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PRESENTACION

El proyecto de la Manzana Verde se puede considerar como un nuevo tipo de planea-
miento urbanistico de tipo global e integral que junto a las referencias clasicas de la
ordenacion del suelo incluye por derivacion de la Agenda Urbana cuestiones también
relacionadas con la gestion de los recursos naturales, la eficiencia energética, la
movilidad sostenible o la cohesion social.

La Manzana Verde nacié como un proyecto piloto del programa europeo CAT-MED,
liderado por Méalaga y cuya red de ciudades cuenta con mas de treinta socios. La
apuesta por un modelo urbano sostenible donde se conjugara la compacidad edifica-
toria, la complejidad de usos y la proximidad peatonal a los servicios basicos de la
ciudad, significa una recuperacion de las formas de la ciudad clasica mediterranea
que junto con la asimilacién de la Smart City y las nuevas tecnologias deben convertir
a las ciudades en referentes de una nueva forma de vivir, al tiempo que se desarro-
llan actuaciones para mitigar y adaptarse a los efectos del cambio climatico.

Este libro es un documento de cuéles fueron los factores determinantes para el de-
sarrollo de la Manzana Verde, que a modo de vademécum puede ser una excelente
guia para el desarrolloy ordenacion de otros espacios urbanos. En el caso del ambito
de El Duende, el proyecto de la Manzana no solo propone la edificacion de casi mil
viviendas, sino que recompone una area actualmente central de la ciudad en unim-
portante proceso de renovacién urbana.

El concurso de arquitectura que se llevo a cabo después de la aprobacion del Plan
Especial, mostré con su elevada participacion el interés por desarrollar tanto inno-
vadoras propuestas de edificacion, como del espacio publico donde se sittan.

En este sentido, aunque los procesos de planeamiento, y en este caso de traslado de
las instalaciones municipales de los Servicios Operativos y la EMT son complejos y
lentos, en un plazo razonable podremos contemplar las primeras actuaciones en la
Manzana Verde, que para el ayuntamiento de Malaga no solo es un proyecto ilusio-
nante, sino que tiene el nivel estratégico de las formas que debera contener la ciudad
del siglo XXI.

FRANCISCO DE LATORRE PRADOS
Alcalde de Malaga



«Una mezcla de usos, para ser lo bastante compleja como para
sostener la seguridad urbana, el contacto publico y el cruce de
funciones y actividades, necesita una enorme diversidad de
ingredientes. La primera cuestion, y a mijuicio la mas importante:
¢Cémo pueden generar las ciudades una suficiente mezcla de
usos, suficiente diversidad, a lo largo y ancho de un territorio
suficiente, con el objeto de conservar suimagen cultural?>

JANE JACOBS
Muerte y vida de las grandes ciudades

«La ciudad es una matriz compleja y cambiante de actividades
humanas y efectos medioambientales. Planificar una ciudad
sostenible requiere la mas amplia comprension de las relaciones
entre ciudadanos, servicios, politica de transporte y generacion
de energia, asi como su impacto total tanto sobre el entorno
inmediato como sobre una esfera geografica mas amplia. Para
que una ciudad genere una auténtica sostenibilidad, todos

esos factores deben entrelazarse, porque no habra ciudades
sostenibles hasta que la ecologia urbana, la economia y la
sociologia queden integradas en la planificaciéon urbana.»

RICHARD ROGERS
Ciudades para un pequeno planeta

«La multitud es el velo tras el cual la fantasmagoria ciudadana
viene a guinar el ojo al paseante, dado que de este modo la ciudad
tanto es paisaje como habitacién; uno y otra serian construidos de
manera conjunta y simultanea por el gran almacén poco después,
que utilizaria el merodeo para la venta de sus mercancias. En
efecto, los grandes almacenes vienen a convertirse de ese modo
en el terreno Ultimo a disposicion para el fléneur.»

WALTER BENJAMIN
Obra de los pasajes









LAMANZANAVERDE COMO APROXIMACION A LA CIUDAD COMPACTA

1.1 LASOSTENIBILIDAD URBANA COMO NUEVO
PARADIGMA DEL SIGLO XXI

En la Agenda Urbana de Malaga de 2015 se realiza un es-
fuerzo por mostrar la necesidad de un nuevo paradigma,
el de la sostenibilidad, que supere a otro ya caduco, que
sirvio de guia desde finales del siglo XIX, y que basado en
el crecimiento continuoy en el uso ilimitado de recursos
naturales, mostrod su crisis en las Ultimas décadas del si-
glo XX, y sobre todo en la recesion econdmica de 2008.

Una crisis de modelo es una crisis global, no solo econé-
mica y ambiental, sino politica. Hoy en dia tenemos la
certeza de que ya hemos llegado demasiado tarde para
evitar las consecuencias del cambio climatico, si somos
medianamente rapidos podremos mitigar sus efectos,
para que en lugar de ser catastréficos sean lo mas leves
posibles.

El cambio de un paradigma a otro no se produce rapi-
damente, sobre todo si el cambio es radical tal como
debe ser pararecuperar el equilibrio perdido del meta-
bolismo urbano. Gramsci denominaba “interregno” a
este periodo en el que los habitos antiguos todavia per-
viven, y las nuevas formas todavia no estan plenamente
desarrolladas.

Las nuevas herramientas o instrumentos con los que po-
damos afrontar los desafios relacionados con la adapta-
cion y la mitigacion del cambio climatico durante los
proximos afos, tienen también en el planeamiento urba-
nistico o de forma més genérica en la configuracion de la
ciudad, la necesidad de un enfoque holistico o integrado.

Actualmente el desarrollo de los programas Urban, y la
reciente eDUSI (“estrategia de desarrollo urbano inte-
grado sostenible”, pomposa acumulacién de sustantivos
y adjetivos contradictorios) ha supuesto la asimilacion de
la necesidad de trabajar globalmente en temas ambien-
tales, urbanisticos, econdmicos o inclusivos'.

1 Los programas de recuperaciéon urbana integrada Urban que se
inician en toda Europa en 1994, dando continuidad a los programas
piloto urbanos, pretenden precisamente recuperar de forma integral
barrios degradados, que en muchos casos coinciden con los espacios
que ocupan los centros histéricos.

En los primeros afos noventa la Unién Europea se hace eco, por una
parte, en el European Institute for Urban Affairs de los proyectos de

Estas formas incipientes de trabajo integrado siguen sin
ser habituales en la generalidad urbana. Sialguien pensé
que durante la larga recesion econdmica se iban a re-
plantear las formas de abordar la configuracion de la ciu-
dad (o las regulaciones financieras o las relaciones
sociales...), la contestacion no parece muy positiva.

Aunque durante 2016 en Malaga la actividad inmobiliaria
permanecia muy estancada, tanto el planeamiento como
la edificacidn, el indicador de densidad urbana ha bajado
en pocos anos de 80 a 78 habitantes hectarea, cuando en
1980 se situaba en un entorno de 150 hab/ha, lo que se
podia considerar un nivel deseable.

No solo es una evidencia que el territorio de Malaga ha
ido modificando su estructura morfoldgica en los Ultimos
50 anos, de forma similar a como lo ha hecho en otras
ciudades espanolasy europeas, sino que todavia hoy si-
gue la tendencia de dispersion urbana, en lugar de recu-
perar la configuracion urbana tradicional de ciudad
compactay compleja.

Este modelo de dispersién urbana concentrado principal-
mente en la periferia de las ciudades presenta como ya
conocemos importantes desventajas respecto al modelo
urbano de ciudad compacta: mayor consumo de elemen-
tos naturales, principalmente suelo, energia y agua, de-
pendencia del vehiculo privado, y con frecuencia impactos
irreversibles en el paisaje y el medio ambiente.

En ese sentido la Manzana Verde trata de combinar lo me-
jor de la ciudad mediterranea clasica, la compacidad edifi-
catoria, la complejidad de usos y funciones, y la proximidad
de los servicios basicos, con las tecnologias de la informa-
ciény los instrumentos avanzados de eficiencia energética
y de tratamiento de residuos, tipicos del siglo XXI. De com-
plementar la cohesidn territorial y la social, de que en un
ambito reducido como es una macro-manzana de 400

ayuda social vinculada a barrios degradados que se inicia en Reino
Unido con las City, y por otra, de los trabajos de recuperacién urbana
integrada que inicia la ciudad de Bolonia, cuyo centro histérico
necesitaba de una actuacién urgente que se inicia a finales de los
sesenta con el impulso de Pier Luigi Chervellati, cuyo modelo de
recuperacion y rehabilitacion de edificios y espacios publicos histéricos
seria imitado posteriormente por muchas ciudades europeas. El
mantenimiento de la poblacién en la ciudad antigua restaurada, en
lugar de facilitar su dispersion hacia las periferias como empezaba
a ser habitual en Europa fue un cambio cultural decisivo en la
metodologia de la configuracién de la ciudad.
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metros de lado, haya una gran diversidad de informaciony
de comunicacion, no solo informatica por supuesto, sino
personal, de actividades comerciales, mercantiles, socia-
lesyde ocio. Que elinterior de la manzana esté restringido
altrafico deresidentes, y elviario exterior, el publico, tenga
situado en los vértices del poligono los accesos a la movili-
dad de transporte publico de forma que en circulos con un
radio menor de 300 metros tengamos la posibilidad de ac-
ceder a los servicios y equipamientos de proximidad, o de
conectar facilmente con trayectos mas largos.

Recuperar la sencillez en las acciones habituales que
realizamos cada dia no solo mejorara nuestras calidades
fisicasy psicoldgicas, sino que suponen un ahorroy una
mayor eficiencia en la utilizacion de los recursos natura-
les. Siademas le anadimos una cierta disciplina ambien-
tal, con la ayuda de la tecnologia podremos equilibrar los
inputs y outputs del metabolismo urbano, el sumatorio
cero.

1.2 LAMANZANA VERDE
Y SURELACION CON CAT-MED

En los primeros anos 2000, cuando Malaga coordinaba el
programa europeo de colaboracion con América Latina
URB-AL “Medio Ambiente Urbano”, en el que participa-
ron 216 ciudades, se iniciaron los primeros trabajos para
llevar a cabo lo que hay conocemos como Manzana Verde,
que puede asimilarse a un Ecobarrio, quiza con la preten-
sion de poder ser un modelo de lo que deberia ser pla-
neamiento urbano de la ciudad.

Fue a través de otro programa, en este caso CAT-MED,
vinculado al Feder Mediterraneo, cuando once ciudades?,
coordinadas por Malaga, desarrollaron una propuesta
global de modelos urbanos sostenibles, entre cuyas ac-
ciones se encontraba compartir un sistema de indicado-
res comunesy el desarrollo de la Manzana Verde.

En la Carta de Malaga, firmada al final del proyecto, el 11
de febrero de 2011, que al mismo tiempo constituia la
Plataforma CAT-MED, se sefialaba la asuncidn de los de-
safios a los que las ciudades se enfrentan hoy en dia en
términos de ordenacion del territorioy de lucha contra el
cambio climaticoy la fuerte interdependencia entre estos
dos fenémenos.

Las ciudades representadas en la Plataforma eran cons-
cientes de los numerosos acuerdos internacionales rea-
lizados para frenar los efectos del cambio climatico (hoy
en dia la COP 21 de Paris), en especial aquellos que po-
nen su énfasis en los modelos urbanos sostenibles cohe-
sionados territorial y socialmente, como la Carta de

2 Malaga, Sevilla, Barcelona, Valencia, Comunidad del Pays d'Aix,
Marsella, Génova, Turin, Roma, Atenasy Tesalénica
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Aalborg (1994 y 2004), la Carta de Leipzig (2007) y la De-
claracion de Toledo (2010).

La Carta de Malaga gravitaba sobre cuatro ejes para el
desarrollo de las accionesy objetivos propuestos:

1. CONSIDERAR LAS CIUDADES MEDITERRANEAS COMO
MODELOS URBANOS SOSTENIBLES

Desarrollar configuraciones urbanas que, mas alla de las
particularidades geograficas, tengan en cuenta las princi-
pales caracteristicas comunes a las ciudades mediterra-
neas sostenibles como son una determinada densidad de
poblacion, niveles suficientes de compacidad urbanayuna
elevada complejidad en la mezcla de usosy funciones.

Las ciudades mediterraneas son diversas entre si, pero
tienen un claro denominador comdn desde la organiza-
cion urbana del medievo, la renacentista, la barrocaola
modernay es la mezcla de actividades econdmicasy so-
ciales en un espacio delimitado, donde la escala peatonal
eraimportante para la mayor parte de los desplazamien-
tos. Estas caracteristicas la diferencian de otros mode-
los urbanos ajenos a Europa, menos eficientes en el uso
de los recursos naturalesy en facilitar la conectividad de
las relaciones humanas.

Se desarrolla un compromiso paraintegrar las priorida-
des que fueron definidas por el proyecto como denomi-
nadores comunes de los barrios y ciudades sostenibles
del Mediterraneo, priorizando:

e | aconcepcidon de modelos urbanos con un nivel
de densidad habitantes/hectarea suficiente-
mente alto, que configuren ciudades compactas
y con diversidad de usos y funciones, limi-
tando la formacion de espacios segregados,
monofuncionales y dependientes del vehiculo
privado.

e | aconsideracion del espacio publico como eje
vertebrador de la ciudad, del equilibrio entre el
espacio construido y el espacio libre, asi como
la contemplacidn de la escala peatonal como
referencia en un paisaje urbano dotado de
abundantes espacios publicos atractivos, se-
gurosy propicios para el encuentro, resultando
de especial importancia la presencia suficiente
de espacios verdes.

e Elestablecimiento de radios de proximidad a
actividades econdmicas, y a servicios basicos
de educacion, centros de salud, centros so-
ciales, equipamientos deportivos, culturales o
espacios de ocio que garanticen la solidaridad y
la comunicacidn trans-generacional.

LAMANZANAVERDE
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e Eldesarrollo de nuevos suelos urbanizables,
realizado a partir de nodos de comunicaciény
movilidad previamente previstos, jerarquizan-
dose los niveles viarios principales, secunda-
rios o de residentes.

e Larecuperacion de la ciudad consolidada, su
rehabilitacion, su revitalizacion y regeneracion
urbana integrada, con especial énfasis en los
ambitos de la ciudad antigua.

e Laintegracion de la vivienda social y la que
reciba ayudas publicas, junto a la vivienda de
renta libre, evitando segregaciones y exclusio-
nes sociales, generacionales y étnicas.

e Elrespeto por la conservacion del paisaje, de
los ecosistemas y la biodiversidad, asi como del
patrimonio edificatorio histérico y de las for-
mas empleadas para conservarlo y rehabilitar-
lo de acuerdo con las Cartas y Documentos In-
ternacionales de Conservacion del Patrimonio.

e Elrespeto por los recursos naturales incluyen-
do el aguay el suelo, junto a la reduccion de la
generacion de emisiones de gases de efecto
invernadero, mediante la aplicacion de herra-
mientas e incentivos para fomentar la cons-
truccion y rehabilitacion de edificios eficientes
en el consumo y tratamiento de agua y energia.

2. CONSOLIDAR Y COMPARTIR UN SISTEMA
DE INDICADORES URBANOS DE SOSTENIBILIDAD

Consolidar un sistema comun de indicadores de sosteni-
bilidad que nos permitird comprender en el tiempo la
evolucion de nuestros sistemas urbanos y evaluar las po-
liticas pUblicas aplicadas.

El sentido de los indicadores es precisamente el de com-
probar sinuestras ciudades se acercan a los niveles de-
seables que hemos previsto, o por el contrario se alejan
de ellos. El conjunto de indicadores se ha desarrollado de
forma comun entre las ciudades socias y podran ser am-
pliados de forma periddica.

Se especifica el compromiso de desarrollar un aprendi-
zaje continuo de los equipos municipales para continuary
hacer fructifero el trabajo de seguimiento de los indica-
dores de desarrollo urbano sostenible a fin de que pue-
dan apoyarse en estos elementos objetivos para trabajar
de manera transversaly de esta forma pensar, planificar

y construir ciudades mediterraneas sostenibles.

3. PROMOVER LA EXPERIMENTACION “MANZANA VERDE”
COMO UN PASO HACIA LA CONSTRUCCION DE CIUDADES
SOSTENIBLES

Promover una metodologia de experimentacion basada
en la “Manzana Verde”, desarrollada por el CAT-MED,
que consiste en desarrollar en cada una de las ciudades
un proyecto piloto que refleje las caracteristicas funda-
mentales de las ciudades mediterraneas sosteniblesy de
las construcciones ecoldgicas, eficientes y ahorradoras
de energia, al tiempo que cumplan con los requisitos de
compacidad y complejidad de usos caracteristicos del
proyectoy que combinen ademas la vivienda de renta li-
bre con la vivienda protegida, convirtiéndose en un labo-
ratorio urbano.

Se configura como un prototipo que pretende ser un
ejemplo real de como se puede intervenir tanto en el de-
sarrollo de un area o barrio sostenible como en su con-
crecion en la construccion de un edificio.

Las caracteristicas de Manzana Verde seran diferentes
en cada ciudad pero también tendran un denominador
comun que las identifique de manera simbélica por su
cuidado disefnoy por sus caracteristicas ecolégicas, am-
bientalesy sociales.

La memoria, la historia de los lugares y de los habitantes
han sido objeto de atencidn particular.

Mas alla de la naturaleza intrinseca de la sostenibilidad
de un barrio, se plantea la cuestion de incluirlo en su en-
torno, entendiendo los “barrios sostenibles” como partes
de un todo. Su funcion contempla las multiples escalas
geograficasy los intercambios en los que participa.

Ello se concreta en la necesidad de promover proyectos
urbanos experimentales que se inscriban en un enfoque
transversaly que, por sus objetivos de sostenibilidad ur-
bana, conformaran la ciudad mediterranea del manana.

4. CONSTITUIR Y MANTENER UNA PLATAFORMA
DE METROPOLIS MEDITERRANEAS

La creacién de una plataforma permanente de las ciuda-
des socias, fue el Ultimo aspecto de la Carta de Malaga,
con el objetivo de dar continuidad al proyecto mas alla del
periodo de duracion de CAT-MED, de forma que manten-
gamos los vinculos de trabajo y asociacion en el tiempo.
En la plataforma estaran presentes las administraciones
publicas que impulsaron el proyecto y los actores socia-
les y asociaciones ciudadanas que participaron durante
el proceso.

La Plataforma CAT-MED tiene en la actualidad 31 ciuda-
desy entidades socias.
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1.3 CARACTERISTICAS PROPOSITIVAS
INICIALES DE LA MANZANA VERDE

La Manzana Verde se configura por tanto como un proto-
tipo que pretende ser un ejemplo real de cémo se puede
intervenir tanto en el desarrollo de un area o barrio sos-
tenible como en su concrecién en la construccion de un
edificio. Mas alla de la naturaleza intrinseca de la soste-
nibilidad de un area, se plantea su inclusidn en el entorno,
entendiendo estos modelos de Manzanas como parte del
conjunto urbano.

Esta cuestion metodoldgica es importante, ya que la ciu-
dad deseada es un concepto integrado y global que se
descompone a suvez en partes. La ciudad real, la ciudad
heredada, suele ser una adicién de partes cuya suma su-
pone el conjunto global, aunque su esencia sea diferente.
La actuacion de la Manzana Verde tiene la escala de un
proyecto urbano, casi equidistante entre un planea-
miento de ciudad, hoy en dia un esquema de trabajo ago-
tado, y un proyecto arquitectonico, debe ordenar el suelo
donde se sitla con la perspectiva global de integracion en
un espacio renovado de la ciudad.

Laideade considerar ala Manzana Verde un proyecto ur-
bano, no solo se refiere a las caracteristicas de la escala
o tamano, sino también a la gestion urbanay econdmica.

Anivel de planeamiento, y en funcién de cada pais, tendra
un tratamiento diferente. En Espana, se realiza a través
del planeamiento parcial o del planeamiento especial
como es el caso de EL Duende. Pero la novedad respecto
a otras actuaciones urbanas, es que por si misma tiene
autonomia de gestion, econémicay financiera. Por su ta-
mano y sus caracteristicas de usosy actividades, puede
ser gestionable desde una perspectiva empresarial.

Una cuestion fundamental de la Manzana Verde es su
sentido de proyecto piloto innovador desde el punto de
vista de la sostenibilidad, y en relacion con el modelo ur-
bano definido por el CAT-MED, derivando en una mejor
calidad de vida para el conjunto de la poblacion de la zona
donde se localice.

Junto con una densidad y compacidad suficiente y una
mezcla de usos que supone la complejidad urbana, la
Manzana Verde desarrollaria elementos innovadores en
el ahorro y la eficiencia energética, en la captacion de
energias renovables o en el tratamiento de residuos. Pa-
ralelamente, y este es el elemento que diferencia a la
Manzana Verde de otros proyectos donde Unicamente se
visibiliza la eficiencia energética, convivirian en ella vi-
viendas compradas en el mercado (renta libre) con vi-
viendas que tienen ayudas publicas para su financiacion
(VPO).

Este objetivo del proyecto es tan importante como la efi-
ciencia o ahorro energético que pudiera producir. La
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cohesion social en este sentido constituye un elemento
imprescindible de la sostenibilidad del proyecto, ya que
se configura como un objetivo prioritario del modelo ur-
bano de ciudad sostenible. A suvez, la cohesidn social es
entendida como cohesidn territorial, ya que la idea de co-
hesion social no es una abstraccién, sino que se desarro-
lla fisicamente sobre el territorio, espacio donde llevan a
cabo sus actividades las personas. En ese sentido la co-
hesion socialy la cohesion territorial forman parte de un
mismo concepto, motivo por el que ambas ideas forman
parte del enunciado de CAT-MED.

El proyecto de la Manzana Verde pretende establecer un
modelo piloto de integracidn social en un mismo dmbito
espacial. La propuesta recoge las principales caracteris-
ticas de la ciudad clasica mediterranea, y al mismo
tiempo, la herencia actualizada de la famosa Unidad de
Habitacion de Marsella de Le Corbusier referenciada al
siglo XXI. Esta obra constituye un compendio de lo que
podrian ser edificios amables en cuanto a facilitar la cali-
dad de vida de las personas, su integracion en zonas ver-
des, espacios de vivienda adaptados a las necesidades
familiares y equipamientos comunitarios vinculados a la
residencia.

Las caracteristicas de la Manzana Verde pueden ser dife-
rentes en cada ciudad, pero tienen un denominador co-
mun que las identifica de forma simbélica por su cuidado
disefno y por sus caracteristicas territoriales, sociales,
ecologicas, ambientales y tecnolégicas.

El desarrollo de la filosofia de Manzana Verde busca
crear unvademécum de caracteristicas comunes al pla-
neamientoy a la edificacidn orientado a la mitigacion de
los efectos del cambio climatico, basado en los siguientes
criterios:

e La Manzana a nivel de planeamiento puede te-
ner una dimensioén diversa que oscila entre 80
y 150 ha. Segun las ciudades. A nivel de parcela
neta de edificacion también las dimensiones
pueden ser variables, aunque un ejemplo de
referencia podria ser el prototipo clasico de
100x100 metros, con el cual se alcanzaria una
superficie media de 10.000 m?2.

e Como proyecto urbano puede suponer una
supermanzana como algunos estructuralistas
de los anos sesenta iniciaron, situandose los
nodos de comunicacidn y transporte publico en
los vértices del poligono, facilitando la circula-
cién viaria a nivel perimetral, y dando protago-
nismo al peatony a la bicicleta en su interior.

¢ La Manzana puede estar situada en una zona
consolidada de la ciudad o bien en una zona de
ensanche. Al estar en la ciudad consolidada,
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LAMANZANAVERDE COMO APROXIMACION A LA CIUDAD COMPACTA

posiblemente se vera inclusa en un area de
rehabilitacion urbana.

Debera tener una densidad de viviendas sufi-
ciente para asegurar la compacidad urbanay
evitar la dispersion del territorio, y su econo-
mia como recurso natural. Como ya sabemos,
la ciudad compacta en oposicion a la ciudad
dispersa, reduce la distancia de los trans-
portes, facilita la movilidad y la accesibilidad,
ahorra energia, contamina menos y supone una
ganancia de tiempo a los ciudadanos en rela-
cion al que perderian recorriendo distancias
mayores y/o en retenciones de trafico.

Deberia fomentar la integracion del espacio

privado y el espacio publico. Un urbanismo sos-
tenible debe facilitar una relacion fluida, diversa
e integrada entre usos distintos, olvidando la di-
vision entre publico y privado, natural y urbano.

Los usos de las edificaciones resultantes se-
rian mixtos: residencial, terciario, comercial,
equipamiento y ocio. Esto supone fomentar la
complejidad de usos, aspecto complementario
de la compacidad, ya que en un determinado
espacio urbano se retinen diferentes tipos de
actividades. Esto hace posible que cada sector
de la ciudad sea autosuficiente, diferencian-
dose de la ciudad zonificada, donde hay que
desplazarse de un sitio a otro para desarrollar
distintas funciones.

El uso residencial seria al mismo tiempo mixto,
conviviendo viviendas de renta libre con vivien-
das protegidas o sociales (aquellas que tienen
ayudas publicas), lo que fomentaria la cohesidn
social.

Los espacios abiertos y las zonas verdes for-
marian parte esencial de la Manzana, pudiendo
incluir zona de juego para ninos, huertos ecold-
gicos, sectores de esparcimiento y recreacion,
etc. Parte de estos espacios se ubicarian entre
los edificios con la voluntad de crear espacios
libres tanto comunitarios como publicos.

El conjunto de edificaciones de la Manzana po-
dria contar con espacios destinados a activida-
des que permitieran la conciliaciéon entre la vida
personal, laboral'y familiar. En consecuencia, se
lograria mejorar las posibilidades de insercion
laboral y participacion social, principalmente
entre los colectivos méas desfavorecidos.

Otra caracteristica interesante podria ser que
el complejo contara con un equipamiento tipo
“centro de emprendedores” vinculado a las

viviendas de teletrabajo, con el objetivo de fo-
mentar la sociedad del conocimiento (I+D+i).
A su vez, podria constituirse en un centro de
formacion y divulgacion para los habitantes de
la Manzanay de la propia ciudad.

e Elespacio publico, es considerado como eje
vertebrador de la ciudad, del equilibrio entre el
espacio construido y el espacio libre. Las Man-
zanas contarian con un entorno urbano dotado
de espacios publicos atractivos, con presencia
suficiente de espacios verdes de calidad, segu-
rosy propicios para el encuentro.

e |acontemplacion de la escala peatonal y de los
servicios de carriles biciy carriles bus, facilita-
rian la movilidad y la accesibilidad al interiory
al exterior de la manzana, debiendo estar pre-
vistas sus conexiones con la red ciudadana.

e Laconstruccion pondria especial énfasis en el
funcionamiento pasivo de las edificaciones, a
partir de parametros tales como la orientacion
climatica y geografica adecuada para fomentar
la eficiencia y ahorro energético, el uso de ma-
teriales con calidad ambientaly el empleo de
energias renovables para su acondicionamien-
to dltimo.

e |as propuestas de usos y equipamientos deben
tener en cuenta la proximidad a actividades
econdmicas, y a servicios basicos de educa-
cidn, centros de salud, centros sociales, equi-
pamientos deportivos, culturales o espacios de
ocio.

Como sintesis, la Manzana Verde busca contribuir a crear
un modelo de territorio, a nivel de planeamiento y edifica-
cién sostenibles, que contribuya a la integracidn social,
mezclando tipos y usos residenciales, comerciales, ter-
ciarios, de equipamiento comunitarioy de zonas verdes,
integrando sistemas de eficiencia energética, de ahorro
en el consumo de agua, de recuperacién 6ptima de los
residuos, e incorporando las tecnologias de la informa-
ciény del conocimiento (I+D+i).
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1.4 CRITERIQS DE LOCALIZACION
DE LAMANZANA VERDE

La busqueda de un espacio donde situar la propuesta de
la Manzana Verde requeria el establecimiento de requisi-
tos en forma de vademécum para lograr los lugares mas
optimos desde el punto de vista ambiental, urbanisticoy
socioecondmico. En CAT-MED no todas las ciudades te-
nian areas alternativas de actuacion, pero en las que
como Malaga disponian de varias posibles localizacio-
nes, eraimportante jerarquizar las necesidadesy la me-
todologia de la eleccidn.

Planteamos tres tipos de parametros principales: a)
Medioambientales y relacionados con el cambio clima-
tico, b) Urbanisticos, y c) Sociales y Econémicos.

En cada ambito global situamos parametros de segundo
nivel, que tenian una relacién con indicadores que a su vez
definimos. En el grupo primero, medioambiental, senala-
mos 10 parametros, desde la integracién armoniosa en el
paisaje a la minimizacion de los riesgos naturales, pa-
sando por las condiciones climaticas, la movilidad, la cali-
dad ambiental o la gestion de recursos naturales como el
agua o gestion de residuos urbanos.

Los indicadores utilizados en este ambito pormenoriza-
ban el desarrollo de los parametros. Por ejemplo, en la
integracién armoniosa del paisaje, sefalabamos: 1) La
integracion, proteccidn o creacion de entorno natural:
mar, rios, huertos o bosques, definiéndose la evaluacion
de las posibilidades de interaccion de la zona de actua-
cion con el medio natural, es decir, entre la zona de ac-
tuacion y su entorno. 2) La conservacion, utilizacién y
gestion de zonas verdes urbanas, evaluando las posibili-
dades de intervencion sobre espacios urbanos existentes
en la propia zona de actuacion.

En movilidad, un pardmetro fundamental, el indicador de
proximidady posibilidad de conexién a redes de transporte
publico, conllevaba la evaluacion del grado de cercaniaa
dichas redes. Elindicador de disefo de circulacionesy es-
pacios de relacion comportaba la capacidad de adoptar
estrategias para la reduccion del uso del vehiculo privadoy
la potenciacion de lavida urbana, el espacio publico peato-
naly larelacién ciudadana.

Este esquema de trabajo, extendido a los niveles urba-
nisticos y socioeconémicos, que se puede ver en los cua-
dros de las paginas 16 a 19 en forma de matriz, supuso la
valoracion de 19 parametrosy 28 indicadores.

Estos criterios permitieron, por tanto, elegir el area mas
adecuada para que cada ciudad implemente su Manzana
Verde entre el conjunto de distintas zonas candidatas
consideradas, através de las cuales sefalar sus valores
especificosy potencialidades, asi como sus aspectos mas
problematicos. En el caso de Malaga, para la eleccién del
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sector sobre el que trabajar se analizaron cuatro empla-
zamientos, que potencialmente reunian una serie de ca-
racteristicas idoneas de desarrollo para el proyecto de la
Manzana Verde.

Enrealidad se trataba de los Unicos sitios que en ese mo-
mento eran suelo de propiedad municipal. Dos de ellos,
Churrianay Puerto de la Torre, se localizaban en la peri-
feria de laciudady se trataba de las parcelas resultantes
de las cesiones del aprovechamiento tipo. Estabanya ur-
banizadasy daban pie a un Unico edificio.

Junto a Olias, en la periferia este de la ciudad y con un
gran desnivel se situaba un planeamiento parcial de pro-
piedad municipal de baja densidad todavia sin haber ini-
ciado su tramitacion.

En elambito central de la ciudad, lo que fue la periferia de
los anos sesenta, se localizaban unos extensos terrenos
donde tenian su actividad los Servicios Operativos Muni-
cipales y la Empresa de Transportes (EMT). El planea-
miento general previsto trataba de reordenar la zona con
laintervencion en los suelos municipales una vez fueran
llevadas su actividades a otras zonas urbanas.

Aunque su complejidad de recuperacion urbana era muy
superior a las de los otros posibles enclaves, la interven-
cion se mostraba mucho mas interesante y creativa. No
solo se trataba de formalizar un edificio, sino de un con-
junto de 970 viviendas, redisenar un espacio deslavazadoy
roto de la antigua ciudad periférica. Esta zona, finalmente
escogida por tener la mayor evaluacion, denominada ELl
Duende, daba la posibilidad de configurarse como un lugar
que acabe siendo referencia de sostenibilidad.

La valoracion de la localizacidn, siguiendo los parame-
tros senalados en los cuadros fue llevada a cabo por lo
que denominamos Grupos Metropolitanos, conjunto de
profesionales, técnicos y vecinos que iniciaron la colabo-
raciony participacion ciudadana desde aquellos prime-
ros momentos, hasta su participacion en el concurso de
arquitectura que cierra este ciclo.
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2.1 INTRODUCCION

Las particulares caracteristicas del area sobre la que se
formaliza la propuesta de la Manzana Verde implican la
dificultad de recomponer una zona con usos obsoletos y
la necesidad de una recomposicidn urbana global donde
seincluyera el nuevo bulevar sobre las antiguas vias del
ferrocarril soterrado.

Lazona denominada “El Duende” fue la zona periférica de
la ciudad hasta los anos ochenta. Junto con los barrios de
Vistafranca, San Andrés, Dos Hermanas y Haza la Pese-
breraalojaron en los sesentay setenta la poblacion inmi-
grante vinculada a estos anos de desarrollismo. Barrios
que se desarrollaron sin lo que hoy consideramos un pla-
neamiento urbanistico, lo que ha acarreado grandes cos-
tes ambientales y una carencia de equipamientosy zonas
verdes.

LOCALIZACION DE LA MANZANA VERDE EN LA CIUDAD DE MALAGA

Los trabajos de renovacién urbanay dotacion de infraes-
tructurasy servicios realizados entre los anos ochentay
la actualidad mejoraron sensiblemente la calidad de vida
de la zona, pero la consolidacion del espacio edificado
dejo pocas alternativas a nuevas actuaciones.

El soterramiento del ferrocarrily la llegada del AVE, la
necesidad de renovacion de usos ya caducosy la exigen-
cia de trasladar los servicios y empresas municipales
abrieron la posibilidad a desarrollar nuevas actuaciones.
Una zona verde que diera servicio a la gran densidad de
poblacién podria haber sido una solucién, como también
su ubicacion en los antiguos depdsitos de Repsol, pero el
planeamiento general no estaba en las nuevas tenden-
cias de sostenibilidad urbana.
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DENSIDAD DE LOS BARRIOS PROXIMOS

2.2 CARACTERISTICAS
DEL AMBITO DE ACTUACION

El suelo seleccionado para desarrollar, en Malaga, el
Proyecto CAT-Med y la Manzana Verde, se corresponde
con unos terrenos municipales (“El Duende”) donde se
ubican la Empresa Municipal de Transportesy los Servi-
cios Operativos del Ayuntamiento de Malaga.

Elterreno se localiza en la zona oeste de la ciudad de Ma-
laga, area que se caracteriza por sus altas densidades de
poblacion. Los terrenos son inmediatamente colindantes
al poligono industrial San Rafael.

Como se puede observar en la foto aérea de 1956, la zona
objeto de actuacion era en aquellos anos de mediados del
pasado siglo una zona periférica, situada fuera del casco
urbanoy caracterizada por una serie de pequenos asen-
tamientos irregulares y espontaneos, que se habian ido
ejecutando apoyadosy a lo largo de los caminos de salida
de la ciudad.

A partir de los afios 60 se produce el desarrollo urbanis-
tico de esa parte de la periferia. Como fue habitual en esa
década, ese crecimiento se caracteriz6, segin senalaba
Rafael Reinoso en su tesis sobre la ciudad de Malaga, por
la ejecucion de edificaciones carentes de un minimo
grado de urbanizacion.

24

Comparando las fotografias aéreas de la zona antes y
después de su desarrollo urbano, se puede observar
cémo se han mantenido las trazas de los caminos histori-
cos que se han transformado en la actual red viaria.

Légicamente, esa trama viaria tan débil no podia resolver
adecuadamente la problematica planteada por las vias
del ferrocarril, salvada en algin punto mediante paso
elevado. No serd hasta fecha reciente cuando se mate-
rialice la posibilidad del soterramiento de las vias. Uno de
los retos que se planteaban al nuevo Plan General era
por tanto el de, una vez ejecutado dicho soterramiento,
resolver el “cosido” de las margenes de dicha via férrea
garantizando la continuad de la red viaria transversal
preexistente.

También se puede apreciar en la documentacion fotogra-
fica de la zona, la heterogénea tipologia y morfologia de la
edificacion existente, resultado de la adicion de piezas sin
relacion entre ellas. Sélo el viario pero de forma incom-
pleta establece una minima relacion entre las distintas
piezas urbanas, insuficiente, sin embargo, para garanti-
zar un minimo de calidad urbana.

El d&mbito se habia desarrollado urbanisticamente, hasta
los afios 80, sin una vision general de la ordenacion de la
zona, mediante la adicion de piezas desconectadas entre
si, correspondiendo cada una al parcelario preexistenteya
las reestructuraciones del mismo. Y es que, antes de los
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EL AMBITO EN LA FOTO AEREA DE 1956, DEL VUELO REALIZADO POR ESTADOS UNIDOS. JUNTA DE ANDALUCIA

IMAGEN ACTUAL DEL SECTOR DE PLANEAMIENTO PERI-P-2.A "MANZANA VERDE"
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AMBITO DEL SUNC-R-P2 EN EL PGOU DE 2011

anos 80, no ha existido un planeamiento previo que otor-
gase un minimo de coherencia urbana, como ya diagnosti-
caban en su dia los redactores del PGOU de 1983.

Recomponer esa estructura aprovechando la operacion
de soterramiento del ferrocarrily generando nuevos re-
corridos que no sélo se basen en el trazado de la red viaria
automovilistica sino también en los recorridos peatona-
les, en lared de transporte urbano y en los carriles bici,
era por tanto una de las prioridades del nuevo Plan.

El nuevo Plan General de Malaga de 2011 que, en aque-
llos momentos, iniciaba su tramitacion, iba a proponer a
partir de la lectura global de la problematica de toda la
zonay de sus antecedentes, una ambiciosa operacion de
remodelacion incluyendo junto a los terrenos municipa-
les de El Duende, los terrenos colindantes correspon-
dientes al poligono industrial de San Rafael, obsoleto y
degradado como ya hemos indicado. Operacion de remo-
delacion urbana a la que denominara “Camino de San
Rafael” (SUNC R-P.2).

Dicha actuacion se caracteriza por su situacion entre dos
ejes muy potentes y que lo delimitan claramente: el ca-
mino de San Rafael que le da nombre, al norte, y la via fé-
rrea, paralela al anterior, al sur.

También el PGOU, aprovecharia las actuaciones previstas
—algunas ya en marcha-en la zona de El Duende como la
creacion de un bulevar sobre los terrenos recuperados, el

26

nuevo Parque de la Memoria Histdrica sobre el antiguo ce-
menterio de San Rafael, la remodelacion de los terrenos
REPSOL, etc.

La oportunidad para el nuevo Plan General estaba clara,
pues el soterramiento de las vias del ferrocarril con la
consiguiente posibilidad de crear un bulevar sobre las
nuevas vias soterradas iba a permitir resolver un pro-
blema histérico del litoral oeste de la ciudad de Mélaga,
que eralafractura de toda la zona oeste de la ciudad divi-
dida en dos por la barrera fisica de las vias del tren, hoy
soterradasy sobre las que se disefi6 un nuevo bulevar.

Para estos suelos del SUNC-R-P.2 (el antiguo Poligono
Industrial San Rafaely los terrenos municipales donde se
localiza el proyecto CAT-MED], con una superficie total de
327.760 m?s, el PGOU propone la renovacion total me-
diante nuevos usos (basicamente residenciales) en susti-
tucion de los antiguos usos industriales obsoletos y de los
actuales servicios municipales, completando ademasy
resolviendo las conexiones transversales a uno y otro
lado de las vias del ferrocarril.

Dada la gran extension y la complejidad del ambito, el
Plan General propone ademas dividir esa ambiciosa ac-
tuacion (SUNC-R-P.2 “Camino de San Rafael”}, en dos
fases a desarrollar mediante sendos Planes Especiales
de reforma Interior: el P-2.A (correspondiente a los te-
rrenos municipales y cuyo desarrollo se prevé a cortoy
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VISTA AEREA DE LOS TERRENOS DE LA MANZANA VERDE

medio plazo) y el P-2.B lintegrado por los terrenos del
Poligono San Rafaely cuyo desarrollo -necesariamente
mas complejo- se prevé a medioy largo plazo. Siendo el
primero de dichos dmbitos (P-2.A “Manzana Verde”] el
que corresponde al proyecto CAT-MED.

VISTA AEREA DE EMT Y LOS SERVICIOS OPERATIVOS

2.3 ESTADO ACTUAL

US0S DEL SUELO Y TIPOLOGIAS

El dmbito (SUNC R-P-2.A] se encuentra ocupado actual-
mente por la parcela de la Empresa Municipal de Trans-
portes (SGT-47)y por instalaciones municipales (Servicios
Operativos del Ayuntamiento).

En cuanto a las edificaciones existentes en el @mbito del
PERI P-5, tanto las construcciones de los servicios ope-
rativos municipales como las de la empresa de transpor-
tes son de una planta de altura, exceptuando un anexo de
dos plantas en la zona de éstas ultimas.

Respecto al entorno, existe una marcada falta de ho-
mogeneidad en cuanto a tipologias. No hay uniformidad
ni en los trazados, formas, ni alturas de cornisa de las
edificaciones.

El &mbito del PERI es ahora un ambito de oportunidad
donde poder aplicar criterios de sostenibilidad urbana
que el planeamiento habia obviado hasta ahora.
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DELIMITACION DE LOS TERRENOS SOBRE EL PGOU 1983

LOS TERRENOS EN EL PGOU DE 1997 (PERI-P.5, SGT-47 Y SGT-51)
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2.4 EL PLANEAMIENTO VIGENTE

2.4.1 Marco urbanistico

El planeamiento general vigente actualmente es el Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Malaga, aprobado
definitivamente en 2011 (en adelante PGOU de Malaga).

EL PLANEAMIENTO ANTERIOR

Hay que recordar que los terrenos donde se desarrolla el
proyecto de la Manzana Verde, se calificaban en el PGOU
de 1983 como sistemas generales de infraestructurasy
zonas verdes.

EnelPGOU de 1997 cambia la calificacion de los terrenos, la
mayoria del drea oeste del &mbito se incluye dentro de un
Plan Especial de Reforma Interior de uso residencial (PE-
RI-P.5 “El Duende”) y el &rea este y una manzana al noreste
del &mbito quedan calificadas como Sistemas Generales
Técnicos. La zona este queda como SGT-47 (instalaciones
de la Empresa Municipal de Transportes) y la manzana al
noreste como SGT-51 (con destino a estacién de suministro
de carburantes).

2.4.2 Condiciones de aprovechamiento urbanistico

Las determinaciones especificas del PGOU para los te-
rrenos donde se sitla la Manzana Verde, se contienen en
la correspondiente Ficha de planeamiento.

CARACTER ESTRUCTURAL 0 PORMENORIZADO
DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN

La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA),
establece la obligacion de los Planes Generales de deter-
minar el caracter estructural o pormenorizado de sus
determinaciones. En ese sentido, la Unica determinacion
que tiene caracter estructural en suelo urbano no conso-
lidado, segun la legislacion urbanistica andaluza, es la
reserva para vivienda publica.

Tienen caracter pormenorizado preceptivo, en el suelo
urbano no consolidado, la delimitacion de las areas de
reforma interior, por ello sujetas a su ordenacion deta-
llada, con definicion de sus objetivos y asignacion de usos
y edificabilidades globales para cada area (... Asimismo,
se delimitaran las areas de reparto que deban definirse y
se determinaran sus aprovechamientos medios.

FICHA DEL SUNC-R-P.2
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Las restantes determinaciones del plan (lo que incluye la
densidad y la determinacion de las ordenanzasy tipolo-
gias edificatorias) forman parte de la ordenacién porme-
norizada potestativa.

Por lo que respecta a esas determinaciones de caracter
pormenorizado potestativo, la LOUA establece que el
planificador puede optar por suincorporacion en el pro-
pio Plan General (ordenacién detallada incorporada) o su
remisién a las figuras de planeamiento de desarrollo
que, en cada caso, proceda.

EL Plan General de Malaga opta por la segunda opciony
remite la ordenacion detallada del &mbito al correspon-
diente PERI [en este caso a dos planes de este tipo). No
obstante, el Plan incorpora tambiénya parte de esas de-
terminaciones potestativas a las que asigna caracterin-
dicativo, por lo que no son vinculantes y pueden ser
modificadas en el planeamiento de desarrollo.

Al haberse aprobado con anterioridad a las recientes
modificaciones legales efectuadas por la Ley 2/2012 de
modificacion de la LOUA, la Ficha asigna caracter por-
menorizado preceptivo a la densidad global expresada en
hectareas, determinacion que en la ley citada tiene ca-
racter pormenorizado potestativo.

SUPERFICIE TOTAL, EDIFICABILIDAD GLOBAL Y AM (OPP)
Elarticulo 17.5 LOUA, senala que:

“En las dreas de reforma interior, los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica o, en su caso,
los Planes Especiales que las ordenen deberan
justificar de forma expresa y detallada las
determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en
este articulo y de forma acorde con la entidad y los
objetivos de las actuaciones a realizar, establezcan
sobre reserva para dotaciones y densidad o
edificabilidad. En estas areas, la densidad en ningun
caso podra ser superior a 120 viviendas por hectarea
ni la edificabilidad a 1,3 metros cuadrados de techo
por metro cuadrado de suelo”.

De conformidad al mismo, el PGOU de Malaga establece
las siguientes determinaciones globales para la totalidad
del ARI:

Y las correspondientes para el PERI P-2-A "Manzana
Verde™:

Superficie 93.929 m?s
Suelo publico asociado 21.384 m?%t
Superficie _ 79 545 m?s
con aprovechamiento

indice de edificabilidad total 1,13 m%t/m?s
Edificabilidad total 106.200 m?t
AM 1,6176 UA/m?s

Conviene senalar que parece fuera de discusion la con-
veniencia de optar hoy dia, y por razones de sostenibili-
dad, por un modelo de ciudad compacta y mediterranea
frente al modelo de ciudad difusay que genera una exce-
siva dependencia del transporte privado.

Hay que senalar que, en la superficie del &mbito, se in-
cluyen los suelos dotacionales publicos ya existentes en
el ambito (con 72.701 m?s segln la Ficha del PGOU para
la totalidad del ARl y con 21.384 m? para el PERI P-2-A
segln datos facilitados por la GMU] y a los que el plan
denomina “suelo publico asociado”, que consisten fun-
damentalmente en los viales existentes. Dado el carac-
ter publico de los mismosy de conformidad a lo dispuesto
en la legislacidn urbanistica, dichos suelos no generan
aprovechamiento.

En el caso de la Manzana Verde, resulta que la superficie
real de suelo publico asociado en el ambito del PERI
P-2-Aes (segun cuadro de estructura de la Propiedad) de
19.954,53 m?s, algo inferior a la estimada por el PGOU.

RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU PARA
EL PERI P-2.A “"MANZANA VERDE”

Resumidamente, seglin el PGOU, las condiciones de or-
denacién del &rea SUNC-R-P-2-A “Manzana Verde” son:

Ambito P-2.A

Superficie 93.929 m?s

Edificabilidad total 106.200 m?t

Techo residencial (max.) 96.800 m?t
Superficie 327.760 m?s

Techo terciario (min.) 9.400 m%t
Suelo publico asociado 72.701 m?%t

N° viviendas 963 Uds.
Superficie )
con aprovechamiento 255.059 m’s VP (min.) 803 Uds.
indice de edificabilidad total 1,30 m2t/m?s VL (méx.) 160 Uds.
Edificabilidad total 361.563,58 m?t Zona verde publica 35.000 m?s
AM 1,6176 UA/m?s Equipamiento publico 5.240 m?s
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SIMULACION DE LA ORDENACION DE VOLUMENES

COEFICIENTES DE PONDERACION

VL 1,00
VP 0,17
C 1,20

AM (AR-SUNC-R-P-2) 1,6176 UA/m?s

Del total de 963 viviendas previstas, como minimo 803
deben estar sometidas al régimen de proteccidn oficial y
160, como maximo, podran ser viviendas libres.

Ello supone destinara VP el 25% de la edificabilidad resi-
dencial total prevista en el ARI SUNC-R-P-2 “Camino de
San Rafael”.

2.5 EL PERI “MANZANA VERDE”

2.5.1 Ambito del PERI

Elambito propuesto en el nuevo PGOU se convierte quizas
en la cuestion mas compleja, ya que se propone lainclusion
de los terrenos del antiguo PERI P-5 “EL Duende” junto con
los sistemas generales técnicos SGT-31y SGT-47 dentro de
un area de reforma interior de mucha mayor extension de-
nominado SUNC-P.2 “Camino de San Rafael” que incluye,
también, los terrenos del Poligono Industrial San Rafael”.

Dicha area de reforma interior (ARI) constituye un &rea de
reparto independiente y se subdivide, a suvezy para su
desarrollo, en dos &mbitos de menor entidad, remitidos a
sendos Planes Especiales de Reforma Interior (P-2.A 'y
P-2.B).

La ejecucion del ambito, dada su complejidad, planteaba
inicialmente dos posibles y diferentes opciones:

a) Delimitar dos areas de reforma independientes
(aunque pudiendo incluirlas en una misma érea
de repartol, si bien dicha opcién no hubiese
permitido la acumulacion de toda la edificabilidad
residencial destinada a vivienda publica en uno de
esos dos ambitos. En efecto, la LOUA exige
mantener una reserva del 30% de la edificabilidad
residencial en cada area o sector que se delimite,
con algunas excepciones que no son del caso.

b) Delimitar un &rea de reforma interior pero con
dos unidades de ejecucion independientes. En
este caso, si podria acumularse la vivienda
publica en una de las unidades, pero esta
solucion exigiria tramitar un Unico instrumento
de planeamiento para todos los terrenos (o sea,
un unico Plan Especial de Reforma Interior para
todo el ambito), lo que dada la complejidad de la
operacidon de reforma propuesta para el poligono
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de San Rafael hubiese retrasado necesariamente
la tramitacidn de los restantes terrenos (de
titularidad municipal mayoritariamente), como
hemos senalado en el punto anterior.

ELPGOU opta por una tercera opciény propone la delimi-
tacion de un Unico ARI, pero remitido para su ordenacion
detallada a dos Planes Especiales (PERI), como hemos
comentado.

La division del ARl en dos ambitos independientes se jus-
tifica “por la dificultad del desmantelamiento de las ins-
talaciones industriales privadas”y pretende:

e Por un lado, agilizar el desarrollo de los terre-
nos de control municipal.

e Acumular en los terrenos municipales casi toda
la edificabilidad residencial correspondiente a
la vivienda publica.

Con esto se intenta anticipar la ejecucion de la vivienda
publica al prever la mayor parte de ésta en el poligono
donde se localizan los terrenos municipales cuya ejecu-
cion se prevé a cortoy medio plazo.

En resumen, el PGOU considera un dmbito unico (ARI), a
los efectos del cdmputo del porcentaje minimo de edifica-
bilidad residencial que debe destinarse a vivienda publica,
pero su desarrollo se remite a dos planes especiales de
reformainterior.

2.5.2 Reserva para vivienda publica

La LOUA senala que forman parte de la ordenacidon es-
tructural, en cada area de reforma interior o sector con
uso residencial, las reservas de los terrenos equivalen-
tes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad re-
sidencial de dicho dmbito para su destino a viviendas
protegidas, en los términos previstos en el Plan Munici-
palde Vivienday Suelo, que podra aumentar este porcen-
taje para atender las necesidades del municipio.

Dado que no existe Plan Municipal de Vivienda y Suelo, la
Ficha del &mbito establece, de conformidad a la LOUA, la
prevision de reserva minima del 30% de la edificabilidad
residencial para vivienda publica.

Cuestion distinta es el reparto de esa edificabilidad den-
tro de los dos PERI a los que el PGOU remite la ordena-
cion detallada del ambito estableciendo la Memoria al
respecto que el 25% de lareserva total se debe localizar
en el PERI P-2.A “Manzana Verde”.

Almargen de lo anterior, la prevision de una reserva mi-
nima para vivienda publica, ya sea en el ambito del
SUNC-R-P-2 o en el del propio PERI “Manzana Verde”
plantea dudas importantes en el momento actual res-
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pecto a la viabilidad y oportunidad de dicho tipo de vivien-
das. La supresion de las ayudas a las mismas invita a
replantearse su regulacion.

2.5.3 Objetivos y criterios generales
de la ordenacién

Responden a las determinaciones vinculantes del PGOU, a
los objetivos y criterios establecidos en ese documento de
rango superior, asi como a las consideraciones medioam-
bientales efectuadas en los trabajos de la Manzana Verde.

Los objetivos y criterios del PERI “Manzana Verde” son,
resumidamente, los siguientes:

e Ordenacion detallada del ambito en congruen-
cia con las determinaciones del PGOU de
Malaga.

¢ Integraciéon de la propuesta en la trama urbana
colindante y, en particular con el proyecto de
soterramiento de ferrocarril.

El Plan Especial establece en coherencia con el
PGOU las conexiones transversales (viarias y pea-
tonales), respecto al vial de nuevo trazado proyec-
tado sobre el soterramiento del ferrocarril.

Deigual modo, el Plan Especial establece la orde-
nanza Ordenacion Abierta en cumplimiento de la
determinacidn correspondiente del PGOU (Orde-
nacion Pormenorizada Potestativa). No obstante,
el plan general propone, lo que el Plan Especial
asume, edificaciones de mayor altura respecto a
las de su entorno con objeto de obtener mayores
porcentajes de suelo para espacios libres.

e Aplicacion de criterios ambientales y de soste-
nibilidad, tanto a nivel de planeamiento urba-
nistico como de la edificacidn.

2.5.4 Descripcién y parametros
de la ordenacién propuesta

DENSIDAD

Los parametros establecidos para el PERI P-2-A, en el
PGOU, son:

Densidad 102,52 Viv/has

N° méaximo de viviendas 963 Uds.

En cualquier caso, lo relevante es que desde la modifica-
cién de la ley del suelo, operada por la Ley 2/2012, dicha
determinacion forma parte de la ordenacion pormenori-
zada potestativay, por tanto, la densidad establecida en
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la Ficha del PGOU para el ARl y la establecida en la Me-
moria para el PERI P-2-A, deben considerarse como indi-
cativasy novinculantes.

Desde dicha modificacion legal y como ya hemos sena-
lado, la densidad maxima de viviendas en el @mbito de las
areas de reforma interior se establece en 120 Viv./Has
por lo que el PERI podria modificar justificadamente el
parametro de la densidad prevista en la Ficha (102,52 Viv/
Has) hasta alcanzar el maximo legal de 120 Viv/Has.

USO0S, TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES
PORMENORIZADAS, COEFICIENTES DE PONDERACION
Y APROVECHAMIENTO DE CADA ZONA

Los usos, tipologias, edificabilidades zonales, coeficientes
de ponderaciony aprovechamientos de cada zona, son los
establecidos en la Ficha del PGOU para el ambito com-
pleto (SUNC-R-P-2]y que se resumen a continuacién:

ORDENACION PORMENORIZADA INDICATIVA

VIVIENDAS
VL 224.720,30 1,00 224.720,30 2.248
VP 96.308,70 0,17 16.372,48 963
Terciario 97.059,00 1,20 116.470,80
SIPS 8.000,00 0,50 4.000,00

Total 426.088,00 361.563,58 3.211

Ademas, el Plan establece como ordenanza indicativa la
ordenanza OA-2.

Sobre el calculo del aprovechamiento medio hay que decir
que los coeficientes de ponderacién internos del sector,
que son los que aparecen en la Ficha, tienen caracter indi-
cativo, pudiendo serigualmente modificados en el planea-
miento de desarrollo o en el Proyecto de Reparcelacion.

En el presente documento no se considerd procedente
ajustar dichos coeficientes de ponderacion, pese a que
tienen caracter indicativo.

Sin embargo, el Proyecto de Reparcelacion podréa rea-
justar los citados coeficientes de ponderacidn alterando
la proporcionalidad entre los mismos en funcién de los
valores de repercusion reales de mercadoy para apro-
ximarse a ellos y siempre que se mantenga el aprove-
chamiento objetivo total resultante en el ambito del
PERI.

DOTACIONES LOCALES

En las areas de reformainteriory segin el apartado 5 del
articulo 17 LOUA, corresponde a los Planes Generales o,
ensu caso, a los PERI, determinaryjustificar las dotacio-
nes exigibles.

En este sentido, y segun doctrina del Consejo Consultivo
de Andalucia en el caso de que en el ambito se propongan
actuaciones de renovacidn total, son exigibles los estanda-
res delapartado 1 del articulo 17 LOUA que dispone, para
sectores de uso residencial, los siguientes estandares

minimos:

“En suelo con uso caracteristico residencial,
entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados de techo edificable
con uso residencial, de los que entre 18y 21
metros cuadrados de suelo, y nunca menos del
diez por ciento de la superficie del sector,
deberan destinarse a parques y jardines, y
ademas, entre 0,5y 1 plaza de aparcamiento
publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.”

EL PGOU de Malaga, en desarrollo de lo regulado por la
LOUA, establece para el P-2.A las siguientes reservas

minimas:

Zona verde publica 35.000 m?s
Equipamiento publico 5.240 m?s
Total 40.240 m?s

Aparcamiento publico 0,5-1 plaza / 100 m? edificacion

Reservas minimas que cumplen lo dispuesto en el art.
17.1 LOUA. En efecto:

a) Zona verde pUblica

EL PGOU exige un minimo de 35.000 m?s para
Zona Verde Publica en el ambito del P-2.A.
Siendo el techo residencial del ambito (segun
Ficha de planeamiento) igual a 96.800 m?t,
tendremos que, por cada 100 m? residencial, la
prevision de zona verde puUblica es de: 35.000 m?s
/(96.800 m?t/100 m?t) = 36,16 m?s/100 m?tR.

Muy superior al minimo legal (entre 18y 21
m?s/100 m?tR).

Ademas, el porcentaje de zona verde publica
supone respecto a la superficie total del &mbito
(93.929 m?s): 35.000 m?s /93.929 m?s

=36,26%.

Porcentaje que también es muy superior al 10%
minimo que exige la LOUA.
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b) Dotaciones publicas totales

EL PGOU exige igualmente un minimo de 5.240 m?s
destinados a equipamientos publicos, los que
sumados a los 35.000 m?2s de ZVP, hacen un total de
40.240 m?s que es la superficie minima a destinar a
uso dotacional publico en el &mbito del PERI.

La reserva minima establecida al respecto en la
Ficha del PGOU se ajusta igualmente al minimo
exigibles segun la LOUA. En efecto:

40.240 m?s /(96.800 m?t/100 m?2t) = 41,57 m?s/100
mR

Estandar que es también superior al minimo
establecido en la LOUA (30 m?s/100 m?t de uso
Residencial).

c) Prevision de aparcamientos

La ficha no establece prevision concreta por lo
que habra que estar a lo establecido en la
normativa del PGOU, LOUA y Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

ESQUEMA DE ORDENACION

Uno de los aspectos mas destacables de este documento
es que, por la circunstancia de haberse iniciado su redac-
cion durante la revision del PGOU, gran parte de las conclu-
siones resultantes de los andlisis y diagndsticos efectuados
con motivo de los trabajos de la Manzana Verde, han sido
trasladados como propuestas al equipo redactor de la Re-
vision del Plan General e incorporados a ese documento.

A la vista de la zonificacion del PGOU y de la propuesta
del PERI, se destaca:

Bulevar

El Documento del PERI recoge la ampliacion del bulevar
correspondiente al proyecto de soterramiento del ferro-
carril llevado a cabo en 2006.

En el Documento se califican, como red viaria, los terre-
nos correspondientes al pasillo ferroviario, sin perjuicio
de su adscripcidn a dicho uso o su destino como parte del
bulevar.

Viariotransversal norte-sur

El documento del PERI mantiene la traza y ancho de di-
cho vial (RV-2] dada la importancia del mismo para ga-
rantizar las conexiones entre los barrios colindantes.

Dichas conexiones eran anteriormente inexistentes por
la barrera que representaba para la ciudad la via del fe-
rrocarril, por lo que se convierten en objetivo prioritario
del PGOU de Malaga romper dicha barrera. Objetivo que
es plenamente asumido en el presente documento.
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No obstante, es evidente que el trazado de un vial de es-
tas caracteristicas puede suponer una nueva barrera
dentro del ambito del PERI “Manzana Verde”, lo que de-
bera resolverse mediante medidas de calmado de trafico
aadoptar en los proyectos de urbanizacion que se redac-
tenensudia.

Viario perimetraly Viario transversal este-oeste

El presente Documento recoge latrazay, en sucaso,am-
pliacion de los viales perimetrales del &mbito segun es-
tablece el PGOU.

Se suprimen, en el PERI, los restantes viales interiores
del dmbito recogidos en el PGOU, dado que sus caracte-
risticas los hacen incompatibles con los objetivos del
presente documento de planeamiento y con la ordena-
cién interior de las manzanas propuestas.

Manzanas resultantes

Como consecuencia de los trazados anteriores, resultan
dos manzanas, M-1y M-2.

Dotaciones locales

Dentro de las manzanas previstas en el PERI se califican
los terrenos dotacionales publicos pertinentes para zo-
nas verdesy demas dotaciones.

Procede justificar ahora el cumplimiento de las reservas
dotacionales respecto al Reglamento de Planeamiento
Urbanistico (RPU).

La aplicacion estricta y diferenciada por usos de los
parametros establecidos en el Anexo del RPU no pa-
rece procedente ni necesaria ya que el PGOU, si-
guiendo la “aplicacion abierta” que contiene la LOUA,
propone, como hemos visto, una reserva para Zonas
Verdes Publicas muy superior a la reserva minima que
exige para dotaciones publicas con el fin de paliar los
déficits que respecto a las primeras presenta la zonay
su entorno.

En ese sentido, resulta procedente aplicar el criterio que
establece la Instruccion 1/2003 de la Secretaria General
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, para los casos
en los que resulta de obligado cumplimiento los estanda-
res del Anexo del RPU, y en consecuencia, en el dmbito
del PERI seran de aplicacion los parametros totales re-
sultantes de la aplicacion del RPU.

Dado que el nimero de viviendas previstas en el ambito
es de 963 unidades nos encontramos en el supuesto de
“unidades integradas” (entre 500y 1.000 viviendas) cuyas
reservas minimas por usos son las siguientes:
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PLANO DE ORDENACION DEL PGOU

PLANO DE ORDENACION DEL PERI
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SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

Jardines 15 m?s/vivienda

Areas de juegos de nifios 6 m?s/vivienda

CENTROS DOCENTES (1)

Preescolar-Guarderia 2 m?s/vivienda

EGB (2) 10 m?s/viviendas

(1) Se reservaran los minimos necesarios para conseguir unidades completas.
(2] Se referira al equivalente actual, (ESO).

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL (SIPS)

Parque deportivo 6 m?s/vivienda

Equipamiento comercial 2 m?t/vivienda

Equipamiento social 4 m?t/vivienda

PLAZAS DE APARCAMIENTOS 1 plaza/100 m? edificacion

Dotaciones para las que el PERI debe, de acuerdo a lore-
gulado en el articulo 48 RPU, expresar su caracter pu-
blico o privado. En nuestro caso, tendran caracter
privado las reservas para equipamiento comercial,
mientras que el resto seran publicas.

La superficie total de suelo dotacional publico, exigible
segun el RPU, serad de 39 m2s/vivienda.

Dado que la superficie dotacional publica total prevista
en la Ficha del &mbito es de 41.871,36 m?s y el nimero
maximo de viviendas de 963 unidades, tendremos que:
43,49 m2s/ viv. [PERI) = 39 m2s/viv (RPU).

Ademas deberan preverse las siguientes reservas mini-
mas en m?t:

Equipamiento comercial

s
(privado) 2 m?/vivienda

Equipamiento social

g
(publico) 4 m?t/vivienda

Eltecho minimo que debe destinarse a uso comercial as-
ciendea 1.926 m?t.

Por lo que respecta al uso social se establece de igual
modo en el presente documento expresamente la obliga-
cion de destinar a dicho uso la cuantia establecida como
minima en el RPU:

S (minimo) = 4 m%t/m?2s x 963 viv = 3.852 m?%t

En este caso, el Plan establece expresamente la obliga-
cion de destinar al uso social el techo necesario para
cumplir los minimos del RPU sefalando en la Ficha, la
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cuantia minima que, en cada uno de los bloques de edifi-
cacion previstos, debe destinarse a dicho uso social.

APARCAMIENTOS

Se establece la prevision de 170 plazas sobre rasante y
361 en dos plantas de s6tano de aparcamientos publicos.
Portanto, se establecen un total de 531 plazas de aparca-
miento publico.

A estos se sumaran los aparcamientos privados en la
proporciéon que establecen las ordenanzas corres-
pondientes.

Plazas de aparcamientos publicos

La prevision del nUmero minimo de plazas de aparca-
miento exigibles se remite, en la LOUA, para los Planes
Especiales de Reforma Interior en SUNC a lo que al res-
pecto establezcan el PGOU y el propio PERI (art. 17.5
LOUA] si bien como hemos senalado anteriormente, y
segun criterios del Consejo Consultivo de Andalucia, di-
chas previsiones deben ajustarse —en nuestro caso- a
los minimos que establece, en su articulo 17.1, la LOUA.
El cual establece la reserva minima de aparcamientos
publicos que son necesarios en funcién de los usos glo-
bales del &mbito. Para Sectores de uso residencial en
suelo urbano no consolidado, dicha reserva se encuen-
traentre 0,5y 1 plaza de aparcamiento publico por cada
100 m?t.

La ficha del PGOU no establece ninguna determinacion
concreta al respecto, por lo que habra que estar a lo dis-
puesto en la normativa urbanistica establecida con con
caracter general en el propio PGOU. En ese sentido, el
articulo 6.7.3.2 PGOU establece que las reservas de
aparcamiento anejas a la red viaria en suelos de nuevo
desarrollo de mas de 10.000 m? de superficie alcanzaran
una ratio de 0,5-1 plaza/100 m%c (que es un estandar
idéntico al establecido en la LOUA).

Dado que el techo total previsto en el ambito es de
106.200 m?t (excluido el correspondiente a los equipa-
mientos publicos) la reserva minima de aparcamientos
publicos asciende a 531 plazas publicas. De ellas se des-
tinarian 14 a aparcamientos para discapacitados.

Entodo caso, ante la evidente complejidad de estas areas
de reformainteriory la casuistica que pueden presentar,
el PGOU de Malagay por lo que respecta a la prevision de
aparcamientos, establece la siguiente clausula:

En las areas 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 dispondrén anejas a la
red viaria las plazas que permitiera la ordenacién
que se efectue (art. 6.7.3.2 PGOU de Mélaga in fine).
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Dado que la ordenacion del presente documento viene
condicionada por las determinaciones del Plany el cum-
plimiento de criterios de sostenibilidad ambiental y de
conformidad a la regla transcrita, el presente PERI efec-
tda una prevision de 170 plazas de aparcamientos publi-
cos en superficie y en situacion aneja a la red viaria. La
diferencia respecto al estandar antes sefnalado se cum-
plira situando bajo rasante las plazas que faltan, que son
361. Lo que supone, en la hipdtesis de 28,5 m?c por plaza
destinaradicho uso un techo edificable de:

Edif. = 361plazas x 28,5 m?c / plaza
=10.288,50 mZc

No se considera pertinente la localizacién de esas plazas
publicas de aparcamiento debajo de los equipamientos
publicos, por razones de indefinicion del destino concreto
de los mismos, ni bajo la red viaria, por criterio expreso
de los servicios técnicos municipales. En todo caso, pa-
rece conveniente que la ejecucion de esos aparcamientos
se realice, por razones técnicas, de forma simultanea a
la construccion de los bloques edificatorios colindantes.

Plazas de aparcamientos privados

Por lo que respecta a la dotacion de aparcamientos pri-
vados en elinterior de las parcelas, la cuestion se regula
en el articulo 6.7.4 PGOU que establece los siguientes
minimos:

USO RESIDENCIAL ORDENANZA 0A-2

le < 4 m%’c/m?s 1,5 plaza/100 m2c

4 m?c/m?s <le <5m?c/m?s 1,2 plaza/100 m%c

le > 5m?c/m?s 1 plaza/100 m%c

Para las viviendas protegidas la dotacion sera de 1 plaza
/100 m2c.

Para otros usos la dotacion minima sera de:

OFICINAS 1 plaza/50 m?
COMERCIAL

> 2.500 m? 1 plaza/25 m?
<2.500 m? 1 plaza/50 m?
N° méaximo 1 plaza/15 m?

Por lo que respecta al uso terciario (oficinas y comer-
cial) se adopta el estandar de 1 plaza/50 m?c de dichos
usos, dado ademas que el presente PERI no permite la
calificacion pormenorizada de Gran Superficie Comer-
cial Minorista.

Con esos datos la prevision minima de plazas de aparca-
miento por bloque resultaria ser la contenida en el Cua-
dro “Reserva minima de aparcamientos”, pagina 42.

La aplicacion estricta de la normativa del PGOU exige
unareserva minimade 1.162 plazas de aparcamiento pri-
vado, distribuidas por bloques tal y como se contiene en
el Cuadro anterior.

LOCALIZACION DE LOS BLOQUES DE EDIFICACION

El Documento del PERI propone la localizacion de las
edificaciones de caracter privado en su ambito. Sus de-
terminaciones tienen caracter indicativo, pudiendo ser
modificadas mediante Estudio de Detalle.

LOCALIZACION DE LA VIVIENDA LIBRE
Y DE USO TERCIARIO

Elobjetivo del PERI de propiciar la mezcla de usos y tipo-
logias exige dedicar especial atencidn a la localizacion
del porcentaje de Vivienda Libre que el PGOU permite en
elambito. En ese sentido, se propuso en su dia a la oficina
del Plan General, destinara VL un maximo de 160 vivien-
das, lo que fue incorporado al citado documento. La dis-
tribucion de dichas viviendas libres en las diferentes
sub-zonas previstas, se desglosa en el Cuadro “Uso resi-
dencial”, pagina 42.

EL PERI propone localizar las viviendas libres en dos de
los bloques (BL-1.1 y BL-2.1) y en un porcentaje aproxi-
mado del 50% respecto al nimero total de viviendas de
cada uno de esos bloques.

Por lo que respecta al uso terciario, la superficie minima
destinada a dicho uso debera localizarse en las manzanas
indicadas en los Cuadros de zonificacion, y en la cuantia alli
senalada, distribuyendo el techo total asignado al uso ter-
ciario (9.400 m?t) entre los diferentes usos pormenoriza-
dos del uso terciario (oficinas, comercial, etc.) respetando
los minimos establecidos para el uso comercial en el Re-
glamento de Planeamiento (1.926 m?t).

2.5.5 Cuadro de Zonificacion

En las paginas 43, 44, 45, 46y 47 se muestran los Cuadros
de caracteristicas de las dos manzanas propuestas en el
ambito de este documento del PERI, asi como el Cuadro ge-
neral que incluye también los terrenos correspondientes al
proyecto de pasillo ferroviario y viales perimetrales y
transversal norte-sur.

COMPARATIVA DE LA ORDENACION PROPUESTA EN EL
PERI CON LAS DETERMINACIONES DEL PGOU

Seincluye a continuacién el siguiente Cuadro donde se resu-
men los parametros del PGOU para el ambito del PERI P-2.A
y las determinaciones correspondientes para el mismo
adoptadas en el presente documento, justificando el cumpli-
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miento de aquellas determinaciones estructurales y pre-
ceptivasy el ajuste de los parametros correspondientes a la
ordenacién pormenorizada potestativa (dotaciones locales).

DETERMINACIONES PGOU PERI

DATOS GLOBALES

Superficie / m?s 93.929 93.929,00
e/ m%/m2s 1,13 1,13
Techo maximo / m? 106.200 106.200,00
TECHO EDIFICABLE

Residencial VP (min.) / m%t 80.257,25 80.257,25
Residencial VL [(max.) / m2t 16.542,75 16.542,75
Total (méx.) / m?t 96.800 96.800,00
Comercial-Oficinas (min.) / m2t 9.400 9.400,00
N° DE VIVIENDAS

VP (minimo) / Uds. 803 803
VL (méaximo) / Uds. 160 160
Total (maximo) / Uds. 963 963
DOTACIONES PUBLICAS

Equipamientos (minimo) / m?s 5.240 5.352,21
Zona Verde (minimo) / m%s 35.000 36.265,67
Total (ZV+Eq) / m?s 40.240 41.617,88

CUADRO RESUMEN DE CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES

Un resumen de la justificacion del ajuste de los parame-
tros del PERI a las reservas minimas senaladas anterior-
mente se expresa en el Cuadro “Reservas minimas para
dotaciones”, pagina 48.

2.5.6 Calculo del aprovechamiento urbanistico

Se calcula a continuacion, el aprovechamiento urbanis-
tico que resulta en el ambito en funciéon de los coeficien-
tes de ponderacidn establecidos en el PGOU.

No obstante, y como se ha senalado anteriormente, el
Proyecto de Reparcelacion puede ajustar dichos coefi-
cientes de ponderacion manteniendo el aprovechamiento
objetivo total resultante del PERI que se determina a
continuacion.

Por consiguiente, los valores que para esos parametros
se indican a continuacion tienen caracter indicativo, de-
biendo ser ajustados en el Proyecto de Reparcelaciény
en funcion del aprovechamiento medio que resulte de la
citada superficie real.
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APROVECHAMIENTO OBJETIVO

Resulta de aplicar los coeficientes de ponderacion si-
guientes, que son los establecidos en el PGOU:

Uso CpP
Vivienda Libre 1,00
Vivienda protegida 0,17
Terciario 1,20

Resulta que el aprovechamiento objetivo total en el am-
bito del PERI P-2-A, asciende a 41.466,98 UA segun re-
sulta de los calculos incluidos en Cuadro adjunto.

USOS E CR AOBJETIVO  NUMERO
M2T RELATIVOS UA VIVIENDAS
VL 16.542,75 1,00 16.543 160
VP 80.257,25 0,17 13.644 803
Terciario 9.400,00 1,20 11.280
Total 106.200,00 41.466,48 963

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

Siendo el aprovechamiento medio del area de reparto, igual
a 1,4176 UA/m?s, tendremos que el aprovechamiento subje-
tivo que corresponde a los propietarios del ambito sera:

Asubjetivo = Sup x 0,90 x AM
=93.929 m2s x 0,90 x 1,4176 UA/m?s
Asubjetivo = 92.555,81 UA

CESION 10% AM

Serdigual al 10% del aprovechamiento objetivo.

Cesion (10%) = 10% x Ao = 0,10 x 41.466,48 UA
=4.146,65 UA

DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO

Seranigual a:

DEF = Aobjetivo - Cesién (10%) - Asubjetivo =
DEF = 41.466,98 UA - 4.145,45 UA - 92.555,81 UA
=-55.235,98 UA

El aprovechamiento materializable por los propietarios,
dentro del ambito, seraigual a:

Amaterializable = Ao - Cesidn 10%
=41.466,98 UA - 4.145,45 UA =
Amaterializable = 37.319,83 UA

De la totalidad del aprovechamiento subjetivo (92.555,81UA)
s6lo son materializables en el @mbito 37.319,83 UA, corres-
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pondiendo la diferencia a los defectos de aprovechamiento
(en cuantia de 55.235,98 UA)

Dichos defectos deberan ser compensados a cargo de los
excedentes del PERI P-2-B.

Todo lo anterior se resume en el siguiente Cuadro:

REPARTO DE APROVECHAMIENTOS

AOBJETIVO | ASUBJETIVO | 10% CESION | EXC/DEF | AMATER.
UA UA UA UA UA

41.466,48 92.555,81 4.146,65 -55.235,98 | 37.319,83

2.5.7 Condiciones de programacion.
Etapas de ejecucién y sistema de actuacion

Se establece en la Ficha que “El sistema de actuacion de-
bera quedar establecido antes de los ocho afnos desde la
aprobacion definitiva del PGOU".

Deigual modo, en el apartado 3.2.2.2 de la Memoria Pro-
positiva del PGOU, se propone la divisién del P-2.Aen dos
Fases para su ejecucion, “debiendo redactarse los co-
rrespondientes proyectos de urbanizacion para cada una
deellas”.

Dichas fases o etapas son las siguientes:

GESTION Y PLAZOS DE EJECUCION

4. En Suelo Urbano No Consolidado remitido a Plan
Especial de Reforma Interior con las finalidades
establecidas en el art. 15.1 de la LOUA, denominado
P.2-A, se divide a los efectos de su ejecucién en

dos fases, debiéndose redactar los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion

para cada una de ellas, conforme a la siguiente
delimitacion y programacion:

1.1 Ambito “P.2-A" (22 Fase). Incluye la superficie de
Suelo actualmente ocupada por las instalaciones de la
Empresa Municipal de Transportes, SAM. Plazo de
Finalizacién de la Edificacién: 5 anos a contar desde la
aprobacidn definitiva del Plan Especial.

Sin perjuicio de la prevision efectuada en el PGOU, el pre-
sente PERI propone la division del P-2.A en las dos eta-
pas o unidades de ejecucion.

La delimitacion propuesta para dichas etapas o unidades
de ejecucidny que toma como limite de las mismas el eje
delviario que atraviesa el ambito de norte a sur, se justifica
por la operatividad funcional de las unidades delimitadas.

De igual modo, y también por razones de operatividad,
podra redactarse un unico Proyecto de Urbanizacién de

la totalidad del @mbito del PERI si bien en su gestiony eje-
cucion se mantendran las dos fases previstas en el PERL.

Por lo que respecta a los plazos fijados para la finaliza-
cion de la edificacion en cada Etapa, estos plazos tienen
caracter indicativo siendo modificados justificadamente
en el plan de etapas del presente documento.

De conformidad a las determinaciones del PGOU, se es-
tablece como sistema de actuacion, para el &mbito del
presente PERI-P.2.A, el sistema de compensacion.

Se propone, ademas, la divisidn de su dmbito en dos Eta-
pas o unidades de ejecucion, correspondientes cada una
a cada una de las manzanas resultantes e incluyendo en
cada Etapa el viario perimetral de las mismas, previa ex-
clusion como hemos dicho de los terrenos del Pasillo Fe-
rroviario (RV-1).

Por lo que respecta a los terrenos del Pasillo Ferroviario,
para los mismos se estard a lo que resulte del Convenio
de Colaboracién que se esta suscribiendo entre el Ayun-
tamiento de Malaga y ADIF Alta Velocidad para la regula-
rizacion de los terrenos y de cuya instrumentacion
juridico-administrativa resultaran diferenciados el vuelo
y el subsuelo de los mismos.

Los parametros de estas Etapas se muestran en el Cua-
dro “Etapas de ejecucion”, pagina 49.

2.5.8 La gestion de los costes de urbanizacion

EL PGOU remite la viabilidad econémica de la propuesta
alarticulo 105.1 LOUA.

Alavista de que resulta previsible que el desarrollo ur-
banistico de los terrenos del actual Poligono Industrial no
resulte rentable econdmicamente, la Memoria del Plan
General -transcribiendo el articulo 105 LOUA- establece
que:

“Cuando la actividad de ejecucion en determinadas
unidades de ejecucién no sea previsiblemente
rentable, por resultar el coste de las cargas igual o
mayor que el rendimiento del aprovechamiento
lucrativo materializable en ellas, el municipio podra
autorizar, sin modificar la ordenacion urbanistica de
aplicacion, una reduccién de la contribucién de los
propietarios a dichas cargas, una compensacion
econémica a cargo de la Administracion o una
combinacién de ambas medidas, procurando
equiparar los costes de la actuacién a cargo de los
propietarios a los de otras unidades de ejecucién
similares y rentables.”

EL PGOU anticipandose, por tanto, a la futura gestion del
suelo establece la posibilidad de acudir al articulo 105 para
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obtener una compensacion sila actuacion del PERI P.2-B
no resulta rentable.

Ademas, la Memoria del Plan prevé que esta compensa-
cion se pueda efectuar mediante el procedimiento previsto
enelarticulo 63.1 LOUA, que regula las “reservas de apro-
vechamiento”. Dicho articulo 63.1 LOUA establece que:

Con motivo de la obtencidn, conforme a esta Ley, de
terrenos con destino dotacional publico, podra
hacerse reserva del aprovechamiento subjetivo
correspondiente a la titularidad de dichos terrenos,
para su posterior transferencia.

También podran hacerse reservas de
aprovechamiento a favor de aquellos particulares
que, acordando su contraprestacion en
aprovechamiento urbanistico, hayan asumido la
responsabilidad de la ejecucién de la urbanizacion.

Segun que la transmision determinante de la
obtencidn sea a titulo oneroso o gratuito, podra
hacer la reserva en su favor:

al El propietario del terreno cedido gratuitamente a
la Administracién competente. Procedera la reserva
de aprovechamiento, con motivo de una cesion de
terrenos, cuando no sea posible su materializacion,
en términos de aprovechamiento objetivo, directa e
inmediatamente.

b] La Administracion o la persona que sufrague el
precio del terreno dotacional, cuando éste se
adquiera para su destino publico en virtud de una
transmision onerosa. No habra lugar a la reserva de
aprovechamiento si la adquisicidn onerosa del
terreno dotacional publico va acompanada, por
expropiacion conjunta tasada a un precio medio, con
la de otros terrenos con aprovechamiento objetivo
equivalente al terreno dotacional publico.

Enresumen, y para el ambito del SUNC-R-P-2-B (Actual
Poligono Industrial) y en el supuesto de actuacién no ren-
table, se prevé la posibilidad de reserva de aprovecha-
mientos a favor de quienes costeen la urbanizacion,
reserva que se hara a cargo de los aprovechamientos
“excedentarios” del SUNC.R-P.2.A, de conformidad a lo
establecido en la LOUA.

La posibilidad de la utilizacién de estos “excedentes” de
aprovechamiento para estas compensaciones exige en
nuestra opinidn que no se genere en nuestro ambito
(SUNC-R-P-2.A) la misma situacidn que se pretende co-
rregir en el P-2.B, esto es, que por lo exiguo del aprove-
chamiento materializable (recordemos que la mayor parte
de VP se localiza en este ambito) y laimportante cuantia de
las cargas que soporta (traslado de instalaciones de EMT,
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por ejemplo) la actuacidn no sea viable econdmicamente o
su rentabilidad resulte escasa.

Esta circunstancia (equilibrio de cargas y beneficios en el
P-2.A) deberia considerarse como condicion previa para
poder disponer de los aprovechamientos sobrantes del
P-2.A compensando con ellos a los propietarios del P-2.B.

A efectos de cuantificar con exactitud la rentabilidad del
ambito, se ha procedido a completar el tradicional estu-
dio econémico-financiero de los planes con un estudio
econdmico completo basado en datos reales del mercado
inmobiliario.

LAMANZANAVERDE



2.5 CUADROS

- Reserva minima de aparcamientos
-Uso residencial

-Manzana M-1

-Manzana M-2

- Cuadro de caracteristicas P.2-A

- Reservas minimas para dotaciones
- Etapas de ejecucion

- Total PERI



RESERVA MINIMA DE APARCAMIENTOS

USOR USO TERC
TOTAL E (M2C N° PLANTAS
PO E (M) PLAZAS E (M) PLAZAS PLAZAS E([’U'V-] TEORICAS
BL-1.1 11.694,84 17 2.969,88 60 177 5.045 2,05
BL-1.2 9.480,28 95 1.349,94 27 122 3.477 3,10
BL-13 3.792,59 38 0,00 0 38 1.083 113
BL-1.4 452222 46 0,00 0 46 1311 1,65
BL-15 2.564,40 2 0,00 0 2 741 115
BL-2.1 35.205,76 353 3.730,24 75 428 12.198 3,77
BL-2.2 9.480,28 95 1.349,94 27 122 3.477 3,10
BL-2.3 3.337,02 3% 0,00 0 3% 969 115
BL-2.4 2.668,60 27 0,00 0 27 770 115
BL-25 2.850,32 29 0,00 0 29 827 115
BL-2.6 4.799,25 48 0,00 0 48 1368 1,59
BL-2.7 6.404,43 65 0,00 0 65 1853 112
973 189 1.162 33.117
USO RESIDENCIAL
VP (MINIMO] VL (MAXIMO)
SUBZONAS
E (M7T) UNIDADES E (MT) UNIDADES

BL-1.1 7.569.84 76 4.125,00 40

BL-1.2 9.480,28 %

BL-13 3.792,59 26

BL-14 4.522,22 45

BL-15 2.564,40 38

BL-2.1 22.788,01 230 12.417,75 120

BL-2.2 9.480,28 9%

BL-23 3.337,02 33

BL-2.4 2.668,60 27

BL-25 2.850,32 28

BL-2.6 4.799,25 48

BL-2.7 6.404,43 64

Total 80.257,25 803 16.542,75 160

42




L1y 6l€ 87'00L | GELELLE | Z8'6LEY 7E'750°Z8 60 00'00L | %L'6L0°8L Ss3TvL0L
0z'e9¢’L 800 76'99 | v8'L0LZL 0ongnd osn jejoy
L1y 6l€ 87'00L | GL'LE9E | Z8'6lEY 7€'50'2E 107 90'6e | 06'LL6'S SOAIE1IN] SOSN JejoL
10 7£'906 1eo1
££'8L2 TN oonand | AY oL
10'829 1L AY
€819 | 08'480°LL 1ej01
2'sezy 7'1-AZ
955212 €Az oonand | Az eNANd 1 5590 soeds3
s QUL®> QCON " .
LLLe8L Z1AZ
116882 'L AZ
00'0Z€°L 1eo1
00's6 ('L-18) SdIS
00791 (7-1-18) SdIS
oonand | (1g) Je1os
00'sEL (e-1-18) SIS
00'S6€ (z'L-18) sdIS
sojuaiwedinby
00'2€5 (1'L-18) SdIS
0z'ey 0%7'0 09'0 00'80lL €101
071 070 00'9¢ £1-1S o soo31
_ _ _ . N0 | IS | Sewored
0771 070 00'9¢ Z'1-1S
0771 070 00'9¢ L'1-1S
L1y 6lg 87'00L | GLLE'9E | Z8'6lEY 9£'950°2¢ 80'9 90'ee | 06'LL6 Jesor
Gy 92 £9'86 079962 000 079952 L6'€ g+ad LL'GY9 §'1-1g
56 gy 67001 2275y 000 22225y 0L's (z1+8d) 5+ad LE'E6L 7'1-18 epersiy
opead | Ta ! Jetouspisay
. ) . - . . ] uoIdRUBPIQ
L9 8¢ 18'66 65'26L°€ 00'0 65'26L°¢ L6 g+ad 20556 £'1-18 0
8L 76 38'00L | £2068°0L | we'vEl 820876 19'6 Z1+ad 00'0z1°L z'1-18
2L 911 28001 | w99l | 88'6962 98'769°L L 56' L+8d 988972 1'1-1g
i LW OWINJW OWIXYI % S
QuvAY | AIA IVIOL | OMVION3L | TVIONIAISTY | Se/LW VALLVOIONI
oy | viaaw SN iy vNOZENS | oINIWOa | wNOZ | W9010diL osn
AIA 4103 p— 3101443dNS

43

T-W VNVZNVIN



00'2€5°C 1830]
00'2€2 (L'Z-18) SdIS
00741 (9°2-18) SdIS
00'€0L (5'2-19) SdIS
oonand | (1) leos
00'L6 (7'2-18) SdIS
00121 (£Z-19) SdIS
00'€6€ (z'z-19) sdis
00ZLyL (1'z-18) sdIS
62'09 07'0 7€' zL'osl 1exo0) sojusjwedinby
69'sl 07'0 £2'6€ 7'2-1S
‘ ‘ ‘ . S02JI1Ud9)
08'sl 07'0 67'6€ £2-15 oM | IS | conme
0771 07'0 00'9€ 72-1S
0771 070 00'9€ 1'2-1S
LY'T0°TL 'z %9 12'25€° JeoL
80'855°€ 'z z+ad LE'185L €203
oonand | ©3 | omieonp3
70'6€8°€ 'z z+ad 72'90L"L 2203
Ge'579'y 7' z+8d 09'790' 1203
8YL 79 75'00L v8'528'69 | 81'080°G 9959479 8L'0 8,0z | Sz'00L'6 1eroL
sl1 79 L0001 £7'707°9 £7'707°9 68' g+ad L6'LY9L L'z-18
09 87 86'66 ST'66L7Y ST'66L7Y 95' (¢1+8d) G+ad 90'€98 9'z-18
05 82 08'L01 2€'058°C 2€'058°C L€ g+ad eLLLL 5z-18 epersiy
opead | T8 . Jeuapisay
. ro0q- 000 . . i uoIoBUBPIQ
Ly Lz 78'86 09'899° 09'899° L€ g+ad 00'2L9 7218 °
8g ee 1ol 20'Leee 20'LeEE L€ g+ad 5078 €718
8L 76 58001 €2068°0L | 76'67EL 820876 £9'6 z1+8d 00'0Z1°1 zz8
ove 0se 65001 00'966'8€ | vZ'0eL’E 9/'507°S€ 207l | (71+8d)z1+8d 71'662°€ 1’218
. . e LW OWINJW OWIXYW ST % i)
%Mﬁm >R/ VIQIW kel o e = <w,_%ﬂm/_w__ YNOZENS | OINIWOQ | ¥NOZ | V9070dIL osn
° ‘AIA 4103 - 3910NI 31914¥3dNS

¢"WVYNVZINVIN

<



87L 799 | vs'00L | 0909778 | 81'080G 99'57L°79 g6l 00'00L | LL'D6LEY s3Tv10L
9L'789°7L £€'0 oL | zs'069ve 0anqnd osn 1ejoy
8L 779 | vg00L | v8'szes9 | 8L'080°S 99'57L°79 65'L 8,0z | SZ'00L'6 SoAe.oM S0SN JejoL
9L'6 27'600'Y 1eloL
£7'702 ZTAY onand | Ay oLeI
66'708"L 12 AY
084S | LL'8LLE o101
0L'9LYLL 92Nz
126l G2z
019649 72N NI | AZ | opor meny | SPHANSODES3
26986 £TNZ
87'72L zINz
97287y L'ZAZ

45



00'€6 (6'1-19) SdIS
00791 (7-1-18) SdIS
00'8€L (e-1-18) SdIS (1a) (z) 18105
00'€6€ ('1-19) SdIS
00'Z€5 (1'1-19) SdIS
67'€0L 070 820 21862 1ej0L
69'sl 070 £2'6€ 7'2-15
08'l 0v'0 67'6€ £2-15
0771 0v'0 00'9€ 7215 oanand soooey | SOMeIwedinb3
7'yl 070 00'9¢ 1'Z-1S N Sewsists
0771 070 00'9€ £'1-15
0771 0v'0 00'9€ z'1-1S
0771 070 00'9€ 1'1-1S
LY'290°ZL 52’z 0L's 12'28€° 1er0L
80'855°€ 7' z+ad L€'185L €703
03 oAneanp3
70'6€8°€ 7' z+ad Y2'90L°L zz03
8579y 7' z+ad 09790 1203
s9L'L | €96 | z5'00L | 00'00Z'901 00'00%°6 00'008'96 70'L S0'9L | S1'8L0'SL Jeloy
Sl 79 | L0000 | er'vov9 000 £7'707°9 68'€ g+ad L8191 L'7-18
09 8y 86'66 | ST'66LY 000 ST'66L°Y 95' (z1+8d) 5+8d 90'€98 9'z-18
05 8z | og'loL | ze'oseT 000 2€'058°C L€ g+ad eLLLL 5'z-18
Ly Lz v8'86 | 09'899°C 000 09'899°C L6'€ g+ad 00249 7218
85 ee | w10l | co'sece 000 20'LeEE L8'€ g+ad 56078 £7-18
8L v6 | 8'00L | €080l 76'67€°L 82'087'6 £9' z1+ad 00'0Z1°1 7718 opead | 7@ Em_www_wo Jepuspisay
ove 0S€ | 6500l | 00'9g6'8E Y2'06L°€ 9.'502'SE 20zL (71+8d) ZL+8d 71'662°€ 1'z-18
a7 8¢ 18'66 | 07'795°C 000 077952 L6'€ g+ad L1579 g'1-18
a5 a7 | ev00L | cz'zesy 000 22'esy 0L's (z1+8d) G+8d LE'€6L 7'1-18
L9 9z £€9'86 | 6G'Z6LE 000 65'26L°€ L6'E G+8d 20'556 118
8L 76 | 98'00L | €2'0€80l 76'67€L 820876 L9' z1+ad 00'0Z1°L 7118
zLL oLl | z8'00L | ZL'99L 88'696'C 78'769°L 1 56' L+8d 98'€97'Z 1’118
l N LW OWINJI OWIXYW ‘W e Eak
0UVdY | ANAN | VIQ3W vi0L | (1) OlMVIOY3L | IVION3QIS3Y m_mmzmm__mz_ SYWIXYI YNOZENS | OINIWOG | YNOZ | VI9070dIL 0sn
Svzvd AIA 4103 - SvaNLIv 3101443dNS

V-2'd SYJILS[4313VHYI 30 04avNJ

6

<



99'L | €96 | zG'00L | 96'L6LTZL 00'007°'6 00'008'96 0g'L 00'00L | 00°626°€6 s37v101
Leg 96'L66S1 L1'0 G6'c8 | 98'068'8L 0ongnd osn jejo)
S9L'L | €96 | 25'00L | 00'00Z901 00'007°6 00'008°96 eL'l S0'9L | §L'8L0SL SoA1jeJaN) S0SN 1eY0]
0LL 9g'6e | STLE9E 1101
L0'792°€ GAY Jenswiiad
€L LZ'18L°L 7AY OHEIA
L6 78'571° EAY
_ SN
72'960°9 A Jesiansuel
AY 18IA oleIp
. . 01JBIAOIBY
L0°L08°L LAY oisey
e7'02°T TN
66'708°L 12 AY ceupzUBW
£€'8L2 T1AY Joul
10'829 1L AY
19¢ 19'8 | L9'592°9€ 1exo)
0L'9LY'LL 9'2-AZ
LL'Z6L §Z-AZ
252 0L'96L°9 7T-NZ
2€'9¢6 €Tz
8Y'7CL TN AZ mvmw_\_/nM%ON sa.ql) sooedsy
601 97287y L'ZAZ
2L'seTy 7'1-AZ
95'571°C €1 AZ
LLLes’L TLAZ
11'688°C L'l AZ
00'258°€ 1810]
00'2€2 (L'Z-18) SdIS
00'7LL (9°2-18) SdIS
00°€0l (§'Z-18) SdIS
00'L6 (7'2-18) SdIS ne) ) 195295
00°LZL (£2-18) SdIS
00°'€6€ (z'z-19) SdIS
00°ZLY'L (1'2-18) SdIS

47



vl vl sezeyd gy/ezeyd | ) 1810} /S %2 (L) BPI2NPaJ pephIAo
OWINIW N09d NN93S dd NN93s
96'L61°22L 00Z°90L 00896 gL'l 00'626°€6 £96 091 €08 1e1ouapisay epeJbaju
1elol 0AlRIONT [EIRNELIESH 1eloL A dA
El a1dlydadng "JoeJed osn pepiun
9)1qedljipa oyda| SBPUBIAIA gN
9691 1e101 £69°1 £69°1 Tl }wopl/ezerd | ‘Ald/and 1ejol
G91°1 110 911 1e10] 1e30L
: 2481 ,W eze)d OpeAlL IRSETL) () SUOEIIPS
911 681 1w g/ezend | peAlid el o) g
eL6 diw goL/ezeld | [EIRIEESH
LES 1e101
ajueseld B ‘
19¢ oleg Leg LEG }wool/ezerd g'o LEG (3w 00L/ezerd 1)%05 L€S »wopl/ezed G'o 0ongnd ) BIEIA paJ e sefauy
0Ll oLieIA U3
0LN3INYIYVdY 30 SVZV1d
96'L66°SL | qndiejol oongnd 1e30)
00'268°€ (ia)s 768°€ z58°c NA/Y WY 1e1205
0onand
67'€01 15 15 sojuaiwedinbgy
INEALRA! | oAlleanp3
00'00%°6 oleRIa| 0076 007'6 RLIRIETE 9261 "NAf3WZ opealld WNCIRIETE
(L:W) OHO3L 30 SVAY¥3SIY
09'9L8" 20 0vZ'07 072°0 GG'LE NAJS,W 6E 070" 1,W OL/S,W 0g (12ns) seongnd
L8LY 1ei0] vZ'0% LSS'L IA/S;W 6 7062 W 001/s; SouoisElo0 810)
12'26€°G o3 07e's 072G o3 onljeanp3 03
0onand
zL'852 1S = 1s
- : . . (35%01 ‘3w
L9'69Z°9¢ AZ 000°GE 000°SE dAzZ ZyLL 00L/5.00 g1 Xew 131s
(SzW) 0713NS 30 SYA¥ISIY
143d OWINJW N09d NN93S dd NN93S v YNO1NN93S 4310VHVI SYAY3SIY

NdY 12 999)qe)sa unbas 1e21awod 0sN e djuaWedl19adsa asieulsap uagap anb J,w 94| UBIBAISSAL 3S ‘NO9d 12 Jod
opiBixa 011e1218) 0SN B OpeUINSaP 1eqo]6 0y22) Jap anb 0] Jod |eI2IaW0D OSN B BJUBLIBAISN]IXD 913131 8S NdY 19 US BPIDLIQe)Sa BAIaSal BT ()
anboyq Jod epesojbsap ew.ioj ap sepejnajed
o0Jad saU0I2BD1IPa SE] P JolIalul |8 Ua sepenyis A opeziiouswod osn eped e sepejnoulA sepealid sojusiwedlede ap sezeyd se) akn)ouj (g)

elleiA pad e) e sefaue seze)d se) ap alejuadiod un uos epiaNpal PepiiAoW Uod seuosiad eded sojuaiwediede ap SeAl1asal SeT ()
INNS 9P S240399s S0) eded eznjepue A3 €] Us USJ31Ge}SS 3s anb souydweded so) ap [¥3d 12 Jod ojusiwndwnd
10 eganuduwiod as ‘2)ue)Sqo ON JOII9)UI BUII0JS. Bp SBALE SB) UD SaIepue)sa SO J9da)qeisa eded [Y3d 18 A N09d 1e 8wl ynoT e (1)

SANOIJIVL0A YHVd SYWIN]JN SYAY3S3Y

8

<



ETAPAS DE EJECUCION

ETAPAI

uso TIP. SUPERFICIES E CP A
VL 4.125,00 1,00 4.125,00
VP 27.929,34 0,17 4.747,99
Usos lucrativos
Terciario 4.319,82 1,20 5.183,78
Total 5.977,90 36.374,15 14.056,77
Eq 0,00 0,00
M-1 ST 108,00 43,20
Dotaciones publicas SIBU 1-320,00
v 11.087,50
RV 906,34
Total 12.101,84
Total M-1 18.079,74
Red viaria perimetral 6.157,64
Total Etapa | 24.237,38 14.056,77
ETAPAIII
uso TIP. SUPERFICIES E CP A
VL 12.417,75 1,00 12.417,75
Usos Lucrativos VP 52.327,91 0,17 8.895,74
Terciario 5.080,18 1,20 6.096,22
Total 9.100,25 69.825,84 27.409,71
Eq 5.352,21 12.042,47
M-2 ST 150,72 60,29
Dotaciones publicas SIBU 2:532,00
v 25.178,17
RV 4.009,42
Total 34.690,52
Total M-2 43.790,77
Red viaria perimetral 10.099,78
Total Etapa ll 53.890,55 27.409,71
PASILLO FERROVIARIO 15.801,07
TOTAL PERI
uso TIPO SUPERFICIES E CP A
VL 16.542,75 1,00 16.542,75
Usos lucrativos VP 80.257,25 0,17 13.643,73
Terciario 9.400,00 1,20 11.280,00
Total 15.078,15 106.200,00 41.466,48
Eq 5.352,21 12.042,47
ST 258,72 60,29
Dotaciones publicas SBY 2.532,00
v 36.265,67
RV 4.915,76
Total 46.792,36
Total M-1+M-2 61.870,51
Red viaria perimetral 16.257,42
Pasillo ferroviario 15.801,07
Total PERI 93.929,00 41.466,48
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2.6 ESTUDIO ECONGMICO,FINANCIERO
Y SOSTENIBILIDAD ECONGOMICA

De conformidad a lo previsto en la legislacién urbanistica
andaluza los PERI deben contener:

a) Un estudio econdmico-financiero
b) Un informe o memoria de sostenibilidad

El Estudio econdmico-financiero se limita a efectuar
una mera evaluacién de los costes de la implantacion de
los servicios y de la ejecucion de las obras de urbaniza-
cion en el ambito del PERI, la Memoria de sostenibilidad
econémica tiene por objeto evaluar la incidencia del
coste de dichas obras y servicios en la Hacienda Local
Municipal. Dicho estudio se desarrolla en el correspon-
diente apartado del presente documento al cual nos
remitimos.

2.6.1 Estudio econdmico-financiero

OBJETO

ELEEF tiene por objeto la estimacion econdmica de laim-
plantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras
de urbanizacién en el &mbito del SUNC-R-P-2-A “Man-
zana Verde”.

Sualcance se establece en el articulo 63 RPU aplicable a
los Planes Especiales de Reforma Interior :

1. El Plan Parcial contendra los documentos precisos
para justificar el coste de las obras de urbanizacién y
de implantacidon de los servicios de acuerdo con las
determinaciones contenidas en el articulo 55 de este
Reglamento.

2.1(.]

3. Cuando con ocasién de la ejecucidon de un Plan
Parcial hayan de realizarse obras que correspondan
a los sistemas de la estructura orgdnica del Plan
General, el estudio econémico financiero del Plan
Parcial habra de expresar las puntualizaciones
exigidas por el articulo 42.3 de este Reglamento en
orden al senalamiento de la Entidad y Organismo que
asuma la financiacion de dichas obras. A estos
efectos, habra de tenerse en cuenta que el coste de
las obras de urbanizacidn, de interés para el sector o
area de actuacion, enunciadas en el articulo 122 de
la Ley del Suelo, sera a cargo de los propietarios del
sector o drea de actuacion.

4.(.)

En nuestro caso, y dado que no existen obras de la estruc-
tura general y organica del Plan General que deban ser
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asumidas por el PERI, el Estudio econémico-financiero
debe contener exclusivamente la justificacion de los cos-
tes de urbanizaciony de implantacion de los servicios con
elalcance indicado en el articulo 55 RPU que indica:

1. La evaluacion econdémica de la implantacién de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion
expresara su coste aproximado, senalando las
diferencias que pudieran existir en funcién del momento
en que hayan de implantarse unos y ejecutarse los
otros, segun lo previsto en el Plan de etapas.

2. Las evaluaciones habran de referirse, como
minimo, a las siguientes obras y servicios:

e Explanacion, pavimentacion, senalizacion
y jardineria.

* Redes de abastecimiento de agua, riego e hidran-
tes contra incendios.

* Red de alcantarillado.

e Redes de distribucion de energia eléctrica y alum-
brado publico.

e QOtras redes o canalizaciones de servicios que
prevea el Plan.

e Establecimiento de servicios publicos de trans-
porte y recogida de basuras, si procede.

e Obras especiales como pasos a distinto nivel, des-
viacion de redes de servicio existentes y otras.

e Indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones.

e Destruccidn de plantaciones y otras obras e insta-
laciones que exija la ejecucion del Plan.

CRITERIOS DE ESTIMACION ECONOMICA

La estimacidn de costes y beneficios se ajusta a los si-
guientes mddulos y valores.

A)COSTES DE URBANIZACION INTERIOR

Para la evaluacion econdmica de los costes de
urbanizacién, y dado que légicamente no se
encuentran aun redactados los Proyectos de
Urbanizacidn, se efectla la siguiente estimacion
por moédulos de su coste de ejecucion material.

Espacios libres. Zonas verdes 50 euros/m?s

Red viaria 130 Euros/m?s

LAMANZANAVERDE



PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

B) APARCAMIENTO PUBLICO BAJO RASANTE

La superficie destinada a aparcamiento publico
bajo rasante serdigual a:

S =361 x 28,5 m?/plaza = 10.288,50 m?t

Se estima un coste de ejecucion material para este apar-
camiento (seglin mddulos del COA de Malaga) de 392 Eu-
ros/m?t.

C) INDEMNIZACIONES

Ademas se incluye la estimacidn de las
indemnizaciones correspondientes al
levantamiento de las instalaciones existentes,
para lo que durante la tramitacién del documento
se han mantenido diversas reuniones con los
organismos municipales afectados por las
determinaciones del PERI y que son:

e Servicios Operativos del Ayuntamiento
de Mélaga.

e Empresa Municipal de Transportes.

Para los céalculos se estiman las indemnizaciones
correspondientes en:

Etapa | (Servicios Operativos) 2.043.241,71 Euros

Etapa Il (EMT) 5.000.000,00 Euros

Dichas indemnizaciones incluyen los costes de
traslado y adquisicién de suelo estrictamente
necesarios y que segun la legislacion urbanistica
son los que deben tener la consideracion de
gastos de urbanizacién.

No se incluyen los costes estimados para la
mejora de las instalaciones existentes o para la
ampliacidn de los citados servicios en sus nuevas
ubicaciones.

D) CARGAS EXTERNAS

El Plan General, establece para estos ambitos la
obligacion de participar de forma proporcional en el
Plan Especial de Infraestructuras de la zona, cuya
cuantia debe determinar el Ayuntamiento de
Malaga.

Puesto que dicha carga tiene como limite maximo,
segun el propio Plan General, la cuantia de 30
Euros/UA tendremos que, para un aprovecha-
miento objetivo 41.466,48 UA (que es el que co-

rresponde al PERI P-2.A) la cuantia méaxima por
este concepto sera:

Carga externa max. = 30 Euros/UA x 41.466,48 UA
=1.243.994,40 Euros

La cuantia concreta de participacion en las cargas
externas del Plan Especial deberd ser
determinada en su dia por el Ayuntamiento de
Malaga. No obstante, y a efectos del presente
documento, adoptamos el valor calculado que
opera, en todo caso, como limite maximo.

Son también cargas del sector y se cuantifican
como tales, pero diferenciadas de los costes a
asumir en el Plan Especial de Infraestructuras
(PEI), la participacidn en los gastos de instalacion
de la subestacion eléctrica situada en el P-2-By
los costes de desvio del colector existente en el
propio ambito.

Los costes estimados por contrata por estos dos
conceptos son:

Subestacidn eléctrica 500.000 Euros

Desvio del colector 280.000 Euros

CALCULO DE LOS COSTES DE URBANIZACION

En funcion de estimaciones anteriores podemos deter-
minar el coste de urbanizacion total del ambito, que se
detalla en el Cuadro “Cargas de urbanizacion”, pagina 74.

METODO RESIDUAL DINAMICO

Sibien las figuras de planeamiento suelen finalizar el es-
tudio econdmico-financiero con la estimacion de los cos-
tes de urbanizacion del ambito, que es el calculo que
hemos realizado en el apartado anterior, en nuestro caso,
dada la voluntad politica de acometer el desarrollo efec-
tivo del sector y la compleja situacion econdmica actual,
parece necesario que el estudio econdmico dé un paso
masy analice el valor del suelo en funcion del balance de
cargas y beneficios en una hipétesis de desarrollo real,
considerando el factor tiempo como elemento clave enun
proceso de urbanizaciény gestion urbanistica.

Se ha calculado el valor residual del suelo por el método
dindmico en dos hipétesis diferentes. La primera es la del
sector completo (seria el supuesto de analisis habitual
segun la legislacion urbanistica) y la segunda hipdtesis
corresponde a la ejecucion de la Etapa 1.

En el Plan de Etapas se incluyen los cronogramas co-
rrespondientes a cada una de estas dos hipotesis.
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Para los calculos se ha considerado la actuacion urba-
nistica como si correspondiese a una promocién inmobi-
liaria normaly por consiguiente:

e Se cuantifica el aprovechamiento materializa-
ble que corresponde al titular de los terrenos,
en este caso el Ayuntamiento de Malaga.

e Se cuantifican de forma independiente el 10%
de AM de cesion al Ayuntamiento y los defectos
de aprovechamiento.

e Se considera el beneficio normal del promotor
como parte de los gastos.

e Elvalor de actualizacidn resultante (valor re-
sidual) es el valor de repercusion del suelo sin
urbanizar.

e Seincluyen en el ANEXO I (paginas 53 a 57),
los cuadros de célculo del valor del suelo en la
hipotesis de desarrollo del PERI completo.

¢ Seincluyen en el ANEXO Il (pdginas 58 a 62),
los cuadros de calculo del valor del suelo en la
hipotesis de desarrollo de la FASE | de las dos
previstas. Conviene sefalar que el calculo de
esta fase, le imputamos la totalidad de gastos
de planeamiento y gestidn derivados del PERI.

VALOR RESIDUAL DEL SUELO EN LAS DOS
HIPOTESIS CONSIDERADAS

Laactuacion urbanistica propuesta en el ambito del PERI
es totalmente viable, resultando un valor de actualiza-
cién (valor residual del suelo) de 11.500.227,06 €, para el
conjunto del PERI, lo que representa un 9.17 % sobre la
inversion a efectuar.

Aunque dicho margen es relativamente ajustado, hay que
considerar ademas el valor de las parcelas de cesidn al
Ayuntamiento en concepto de 10% de AM y el valor de los
defectos de aprovechamiento existentes, que se cuantifi-
canen el apartado siguiente y que incrementan el benefi-
cio de la actuacion.

Porlo que respectaa lafase |, estaresultacomo era pre-
visible mas rentable aln que la actuacion total, dado que
las cargas son proporcionalmente menores.

El valor de actualizaciéon asciende para la fase |, a
5.849.796,46 € lo que supone el 13,92 % de la inversion,
valor que garantiza la viabilidad econdmica de la misma.

VALORACION DE LOS DEFECTpS DE APROVECHAMIENTO
Y DE LAS PARCELAS DE CESION AL AYUNTAMIENTO EN
CONCEPTO DEL 10% AM

Para una correctavaloracion econémica debemos consi-
derar como parte del beneficio el valor de las parcelas de
cesion al Ayuntamiento en concepto de 10% de AM (que
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se valoran de forma independiente) y las indemnizacio-
nes econdmicas correspondientes a los defectos de
aprovechamiento existentes (que corresponden legal-
mente al titular del suelo que es el Ayuntamiento de
Malagal).

Para calcular el valor de las parcelas de cesidn al Ayun-
tamiento (10%AM) adoptamos como valor de repercusién
del suelo urbanizado el de 874,84 €, que es el valor que
resulta del método residual dindmico en la hipotesis de
sector completo.

Para el calculo de los defectos de aprovechamiento se
adopta como valor de repercusion del suelo sin urbanizar
en el sector colindante, el de 308,15 €.

Con esta hipotesis, y considerando que existen -55.235,98
UA de defecto, y que el aprovechamiento que corres-
ponde a las parcelas de cesién al Ayuntamiento es de
4.146,65 UA, tendremos:

a) Valor de las parcelas de cesion al Ayuntamiento
(10% AM):

V (10%AM] = 4.146,65 UA x 867,73 €/UA
=3.627.657,73 €

b) Valoracion de los defectos de aprovechamiento.
Ascienden a:

DEF =55.235,98 UA x 308,15 €/UA
=17.021.146,98 €

Lo que supone unincremento sustancial del beneficio de
la actuacion.

LAMANZANAVERDE



ANEXO |

METODO RESIDUAL DINAMICO. HIPOTESIS | (PERI COMPLETO)

SUNC-R-P.2-A “MANZANA VERDE”

Superficie de Suelo m?s 93.929,00

Suelo publico asociado 21.384,00

Suelo con aprovechamiento 72.545,00

Edificabilidad Global del Sector m2t/m?2s 1,13

Edificabilidad Maxima m?2t 106.200,00

N° de viviendas 963

Usos % E (M2C) PRIMA DE R. uDs, CE AO (UAS)
Residencial libre 15,58% 16.542,75 8,00% 160 1,00 16.542,75
Residencial VP (1) 75,57% 80.257,25 8,00% 803 0,17 13.643,73
Comercial 8,85% 9.400,00 12,00% 1,20 11.280,00
Totales 100,00% 106.200,00 963 0,3905 41.466,48
Aprovechamiento Medio (UA/m?s) 1,418

Aprovechamiento Objetivo (UA) 41.466,48

Aprovechamiento Subjetivo (UA) 92.555,81 Vr Vs (10%AM)
10 % Cesién Aprovechamiento Urbanizado (UA) 4.146,65 Urbanizado 874,84 3.627.657,73
Aprovechamiento materializable propietarios (UA) 37.319,83 Vs (EXC)
Excesos/Defectos Aprovechamiento (UA) -55.235,98 Sin urbanizar 308,15 17.021.146,98
RESERVAS PARA DOTACIONES M2 SUELO % S/ SECTOR €/M2S
Espacios Libres. Zona Verde Publica 36.265,67 38,61% 50

Viario interior 4.915,76

Viario perimetral 16.257,42

Viario a ejecutar 21.173,18 22,54% 130

Total 41.181,43

APARCAMIENTOS ubs M?T €/M?T
Publicos bajo rasante 361 10.288,50 392,00
COSTES DE URBANIZACION € TOTALES €/M2T
Ejecucién contrata de las obras de urbanizacién 6.414.944,64 € 67,12 €/m%t
Aparcamientos publicos bajo rasante 5.666.494,26 € 59,29 €/m%
Traslado Servicios Operativos 2.043.241,71 € 21,38 €/m2t
Traslado E.M.T. 5.000.000,00 € 52,31 €/m?%
Subestacion Eléctrica 500.000,00 € 5,23 €/m?
Desvio Colector 280.000,00 € 2,93 €/m%
Otros (PEI) 1.243.994,40 € 13,02 €/m?t

Total Ejecucion por contrata de los gastos de urbanizacion

21.148.675,01 €

221,27 €/m%
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2014 2015 2016 2017
1 2 3 4

INGRESOS POR VENTAS
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 16,5% 3.439.237,73 € 16,5% 3.439.237,73 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 16,5% 15.583.644,53 € 16,5% 15.583.644,53 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 16,5% 1.395.900,00 € 16,5% 1.395.900,00 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 16,5% 560.104,43 € 16,5% 560.104,43 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 16,5% 2.664.803,22 € 16,5% 2.664.803,22 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 16,5% 636.530,40 € 16,5% 636.530,40 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € 24.280.220,30 € 24.280.220,30 €
P.E.M
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 20% -2.063.542,64 € 13% -1.341.302,71 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 20% -8.003.252,97 € 13% -5.202.114,43 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 20% -483.912,00 € 13% -314.542,80 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 20% -332.668,09 € 13% -216.234,26 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 20% -1.613.941,19 € 13% -1.049.061,78 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 20% -378.060,48 € 13% -245.739,31 €
e e | 0.00€ 0,00 € 20% -320.332,32 € 13% | -208.21601¢€
TOTALES 0,00 € 0,00 € -12.875.377,37 € -8.368.995,29 €
GASTOS INHERENTES A
CONSTRUCCION
Gastos generales 0,00 € 0,00 € 6,00% -772.522,64 € 6,00% -502.139,72 €
Beneficio del constructor 0,00 € 0,00 € 13,00% -1.673.799,06 € 13,00% -1.087.969,39 €
Honorario de profesionales 0,00 € 0,00 € 10,00% -1.287.537,74 € 10,00% -836.899,63 €
Licencias y tributos no repercutibles 0,00 € 0,00 € 6,50% -836.899,53 € 6,50% -543.984,69 €
Seguro decenal y entidad de control 0,00 € 0,00 € 1,00% -128.753,77 € 1,00% -83.689,95 €
Ensayos, control y seguridad 0,00 € 0,00 € 3,00% -386.261,32 € 3,00% -251.069,86 €
Declaracion de obra nueva 0,00 € 0,00 € 0,50% -64.376,89 € 0,50% -41.844,98 €
Imprevistos y varios 0,00 € 0,00 € 0,50% -64.376,89 € 0,50% -41.844,98 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € -5.214.527,83 € -3.389.443,09 €
GASTOSIDE PLANEAMIENTO
Y GESTION
Honorarios y tasas 70% -371.699,99 € 30% -159.300,00 € 0,00 € 0,00 €
OTROS GASTOS
Publicidad y gastos financieros 0,00 € 15% -662.187,83 € 30% -1.324.375,65 € 25% -1.103.646,38 €
Beneficio promotor 0,00 € 0,00 € 0,00 € 20% -1.319.570,97 €
TOTAL 0,00 € -662.187,83 € -1.324.375,65 € -2.423.217,35 €
COSTES DE URBANIZACION
Costes de urbanizacion 0,00 € 5% -1.057.433,78 € 30% -6.344.602,69 € 30% -6.344.602,69 €
Saldo del periodo sin actualizar -371.699,99 € -1.878.921,61 € -1.478.663,23 € 3.753.961,88 €
Tipo de actualizacién nominal 1,147 1,315 1,509 1,730
IPC 1,031 1,063 1,096 1,130
Tipo de actualizacion real 1,112 1,237 1,377 1,531

Saldo del periodo actualizado

-334.143,668 €

-1.518.413,417 €

-1.074.215,297 €

2.451.616,878 €
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2018 2019 2020 2021
TOTALES
5 6 7 8
26% 5.419.404,90 € 30% 6.253.159,50 € 10% 2.084.386,50 € 0,00 € 99% 20.843.865 €
26% 24.556.045,93 € 30% 28.333.899,15 € 10% 9.444.633,05 € 0,00 € 99% 94.446.331 €
26% 2.199.600,00 € 30% 2.538.000,00 € 10% 846.000,00 € 0,00 € 99% 8.460.000 €
26% 882.588,80 € 30% 1.018.371,69 € 10% 339.457,23 € 0,00 € 99% 3.394.572 €
26% 4.199.083,85 € 30% 4.845.096,76 € 10% 1.615.032,25 € 0,00 € 99% 16.150.323 €
26% 1.003.017,60 € 30% 1.157.328,00 € 10% 385.776,00 € 0,00 € 99% 3.857.760 €
38.259.741,09 € 44.145.855,10 € 14.329.509,03 € 0,00 € 147.152.850 €
27% -2.785.782,56 € 30% -3.095.313,95 € 10% -1.031.771,32 € 0,00 € 100% -10.317.713 €
27% -10.804.391,51 € 30% -12.004.879,46 € 10% -4.001.626,49 € 0,00 € 100% -40.016.265 €
27% -653.281,20 € 30% -725.868,00 € 10% -241.956,00 € 0,00 € 100% -2.419.560 €
27% -449.101,92 € 30% -499.002,13 € 10% -166.334,04 € 0,00 € 100% -1.663.340 €
27% -2.178.820,61 € 30% -2.420.911,79 € 10% -806.970,60 € 0,00 € 100% -8.069.706 €
27% -510.381,65 € 30% -567.090,72 € 10% -189.030,24 € 0,00 € 100% -1.890.302 €
27% -432.448,63 € 30% -480.498,48 € 10% -160.166,16 € 0,00 € 100% -1.601.662 €
-17.381.759,44 € -19.313.066,05 € -6.248.658,44 € 0,00 € -65.978.548 €
6,00% -1.042.905,57 € 6,00% -1.158.783,96 € 6,00% -237.522,77 € 0,00 € -3.958.713 €
13,00% -2.259.628,73 € 13,00% -2.510.698,59 € 13,00% -1.115.037,47 € 0,00 € -8.577.211 €
10,00% -1.738.175,94 € 10,00% -1.931.306,60 € 10,00% -659.785,48 € 0,00 € -6.597.855 €
6,50% -1.129.814,36 € 6,50% -1.255.349,29 € 6,50% -278.759,37 € 0,00 € -4.288.606 €
1,00% -173.817,59 € 1,00% -193.130,66 € 1,00% -6.597,85 € 0,00 € -659.785 €
3,00% -521.452,78 € 3,00% -579.391,98 € 3,00% -59.380,69 € 0,00 € -1.979.356 €
0,50% -86.908,80 € 0,50% -96.565,33 € 0,50% -1.649,46 € 0,00 € -329.893 €
0,50% -86.908,80 € 0,50% -96.565,33 € 0,50% -1.649,46 € 0,00 € -329.893 €
-7.039.612,57 € -7.821.791,75 € -2.360.382,57 € 0,00 € -26.721.312 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -531.000 €
10% -441.458,55 € 10% -441.458,55 € 10% -441.458,55 € 0,00 € 100% -4.414.586 €
20% -1.319.570,97 € 40% -2.639.141,94 € 20% -1.319.570,97 € 0,00 € 100% -6.597.855 €
-1.761.029,52 € -3.080.600,49 € -1.761.029,52 € 0,00 € -11.012.440 €
35% -7.402.036,47 € 0% 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -21.148.676 €
4.675.303,08 € 13.930.396,81 € 3.959.438,50 € 0,00 € 21.760.874 €
1,984 2,276 2,610 2,993
1,165 1,201 1,238 1,277
1,703 1,895 2,108 2,345
2.744.815,762 € 7.352.035,637 € 1.878.531,161 € 0,000 € 11.500.227 € ‘
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ANEXO |l

METODO RESIDUAL DINAMICO. HIPOTESIS Il [ETAPA 1)

2014 2015 2016 2017
1 2 3 4
INGRESOS POR VENTAS
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 50% 2.598.750,00 € 50% 2.598.750,00 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 50% 16.433.551,69 € 50% 16.433.551,69 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 50% 1.943.918,23 € 50% 1.943.918,23 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 50% 423.225,00 € 50% 423.225,00 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 50% 2.810.137,34 € 50% 2.810.137,34 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 50% 886.426,71 € 50% 886.426,71 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € 25.096.008,97 € 25.096.008,97 €
P.E.M
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 60% -1.314.225,00 € 40% -876.150,00 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 60% -8.898.286,56 € 40% -5.932.191,04 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 60% -583.175,47 € 40% -388.783,65 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 60% -248.856,30 € 40% -165.904,20 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 60% -1.684.943,35 € 40% -1.123.295,56 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 60% -521.218,91 € 40% -347.479,27 €
F;El;firzgiztgé&cils.] 0,00 € 0,00 € 60% -280.368,00 € 40% -186.912,00 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € -13.250.705,59 € -8.833.803,72 €
GASTOS INHERENTES A
CONSTRUCCION
Gastos generales 0,00 € 0,00 € 6,00% -795.042,34 € 6,00% -530.028,22 €
Beneficio del constructor 0,00 € 0,00 € 13,00% -1.722.591,73 € 13,00% -1.148.394,48 €
Honorario de profesionales 0,00 € 0,00 € 10,00% -1.325.070,56 € 10,00% -883.380,37 €
Licencias y tributos no repercutibles 0,00 € 0,00 € 6,50% -861.295,86 € 6,50% -574.197,24 €
Seguro decenal y entidad de control 0,00 € 0,00 € 1,00% -132.507,06 € 1,00% -88.338,04 €
Ensayos, control y seguridad 0,00 € 0,00 € 3,00% -397.521,17 € 3,00% -265.014,11 €
Declaracion de obra nueva 0,00 € 0,00 € 0,50% -66.253,53 € 0,50% -44.169,02 €
Imprevistos y varios 0,00 € 0,00 € 0,50% -66.253,53 € 0,50% -44.169,02 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € -5.366.535,76 € -3.577.690,51 €
GASTOS,DE PLANEAMIENTO
Y GESTION
Honorarios y tasas 70% -127.309,54 € 30% -54.561,23 € 0,00 € 0,00 €
OTROS GASTOS
Publicidad y gastos financieros 0,00 € 20% -301.152,11 € 30% -451.728,16 € 50% -752.880,27 €
Beneficio promotor 0,00 € 0,00 € 20% -451.035,79 € 80% -1.804.143,14 €
TOTAL 0,00 € -301.152,11 € -902.763,95 € -2.557.023,41 €
COSTES DE URBANIZACION
Costes de urbanizacion 0,00 € 5% -319.705,54 € 40% -2.557.644,35 € 55% -3.516.760,98 €
Saldo del periodo sin actualizar -127.309,54 € -675.418,89 € 3.018.359,32 € 6.610.730,35 €
Tipo de actualizaciéon nominal 1,147 1,315 1,509 1,730
IPC 1,031 1,063 1,096 1,130
Tipo de actualizacion real 1,112 1,237 1,377 1,531
Saldo del periodo actualizado -114.446,268 € -545.826,443 € 2.192.769,580 € 4.317.299,591 €

58




2018 2019 2020 2021
TOTALES
5 6 7 8

0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 5.197.500 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 32.867.103 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 3.887.836 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 846.450 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 5.620.275 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% 1.772.853 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 50.192.018 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -2.190.375 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -14.830.478 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -971.959 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -414.761 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -2.808.239 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -868.698 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -467.280 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -22.551.789 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -1.353.107 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -2.931.733 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -2.255.179 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -1.465.866 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -225.518 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -676.554 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -112.759 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -112.759 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -9.133.475 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0% 0,00 € 100% -181.871 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -1.505.761 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -2.255.179 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -3.760.939 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 100% -6.394.111 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8.169.833 €
1,984 2,276 2,610 2,993

1,165 1,201 1,238 1,277

1,703 1,895 2,108 2,345
0,000 € 0,000 € 0,000 € 0,000 € 5.849.796 €
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SUNC-R-P.2-A “MANZANA VERDE” FASE |

Superficie de Suelo m?s 24.237,38

Suelo publico asociado 6.220,64

Suelo con aprovechamiento 18.016,74

Edificabilidad Global del Sector m2/m?2s 1,50

Edificabilidad Maxima m?t 36.374,15

N° de viviendas 319

usos % E (M2C) PRIMA DE R. ubs, CP AO (UAS)

Residencial libre 11,34% 4.125,00 8,00% 40 1,00 4.125,00

Residencial VP (1) 76,78% 27.929,34 8,00% 279 0,17 4.747,99

Comercial 11,88% 4.319,82 12,00% 1,20 5.183,78

Totales 100,00% 36.374,15 319 14.056,77

Aprovechamiento Medio (UA/m?2s) 1,418

Aprovechamiento Objetivo (UA) 14.056,77

Aprovechamiento Subjetivo (UA) 22.986,48 vr Vs (10%AM)

10 % Cesion Aprovechamiento Urbanizado (UA) 1.405,68 Urbanizado 874,84 1.229.745,92

Aprovechamiento materializable propietarios (UA) 12.651,09 Vs (EXC)

Excesos/Defectos Aprovechamiento (UA) -10.335,39 Sin urbanizar 308,15 3.184.884,06

RESERVAS PARA DOTACIONES M2 SUELO % S/ SECTOR €/M2S

Espacios Libres. Zona Verde Publica 35.152,03 145,03% 50

Viario interior 906,34

Viario perimetral 6.157,64

Viario a ejecutar 7.063,98 29,14% 130

Total 42.216,01

APARCAMIENTOS ubs MzT €/M?T
Publicos bajo rasante 0 0,00 392,00

COSTES DE URBANIZACION € TOTALES €/M2T

Ejecucidn contrata de las obras de urbanizacién

3.759.666,05 €

114,85 €/m?

Aparcamientos publicos bajo rasante 0,00 € 0,00 €/m?
Traslado Servicios Operativos 2.043.241,71 € 62,41 €/m2%t
Traslado E.M.T. 0,00 €/m?
Subestacion Eléctrica 169.500,00 € 5,18 €/m%t
Desvio Colector 0,00 €/m?
PEI 421.703,10 € 12,88 €/m?t
Total Ejecucion por contrata de los gastos de urbanizacion 6.394.110,86 € 195,32 €/m?t
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PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

2.6.2 Memoria de sostenibilidad econdmica

Elinforme o memoria de sostenibilidad econdmica, debe
contener, segun el apartado 1.a.32 del articulo 19 LOUA:

“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”.

La exigencia de dicho informe o memoria de sostenibili-
dad econdmica deriva -en realidad- de lo dispuesto en el
apartado 4 del articulo 15 del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley del Suelo estatal (TRLSO08).

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

Y su alcance y contenido estan desarrollados, de forma
detallada, en el apartado 1 del articulo 3 “Evaluaciony
seguimiento de la sostenibilidad econémicay ambiental”
del RDL 1492/11 Reglamento de Valoraciones de la Ley
del Suelo (En adelante, RVLS):

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del
texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacion
de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe
0 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 y
la prestacidn de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacidn del suelo destinado a
usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto
econémico para la Hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano

previsto en el instrumento de ordenacidn, y se
estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcidn de los escenarios
socio-econdmicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta”.

En consecuencia, y en cumplimiento de lo dispuesto en
los textos citados, el PERI “Manzana Verde” cuantificay
pondera el impacto econdmico que el desarrollo del sec-
tor pudiera tener en la Hacienda Municipal de Méalaga
como resultado de la implantacion y mantenimiento de
lasinfraestructuras necesariasy de la puesta en marcha
y prestacion de los servicios resultantes. La evaluaciony
cuantificacion de los costes de implantacion de servicios
y ejecucion de las obras de urbanizacién se contienen en
el Estudio econémico-financiero.

Dado que se trata de planeamiento de desarrollo no se
contempla ni justifica la suficiencia o adecuacion del
suelo destinado a usos productivos, ya que esa cuestion
compete exclusivamente al planeamiento municipal
general.

2.6.2.1 METODOLOGIA

A efectos orientativos se ha considerado conveniente se-
guir la metodologia establecida en el documento deno-
minado “Guia metodoldgica para la redaccién de
informes de sostenibilidad econémica” de Blanca Marin
Ferreiro y Gerardo Roger Fernandez (coordinadores) y
publicado por el Ministerio de Fomento, aunque con las
matizaciones y peculiaridades derivadas de las concre-
tasy especificas determinaciones.

La memoria de sostenibilidad, segun el articulo 15.4
TRLSO08, tiene como objeto:

e Analizar el impacto econdmico que el mante-
nimiento y conservacion de las obras de urba-
nizacion, asi como el de los restantes servicios
y dotaciones previstos en los planes, pueden
suponer para los Ayuntamientos, una vez re-
cepcionadas las obras.

e Acreditar la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos. Cuestion esta
que es procedente en el planeamiento general,
donde se deciden las estrategias de localiza-
cion general de los usos globales en el territo-
rio del término municipal pero que excede de
las competencias y alcance propias del planea-
miento de desarrollo.
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PORTADA DE LA GUIA EDITADA POR EL MINISTERIO DE FOMENTO

2.6.2.2 CONSIDERACIONES PREVIAS

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

e Elimporte de los ingresos municipales (I) de-
rivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacién y poblacidn potencial
previstas, evaluados en funcidn de los escena-
rios socio-econdmicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones.

e Los costes de mantenimiento (G) por la puesta
en marchay la prestacion de los servicios pu-
blicos necesarios.

La actuacion serd sostenible si elimpacto econdmico (le),
entendido como la diferencia entre ingresos y gastos, es
positivo o nulo. O sea si:

Siendo:

le = Impacto econémico
| =Ingresos
G = Gastos municipales

Sile >=0, la actuacion es sostenible
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2.6.2.3 MOMENTO TEMPORAL AL QUE REFERIR EL IMPACTO

Elimpacto econdmico que la actuacion urbanizadora pu-
diera comportar debera evaluarse -por tanto- desde el
inicio de la actividad urbanizadora hasta que se encuen-
tren terminadas todas las edificaciones del ambito (se-
gun establece el ultimo parrafo del apartado 1 del
articulo 3RVLS).

En la legislacion espafiola [y andaluza) son los propietarios
de terrenos —en general- los que tienen la obligacidn legal
de costear la urbanizacion: Por tanto, en las actuaciones
privadas, no existiria ninguna carga en ese sentido para la
administracion municipal hasta la recepcion de las obras
de urbanizacion que seria el punto de inicio, en ese caso, a
partir del que calcular elimpacto econdmico.

Segun la Guia Metodoldgica publicada por el Ministerio
de Fomento, para determinar si la actuacion es sosteni-
ble deberemos seguir los siguientes pasos:

e Cuantificacion de la inversion Publica Municipal
(Gastos de Capital) durante el desarrollo de la
actuacion y posterior a la entrega de la urba-
nizacion y evaluacion del aumento patrimonial
derivado de la misma.

e Cuantificacion del impacto en la Hacienda Local.

2.6.2.4 DATOS GENERALES DE LAACTUACION

ZONIFICACION Y APROVECHAMIENTOS

Los datos correspondientes se contienen en los Cua-
dros de Zonificacion Manzana M1y Manzana M2, en las
paginas 43, 44y 45.

DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION

ELPERI se desarrollarda mediante dos etapas o unidades
de ejecucion para las que se prevé el sistema de actua-
cion por compensacion en los plazos previstos en el Pro-
grama de Actuacién del presente documento.

A la Junta de compensacion o, en su caso, al propietario
Unico le corresponde la ejecucion de las obras de urbani-
zacion en el ambito del PERI.

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS

El calculo de los aprovechamientos lucrativos resultantes
en elambito del PERI se detalla en el apartado 2.5.6.

PLAN DE ETAPAS

El Plan de Etapas del presente PERI divide el &mbito en 2
etapas o unidades de ejecucion diferenciadas cuyos pla-
zos son los establecidos en dicho documento.

En los cuadros que se insertan en el apartado 2.6, pa-
gina 73, del Estudio econdmico financiero se concreta el
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horizonte temporal en el que se completaran las obras
de urbanizacidn, segun las hipétesis planteadas y de
conformidad a las previsiones del Plan de Etapas esta-
blecido en el presente PERI.

COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

El coste estimado de las obras de urbanizacion (presu-
puesto de ejecucion por contrata) es el que se contempla
enelapartado 2.6y en el cuadro de la pagina 74.

2.6.2.5 CUANTIFICACION ECONOMICA DE LA
INVERSION PUBLICA MUNICIPAL Y DEL INCREMENTO
PATRIMONIAL DERIVADQ DE LA ACTUACION
URBANIZADORA Y DE EDIFICACION

En este apartado se analizay cuantifica la Inversién Mu-
nicipal (IM]y el incremento patrimonial derivado de la ac-
tuacion urbanizadoray de edificacion.

La inversion municipal incluye segin la Guia metodo-
ldgica:

e | aejecucion de las obras de urbanizacidn.

e Laejecucion de los espacios libres y las in-
fraestructuras correspondientes a la conexion
de las redes del area con las generales del
municipio.

e | aedificacidon de equipamientos publicos loca-
les incluidos en el &mbito de la actuacion.

Dentro del incremento patrimonial, la Guia
Metodoldgica incluye:

¢ Obtencion de parcelas destinadas a uso dota-
cional publico.

e Parcelas donde localizar el aprovechamiento
lucrativo correspondiente a la Administracion
(Cesién del 10% de aprovechamiento medio).

e Obtencion de las correspondientes obras de
urbanizacion e infraestructuras con cargo a la
actuacion urbanizadora.

En nuestro casoy, por tratarse de actuacion de iniciativa
publica sobre suelo publico, el planteamiento sera algo
diferente pues el Ayuntamiento de Malaga actlia como
promotor privado, asumiendo todos los costes del pro-
ceso y recibiendo todos los beneficios del mismo, y no
solo como administracién urbanistica receptora de los
suelos dotacionales y los correspondientes a los exce-
dentes de aprovechamiento.

En consecuencia se ha procedido a determinar los gastos
y beneficios de la actuacion en la hipdtesis senalada y
considerando los periodos de tiempo en que se estima se

produciran dichos gastosy beneficios y con las siguientes
consideraciones o precisiones previas:

a) Por lo que respecta a la inversion municipal no
existen elementos de la estructura generaly
organica del territorio (sistemas generales) que
estén adscritos al &mbito y cuyos gastos de
ejecucion deban ser asumidos por el PERI.

b) EL PERI califica una serie de parcelas para uso
dotacional pero sin desglosar los usos
pormenorizados. Por consiguiente, tampoco se
considera gasto de la actuacion el coste de
edificacion de los equipamientos publicos de
caracter local incluidos en el ambito, pues no esta
definido actualmente su destino ni la
administracién, municipal o autondmica, a la que
deban adscribirse los correspondientes suelos.

En nuestro caso, la inversion municipal incluira:
e Laejecucion de las obras de urbanizacién.

e Laejecucion de los espacios libres y las in-
fraestructuras correspondientes a la conexidn
de las redes del area con las generales del
municipio.

e |as construcciones de las edificaciones en las
parcelas resultantes.

Y el incremento patrimonial obtenido sera el resultante
de:

¢ Ingresos obtenidos por la venta de viviendas en
el &mbito de la actuacion.

Por lo que respecta a los incrementos patrimoniales que
se producen con la actuacién urbanizadoray edificadora
en el ambito del PERI no hemos cuantificado ni incluido
dentro de los mismos el valor de las parcelas destinadas
a uso dotacional publico ([equipamiento y espacios libres
publicos) como se hace en la Guia metodoldgica del
Ministerio.

Tampoco se estima ni cuantifica el valor de las obras de
urbanizacion resultantes en el ambito, como propone la
Guia metodoldgica citada.

La estimacion de lainversion arealizary los ingresos re-
sultantes de la actuacion urbanizadoray edificatoria se
contienen en el documento de Estudio econémico-finan-
ciero, por considerar mas adecuada la inclusién de di-
chos datos en ese apartado del presente PERI.

No obstante, se transcriben a continuacion las conclusio-
nes de dicho Estudio que ahora nos interesan:

La actuacion urbanistica propuesta en el ambito del
PERI es totalmente viable, resultando un valor de
actualizacién [valor residual del suelo] de
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11.500.227,06 €, para el conjunto del PERI, lo que
representa un 9.17 % sobre la inversién a efectuar.

Aunque dicho margen es relativamente ajustado, hay
que considerar ademas el valor de las parcelas de
cesion al Ayuntamiento en concepto de 10% de AM

y el valor de los defectos de aprovechamiento
existentes, que se cuantifican en el apartado
siguiente y que incrementan el beneficio de la
actuacidn.

Y se anade:

Para una correcta valoracién econémica debemos
considerar como parte del beneficio el valor de las
parcelas de cesion al Ayuntamiento en concepto de
10% de AM [que se valoran de forma independiente] y
las indemnizaciones econdmicas correspondientes a
los defectos de aprovechamiento existentes (que
corresponden legalmente al titular del suelo que es
el Ayuntamiento de Malaga).

Para calcular el valor de las parcelas de cesidn al
Ayuntamiento [10%AM] adoptamos como valor de
repercusion del suelo urbanizado el de 874,84 €, que
es el valor que resulta del método residual dindmico
en la hipdtesis de sector completo.

Para el calculo de los defectos de aprovechamiento
se adopta como valor de repercusion del suelo sin
urbanizar en el sector colindante, el de 308,15 €.

Con esta hipdtesis, y considerando que existen
-55.235,98 UA de defecto, y que el aprovechamiento
que corresponde a las parcelas de cesidn al
Ayuntamiento es de 4.146,65 UA, tendremos:

Valor de las parcelas de cesion al Ayuntamiento
(10% AM):

VI(10%AM] = 4.146,65 UA x 867,73 €/UA = 3.627.657,73 €

Valoracion de los defectos de aprovechamiento.
Ascienden a:

DEF = 55.235,98 UA x 308,15 €/UA = 17.021.146,98 €

Lo que supone un incremento sustancial del
beneficio de la actuacidn.

2.6.2.6 CUANTIFICACION DEL IMPACTO
EN LAHACIENDA LOCAL

Vamos a analizar, en los apartados siguientes, el impacto
que se produce en la Hacienda Local durante el periodo
que va desde elinicio de la actividad urbanizadora hasta
la finalizacion de las edificaciones es decir, durante el pe-
riodo de actividad urbanizadoray edificatoria.
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Con caracter previo vamos a analizar los capitulos del ul-
timo presupuesto municipal consolidado que es el co-
rrespondiente al ano 2012, del que hemos desglosado
aquellos conceptos necesarios para nuestro estudio.

2.6.2.7 DATOS DEL ULTIMO PRESUPUESTO
MUNICIPAL LIQUIDADO

Segun datos facilitados por el Servicio de Gestion Contable
dependiente de la Intervencion General del Ayuntamiento
sobre el Ultimo presupuesto municipal consolidado. (Véase
Cuadro “Presupuesto municipal consolidado 2012", paginas
74y 75).

Del cuadro se infiere que el Ayuntamiento de Malaga pre-
senta un balance equilibrado entre ingresos y gastos en
ese presupuesto. Siendo por tanto adecuada a priori, la
situacion econdmica del Ayuntamiento para el desarrollo
de una actuacion urbanizadora siempre y cuando dicha
actuacion no genera gasto para el municipio.

2.6.2.8 ESTIMACION DE LOS GASTOS E INGRESOS
CORRIENTES MUNICIPALES DESDE LA RECEPCION

DE LAS OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA FINALIZACION
DE LA EDIFICACION (FASE 1)

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

e Elgasto publico que comporta el mantenimien-
to de las infraestructuras de nueva creaciény
la prestacion de los servicios resultantes.

e |losingresos que se obtendran en ese ambito
desde la recepcion de las obras de urbani-
zacion y hasta la culminacién del proceso
edificatorio.

El periodo ahora analizado es, por tanto, el comprendido
entre larecepcion de las obras de urbanizaciony la finali-
zacion de la edificacion.

Los ingresos y gastos que implican el nuevo desarrollo
urbanistico se irdn produciendo en funcion del aumento
de poblacion que esta en funcion del grado de consolida-
cion por la edificaciony, mas concretamente, por el ritmo
de construccion de las viviendas en el ambito.

Para determinar la poblacién, hemos considerado como
tamano medio familiar el de 2,4 habitantes por vivienda,
segun criterios de la Junta de Andalucia y dado que la
nueva urbanizacion prevé la construccion de 963 vivien-
das. Por tanto el incremento de poblacion previsible es de:

Incremento Poblacidn = 963 Viv. x 2,4 Hab. / Viv.
= 2.312 Habitantes
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Por lo que respecta a los plazos de edificacion, hay que
senalar que dado que se trata en su mayoria de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccidn oficial, el PERI
fija, en su plan de etapas, los plazos de inicio y finalizacion
de las correspondientes edificaciones'.

Por consiguiente deberemos ajustarnos a los plazos es-
tablecidos en el Plan de Etapas del presente documento
para la hipotesis de desarrollo del PERI completo que es,
como mas desfavorable, la hipdtesis que analizamos y
desarrollamos en la presente Memoria de Sostenibilidad
Econdmica.

Aplicando los criterios anteriores tenemos que, para el
total del ambito, las fechas en que se iran finalizando las
edificacionesy elincremento de poblacion seran los que
se muestran en el Cuadro “Evolucion de la poblacion en
el Ambito”, pagina 75.

2.6.2.8.1 Estimacidn de los gastos corrientes para
la Hacienda Publica Municipal originados por la nueva
ordenacidn urbanistica

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

La proyeccion de gastos corrientes presupuestarios se-
gun el mayor nimero de habitantes de la nueva ordena-
cion urbanistica se aprecia en el Cuadro “Estimacion
nueva ordenacidn”, pagina 76.

Es conveniente senalar que el capitulo de gastos finan-
cieros, inversiones reales, transferencias de capital y
operaciones financieras no son objeto de consideracion
en el presente estudio pues dependen de criterios de po-
litica econémica municipal que no estan relacionadas
con los desarrollos urbanisticos de los suelos.

2.6.2.8.2 Estimacion de ingresos corrientes de la
Hacienda Pdblica Municipal (Fase II)

Establecidos los gastos municipales, vamos a determi-
nar la cuantia de los ingresos corrientes que el desarro-
llo edificatorio del area (Fase Il) producira.

Dichos ingresos son basicamente de dos tipos:

a) Tributos directamente relacionados con los
inmuebles y la actividad inmobiliaria como son,
entre otros:

1 Paralasviviendas libres, los plazos de inicio y finalizacion de
la edificacion se deben establecer con motivo de la concesion de la
correspondiente licencia de obras.

e Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

¢ Impuesto de Construcciones, Instalacionesy
Obras (ICI0).

e Impuesto de incremento de valor de los terre-
nos de naturaleza urbana (IVTNU].

e Tasas de licencias de obras.
e Tasas por licencias de 12 ocupacion.

b) Ingresos no vinculados a la actividad
inmobiliaria:

e Impuesto de actividades econdmicas (IAE).

e Impuesto de vehiculos de traccion mecanica
(IVTM].

e Tasasy otros tributos y transferencias
corrientes.

A la hora de determinar los ingresos correspondientes
distinguimos entre aquellos conceptos especificay direc-
tamente cuantificables (cuantificacién que haremos en
su apartado correspondiente) de aquellos otros que, por
su caracter general, no son directamente cuantificables
por lo que los determinaremos proporcionalmente a par-
tir del porcentaje que la nueva poblacion representa res-
pecto a la existente.

Para estos, se presentan dos casos:

* Ingresos periddicos [como por ejemplo, el IBI).
Se estima el volumen de ingresos en el afo de
referencia una vez desarrollado el area.

* Ingresos no periddicos (ICIO, licencias, etc.). Se
estima el volumen global de ingresos a lo largo
del periodo considerado.

INGRESOS NO DIRECTAMENTE CUANTIFICABLES

La cuantia de las tasas e impuestos no cuantificables di-
rectamente, se estimara de acuerdo al incremento po-
blacional producido por el desarrollo inmobiliario del
area.

Su célculo se realiza a partir de los datos del Gltimo pre-
supuesto liquidado consolidado detallados para los con-
ceptos senaladosy en funcion delincremento poblacional
de igual modo que hicimos con los gastos.

Los ingresos a considerar, en este apartado, seran:
e Impuesto de actividades econdmicas (IAE).

¢ Impuesto de vehiculos de traccion
mecanica (IVTM).

e Otros impuestos directos.

67



e Otras tasasy otros tributos corrientes e in-
gresos patrimoniales (no incluye las tasas por
licencias que calcularemos aparte).

El Cuadro resumen con el calculo correspondiente a es-
tos apartados, “Estimacién nueva ordenacién”, se en-
cuentraen la pagina 76.

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI)

ElImpuesto de Bienes Inmuebles (IBl) adopta, como base
imponible, el valor catastral del suelo y el de las cons-
trucciones. El tipo impositivo es, actualmente, el 0,4788
% de la base liquidable (articulo 10 de la Ordenanza del
IBI). Se establece una bonificacion del 50% durante los
tres primeros anos para los inmuebles sometidos a al-
gun régimen de proteccion oficial (art. 13 de la ordenanza
citada).

Distinguimos el valor del suelo del valor de las construc-
ciones:

VALOR CATASTRAL DEL SUELO

En teoria, el valor catastral se deberia calcular como el
50% del valor de repercusion del suelo adoptando como
valores de repercusion los valores de la Ponencia Catas-
tral vigente. Sin embargo, de adoptar esos valores se lle-
garia a resultados errdneos puesto que los actuales
valores de la Ponencia Catastral de Malaga no son apli-
cables en el @mbito del PERI por dos razones:

a) Primero, porque los valores actuales no
corresponden al horizonte temporal establecido
en el Plan de Etapas del PERI por lo que, en
consecuencia, los valores de la actual Ponencia
deberian actualizarse a esas fechas.

b) Segundo, porque ademas dichos valores se han
establecido en la hipdtesis de suelo urbano no
consolidado que es la situacion actual del area.
Sin embargo, durante la construccion de la
edificacidn, los terrenos se iran urbanizando y las
obras irén siendo recepcionadas por el
Ayuntamiento de Malaga, por lo que los valores de
repercusion deben légicamente ajustarse a dicha
circunstancia.

En consecuencia, adoptaremos como valores de referen-
cia 2014 para la determinacion de la Base Imponible del
IBI, los valores de repercusion por usos que correspon-
den a cada usoy tipologia al aplicar el valor de repercu-
sion de suelo urbanizado resultante del Estudio
econdmico-financiero?, por corresponder a valores de

2 Dichos valores de repercusién para cada usoy tipologia se
obtienen multiplicando el valor de repercusiéon de suelo urbanizado
(E/UA) por el CP de cada usoy tipologia. La disparidad de valores
resultantes pone de manifiesto el desajuste actual de los CP fijados por
el PGOU como resultado de la evolucidn del mercado inmobiliario. No
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mercado inmobiliario del suelo ya urbanizado. Determi-
namos el valor catastral como el 50% del valor del suelo
urbanizado.

Hay que senalar que desde el momento de la aprobacion
de la reparcelacion la legislacion fiscal adopta como coe-
ficiente para determinar el valor catastral un porcentaje
superior al aqui utilizado. En nuestro caso, y dentro de la
hipotesis conservadora adoptada, calculamos el valor
catastral del suelo, en todo momento del procesoy siem-
pre que proceda su aplicacion, multiplicando por 0,50 el
Valor de repercusién obtenido.

El tipo impositivo es el senalado en la Ordenanza Fiscal
correspondiente.

De acuerdo a ello, tendremos que la cuota integra para el
ano 2014 (afo de referencial, correspondiente al area
completa y al area desglosada por etapas, sera la que
aparece en el Cuadro “Cuota del IBI para el célculo del
valor catastral del suelo” de la pagina 77.

Adoptamos como “hipdtesis conservadora” la suposicion
de que dicho valor no se incrementara durante el periodo
de ejecucion de la urbanizacién y, por tanto, que dicha
cuota se mantendra en el periodo considerado.

Consideramos ademas que la fecha de inicio de pago del
impuesto se produce en el momento de la recepcion de
las obras de urbanizacién (lo que implica una fecha dife-
rente para cada etapa segln el plan de etapas del PERI)
pues no es hasta entonces cuando el suelo se encontrara
urbanizado.

La fecha de finalizacién del computo es el horizonte final
que hemos considerado para cada etapa.

CUOTA IBI ETAPA | ETAPA II TOTAL
2014 24.468,04 48.090,55 72.558,59
2014
2015
2016
2017 24.468,04 24.468,04
2018 24.468,04 24.468,04
2019 24.468,04 48.090,55 72.558,59
2020 24.468,04 48.090,55 72.558,59

194.053,25

Portanto, 194.053,25 € serd el importe del IBl a recaudar
por el Ayuntamiento por el suelo lucrativo del area desde
elano 2017 en el que se recibe la urbanizacién de la Etapa

obstante, el resultado total (que corresponde a un valor de repercusion
del suelo de 335,10 €/m?t) se estima ajustado a la realidad de dicho
mercado inmobiliario.
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| hasta el ano 2020 en el que se debe concluir la edifica-
cion en funcidn del Plan de Etapas propuesto.

VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCIONES

Para determinarlo se parte del médulo basico de cons-
truccion (MBC5= 475,00 €/m?) establecido para todo el
término municipal de Malaga en el documento Resumen
de la Ponencia de Valores Catastrales.

El modulo aplicable a cada uso y tipologia se determinara
por aplicacion a dicho mddulo basico de los coeficientes
establecidos en la Norma 20 del RD 1020/1993, de 25 de
junio:

NORMATIVA TECNICA DE VALORACION CATASTRAL
COEFICIENTES DE LA NORMA 20 POR USOS Y TIPOLOGIAS
Uso TIPOLOGIA COEFICIENTE
Residencial en VL 1.1.1.3 1,20
manzana abierta VP 1114 1,05
Garaje sotano 2.2.1.4 0,85
Comercial 41.1.4 1,20

Para las plazas de garaje se ha estimado 1 plaza de 28,5
m?t por cada 100 m?t edificado de los diferentes usosy
tipologias.

De acuerdo a dichos criterios, determinamos el valor
total de las edificaciones previstas en el area (para el
afo 2014), del que se deduce el correspondiente valor
catastraly la cuota integra. Véase Cuadro “ Cuota del
IBl para el calculo del valor catastral de las edificacio-
nes”, pagina 77.

De igual modo se ha considerado (hipétesis conserva-
dora) que dicha cuota no se modifica en el horizonte tem-
poral objeto del calculo.

La cuota solo sera exigible el afio de finalizacion de la to-
talidad de las edificaciones de cada etapa (diferente para
cada una de ellas). En consecuencia, su aplicacion se
efectla en funcion del calendario de finalizacion de la
edificacion que hemos adoptado como hipétesis
anteriormente.

En realidad, somos conscientes de que se prevé una
puesta en el mercado de las edificaciones algo distinta a
la previsible pero se ha adoptado esa hipdtesis en aras
de garantizar que los ingresos municipales por este
concepto se corresponderan -al menos- con los aqui
calculados.

De acuerdo a estas hipétesis de partida, tendremos el si-
guiente Cuadro:

CUQTA IBI ETAPA | ETAPAI TOTAL
2014 56395,11 110234,58 166.629,69
2015
2016
2017 56.395,11
2018 56.395,11
2019 56.395,11 110.234,58 166.629,69
2020 56.395,11 110.234,58 166.629,69

333.259,38

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y
OBRAS (ICIO) Y TASAS POR LICENCIAS DE OBRAS

Y DE PRIMERA OCUPACION

La Base imponible para el ICIO y la tasa por licencia de
obras es, en ambos casos, el P.E.M. de las construccio-
nes previstas en el &mbito del area valoradas segun lo
previsto en las Normas de valoracion contenidas en la
Ordenanza Fiscal correspondiente.

A)ICIO

Para la determinacion del PEM de las
construcciones del area partimos de los Valores
Medios Estimativos de la Construccion aprobados
por el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

Dichos mddulos quedan afectados por un factor
de calidad (Fc) que para calidad normal (lo que
incluye la VPO segtn la ordenanza fiscal
correspondiente) adopta el valor de la unidad.

Son los mismos valores que hemos utilizado para
los calculos del Estudio econémico-financiero del
presente PERIy que resumimos a continuacion:

NORMA DE VALORACION (MODULOS)

uso M
VL 693,00
Ordenacion abierrta
VP 554,00
Garaje sotano 392,00
Comercial 286,00

Se han seguido los siguientes criterios:

e Eltipo de gravamen, de acuerdo a las Ordenan-
zas fiscales municipales, es el 4,00 % sobre la
Base Imponible para el ICIO.

e Hay que considerar la Bonificacion que la Or-
denanza Fiscal establece para el ICIO de las VP
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y que supone una reduccion del 50% sobre la
cuota del impuesto.

¢ No se han considerado (en la hipdtesis conser-
vadora adoptada) otras bonificaciones esta-
blecidas en ordenanza (como la instalacién de
determinados sistemas solares, por ejemplo).

B) LICENCIA DE OBRAS Y PRIMERA OCUPACION.

En ese caso, la base imponible se obtendra por
aplicacion a la superficie de los inmuebles de los
moddulos recogidos en el Anexo a la
correspondiente Ordenanza.

ANEXO A LA ORDENANZA FISCAL N°15
N°1.- A efectos de valoracion, para determinar la base
imponible de la Tasa por licencia urbanistica, el coste del m?
a aplicar a la superficie a construir sera el que se expresa a
continuacion
Edificio de viviendas 321,91 €/m?
o apartamentos
Viviendas adosadas o pareadas 373,13 €/m?
Viviendas unifamiliares 484,69 €/m?
aisladas
Edificios para explotacién 373.13 €/m?
hotelera
Naves industriales 161,87 €/m?
Edificios de aparcamientos 242,04 €/m?
Edificios comerciales y 292,66 €/m?
recreativos
Edificaciones de uso o interés
social, asistencial, cultural, 221,32 €/m?
religioso o deportivo
Resultan los siguientes médulos:
MODULOS
uso M
VL
Ordenacidn abierrta 321,91
VP
Garaje sé6tano 242,04
Comercial 292,66

En este caso, los criterios seguidos son:

e Para la tasa municipal por licencia de obras, la
tasa es del 2,50% sobre la base imponible.
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e Las licencias de primera ocupacion no deven-
gan tasas.

Elresultado final se muestra en el Cuadro “Impuestos de
construcciones, instalaciones y obras (ICI0) y tasas por
licencias de obrasy de primera ocupacion”, pagina 78.

IMPUESTO DE INCREMENTO DE VALOR DE LOS TERRENOS
DE NATURALEZA URBANA (IIVTNU)

Este tributo grava el incremento de valor que sufren los
terrenos.

No obstante, de conformidad a lo dispuesto en la Orde-
nanza Fiscal correspondiente estan exentas del im-
puesto las transmisiones en las que el sujeto pasivo sea
el Ayuntamiento de Malaga.

2.6.2.9 EVALUACION DEL IMPACTO DE LANUEVA ACTUACION
EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

FASE |: MOMENTO DE RECEPCION DE LAS OBRAS
DE URBANIZACION

En el momento de recepcion de las obras de urbaniza-
cion, la actuacion urbanizadora no supone carga alguna
para la Hacienda Municipal ya que, al contrario, implica
un incremento patrimonial que podemos estimar en
11.500.227,06 €.

No obstante, incluyendo los defectos de aprovechamientos
yelvalorde las parcelas de cesion, se alcanzaria un bene-
ficio total de 32.149.031,77 € a favor del Ayuntamiento de
Malaga.

FASE Il: DESDE EL MOMENTO DE RECEPCION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA FINALIZACION
DE LA EDIFICACION

En este supuestoy dado que los ingresosy los gastos se
producen en el tiempo tenemos que considerar dicha va-
riable segun el calendario del Plan de Etapas del PERI.

Aplicando este criterio a la prevision de nuestro plan de
etapas tenemos que para cada etapay parael total del am-
bito, las fechas en que se iran finalizado las edificacionesy
el incremento de poblacion anual serd el sefalado en el
Cuadro “Evolucién de la poblacion en el &mbito”, pagina 75.

Consideramos que la solicitud de licencia se produce un
ano antes de la finalizacidon de cada una de estas fases
edificatorias.

Alavistade loanteriory en la hipétesis formulada podemos
ya evaluar elimpacto en la Hacienda municipal que hemos
resumido en el Cuadro “Ingresosy gastos” de la pagina 79.

Alavista del Cuadro, resulta que la actuacion tiene unim-
pacto favorable a la Hacienda Municipal de 3.142.926,88 €,
no presentandose balance negativo en ninguno de los
anos de desarrollo de la misma.

LAMANZANAVERDE



PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

2.7 CONCLUSIONES

Las conclusiones que podemos extraer son las siguientes:

Primero. El desarrollo del 4rea “Manzana Verde”
presenta un balance global positivo para el
Ayuntamiento de Malaga durante la fase de ejecucidon
de las obras de urbanizacion y durante la fase de
desarrollo de la edificacidn.

Segundo. En todo caso, la actividad urbanizadoray
edificatoria podra reportar al Ayuntamiento de
Malaga y segln nuestras estimaciones, unos
ingresos que podemos evaluar econdmicamente en
11.500.227,06 € y ello sin considerar el valor de las
parcelas de cesion al Ayuntamiento o los defectos de
aprovechamiento que corresponden segun el PGOU,
con los que se alcanzaria un beneficio total de
32.149.031,77 € a favor del Ayuntamiento de Malaga.

Tercero. La incidencia del desarrollo urbanistico del
PERI en la Hacienda Local Municipal es también
favorable y supondra en la hipotesis mas
conservadora un diferencial presupuestario a favor
del municipio entre ingresos y gastos de 3.142.926,88
euros en el periodo de tiempo que media desde el
inicio de la actuacidn hasta la terminacion de las
edificaciones.

Conviene recordar que, de la mera aprobacion (inicial o
definitiva) del PERI, no se derivan obligaciones de conte-
nido econdmico. Estas obligaciones se desprenderan de
los expedientes de contratacion que materialicen las ac-
tuaciones previstas en el presente documento de planea-
miento. Seran estos expedientes los que deberan ser
sometidos a fiscalizacion previa conforme dispone el
art. 214 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales.

Asimismo, en dicho momento, debera tenerse en cuenta
que el gasto debe cumplir la Ley Orgénica 2/2002, de 27
de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad
Financiera, siendo el 6rgano que promueva el expediente
elresponsable de acreditar que el gasto se produce enun
marco de estabilidad presupuestaria y la Intervencion
General la que deba apreciar la consistencia y soporte de
las proyecciones presupuestarias. Si los gastos fuesen
plurianuales, se deberan tener en cuenta los porcentajes
y anualidades previstas en el art. 174.3 del Texto Refun-
dido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

En consecuencia, y a lavista de las anteriores considera-
ciones, la actuacién objeto de analisis (PERI “Manzana
Verde”) es econémicamente sostenible y viable.
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2.6 CUADROS

- Cargas de urbanizacion

- Presupuesto municipal consolidado 2012
- Evolucién de la poblacién en el ambito

- Estimacion nueva ordenacion

- Cuota del IBl para el calculo del valor catastral
del suelo

- Cuota del IBl para el calculo del valor catastral
de las edificaciones

-Impuesto de construcciones, instalaciones
y obras (ICI0) y tasas por licencias de obras
y de primera ocupacion

“Ingresos y gastos



CARGAS DE URBANIZACION

URBANIZACION INTERIOR SUPERFICIE (M?S) M (€/M?) COSTE (€)
Zonas verdes 36.265,67 50 1.813.283,50 €
Red viaria interior 4.915,76 130 639.048,80 €
Red viaria perimetral 16.257,42 130 2.113.464,60 €
CEM 4.565.796,90 €
CC=CEMx 1,405 = 6.414.944,64 €
APARCAMIENTO BAJO RASANTE

CEM 10.288,50 392 4.033.092,00 €

CC=CEMx 1,405 =

5.666.494,26 €

INDEMNIZACIONES

Traslado Servicios Operativos

2.043.241,71 €

Traslado E.M.T.

5.000.000,00 €

7.043.241,71 €

CARGAS EXTERNAS

Subestacion Eléctrica

500.000,00 €

Desvio Colector

280.000,00 €

PE de infraestructuras

1.243.994,40 €

2.023.994,40 €

Total coste de ejecucion por contrata

21.148.675,01 €

PRESUPUESTO MUNICIPAL CONSOLIDADQ 2012

GASTOS

HABITANTES 540.852

OPERACIONES CORRIENTES

%

€/HABITANTE

CAP. 1 Gastos de Personal 209.073.262,58 € 28,98% 386,56 €
CAP.2 Compras de bienes y 207.166.732,63 € 28,71% 383,04 €
servicios
CAP.3 Intereses 25.023.700,29 € 3,47% 46,27 €
CAP. 4 Transferencias 77.222.172,64 € 10,70% 142,78 €
corrientes
518.485.868,14 € 71,86% 958,65 €
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP. 6 Inversiones reales 152.468.047,93 € 21,13% 281,90 €
CAP.7 I;";‘)?tszre”das de 20.650.706,64 € 2.86% 38,18 €
173.118.754,57 € 23,99% 320,08 €
OPERACIONES FINANCIERAS
CAP. 8 Activos financieros 2.249.459,56 € 0,31% 4,16 €
CAP. 9 Pasivos financieros 27.671.823,04 € 3,84% 51,16 €
29.921.282,60 € 4,15% 55,32 €
TOTAL GENERAL 721.525.905,31 € 100,00% 1.334,05 €
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PRESUPUESTO MUNICIPAL CONSOLIDADQO 2012

INGRESOS
OPERACIONES CORRIENTES % €/HABITANTE
IVTM 30.248.880,00 € 55,93 €
IAE 17.004.730,00 € 31,44 €
IBI 124.304.050,00 € 229,83 €
ICIO 7.846.900,00 € 14,51 €
CAP. 1
IVTNU 19.291.520,00 € 35,67 €
Qrros Impuestos 839.657,45 € 155 €
irectos
Ipral Impuestos 199.535.737,45 € 27,65% 368,93 €
CAP. 2 Impuestos indirectos 17.088.723,98 € 2,37% 31,60 €
Tasas por licencias de
obras 5.850.000,00 € 10,82 €
Esas porlllcenuas de 0,00 € 0,00 €
ocupacion
CAP. 3
Otras tasas y precios 61.276.595.21 € 113,30 €
publicos y otros imp.
Total tasas, precios o
o ) 67.126.595,21 € 9,30% 124,11 €
publicos y otros imp.
CAP. 4 Transferencias 242.138.496,34 € 33,56% 447,70 €
corrientes
CAP.5 Ingresos 14.453.513,83 € 2,00% 26,72 €
patrimoniales
540.343.066,81 € 74,89% 999,06 €
OPERACIONES DE CAPITAL
Enajenacion de
CAP. 6 inversiones reales 17.424.627,16 € 2,61% 32,22 €
CAP.7 Transferencias de 26.666.648,11 € 3,70% 49,30 €
’ capital T ' ’
44.091.275,27 € 6,11% 81,52 €
OPERACIONES FINANCIERAS
CAP. 8 Activos financieros 118.383.879,68 € 16,41% 218,88 €
CAP. 9 Pasivos financieros 18.707.683,55 € 2,59% 34,59 €
137.091.563,23 € 19,00% 253,47 €
TOTAL GENERAL | 721.525.905,31 € 100,00% 1.334,05 €
ETAPAS Ne VIV POBLACION 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
. o e 60% 100% 100% 100% 100%
460 766 766 766 766
40% 85% 100%
ETAPA Il YA 1.546
620 1.310 1.546
20% 33% 60% 90% 100%
Total 963 2.312
460 766 1.386 2.076 2.312




ESTIMACION NUEVA ORDENACION

GASTOS ESTIMACION NUEVOS HABITANTES: 2.312
OPERACIONES CORRIENTES % €/HABITANTE
CAP. 1 Gastos de Personal 893.726,72 € 0,12% 386,56 €
CAP.2 Jastos yc‘;:r'j;fgi en 885.588,48 € 0,12% 383,04 €
CAP. 3 Gastos financieros No se consideran
CAP. 4 Igar;‘isefstr::das 330.107,36 € 0,05% 142,78 €
2.109.422,56 € 0,29% 912,38 €
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP. 6 Inversiones reales No se consideran
CAP.7 I;T)ri\tzflerencias de No se consideran
0,00 € 0,00% 0,00 €
OPERACIONES FINANCIERAS
CAP. 8 Activos financieros No se consideran
CAP. 9 Pasivos financieros No se consideran
0,00 € 0,00% 0,00 €

TOTAL GENERAL 2.109.422,56 € 0,29% 912,38 €
INGRESOS NUEVA ORDENACION ESTIMACION NUEVOS HABITANTES: 2.312
OPERACIONES CORRIENTES % €/HABITANTE

IVTM 129.306,00 € 0,02% 55,93 €

IAE 72.690,75 € 0,01% 31,44 €

IBI (suelo y

: Calculo diferenciado
construcciones)

CAP. 1 ICIO Célculo diferenciado
IVINU Célculo diferenciado
Otros impuestos 3.589,31 € 0,00% 155€
directos R ’ ’
g‘?tal impuestos 205.586,06 € 0,03% 88,92 €
irectos
CAP. 2 Impuestos indirectos No se consideran

Tasas por licencias de

Calculo diferenciado
obras

Tasas por licencias de

o Calculo diferenciado
13 ocupacion

CAP. 3
Otras tasas y precios 261.941,32 € 0,04% 113,30 €
publicos y otros imp.
Total tasas, precios 261.94132 € 0,04% 113,30 €
publicos y otros imp.

CAP. 4 Transferencias 1.035.082,40 € 0,14% 447,70 €
corrientes

CAP. 5 Ingresos patrimoniales 61.776,64 € 0,01% 26,72 €

TOTAL GENERAL 1.564.386,43 € 0,22% 676,64 €
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CUOTA DEL IBI PARAEL CACULO DEL VALOR CATASTRAL DEL SUELO

’ ETAPA | 2014
Uso TIPOLOGIA ORD. TIPO VR VT
E (M?2T) N° UD VCAT =50% VT BONIF. CUOTA IBI
VL 4.125,00 40 874,84 3.608.717,43 1.804.358,72 8.639,27
Plurifamiliar 0A
Residencial VP 27.929,34 279 148,72 4.153.731,90 2.076.865,95 50% 4.972,02
Comercial C 4.319,82 1.049,81 4.534.982,85 2.267.491,43 10.856,75
TOTAL 36.374,15 319 12.297.432,18 6.148.716,10 24.468,04
5 ETAPA Il 2014
uUso TIPOLOGIA ORD. TIPO VR VT
E (M?T) N° UD VCAT =50% VT CUOTA IBI
VL 12.417,75 120 874,84 10.863.551,73 5.431.775,87 26.007,34
Plurifamiliar | CJ-2
Residencial VP 52.327,91 524 148,72 7.782.358,61 3.891.179,31 50% 9.315,48
Comercial C 5.080,18 1.049,81 5.333.219,00 2.666.609,50 12.767,73
TOTAL 69.825,84 644 23.979.129,34 11.989.564,68 48.090,55
) PERI 2014
Uso TIPOLOGIA ORD. TIPO VR VT
E (M?T) N° UD VCAT =50% VT CUOTA IBI
VL 16.542,75 160 874,84 14.472.269,16 7.236.134,58 34.646,61
Plurifamiliar | CJ-2
Residencial VP 80.257,25 803 148,72 11.936.090,51 5.968.045,26 50% 14.287,50
Comercial C 9.400,00 1.049,81 9.868.201,85 4.934.100,93 23.624,48
TOTAL 106.200,00 963 36.276.561,52 18.138.280,77 72.558,59
0,4788%
) ETAPA | VC (2014) 2012
Uso TIPOLOGIA ORD. TIPO
E (M?T) N° UD MB COEF M VCAT=E*M BONIF. CUOTA IBI
VL 4.125,00 40 1,20 570,00 2.351.250,00 11.257,79
Plurifamiliar OA
Residencial VP 27.929,34 279 1,05 498,75 13.929.756,51 50% 33.347,84
475,00
Comercial C 4.319,82 1,20 570,00 2.462.296,42 11.789,48
Aparcamientos 13.747,73 481 0,70 332,50 4.571.120,23 21.886,52
TOTAL 50.121,88 18.743.302,93 56.395,11
' ETAPA || VALORES ([ZZOOI\:;I'RUCCION 2012
uUso TIPOLOGIA ORD. TIPO
E (M?T) N° UD MB COEF M VCAT=E*M CUOTA IBI
VL 12.417,75 120 1,20 570,000 7.078.117,50 33.890,03
Plurifamiliar | CJ-2
Residencial VP 52.327,91 524 1,05 498,750 | 26.098.545,35 50% 62.479,92
475,00
Comercial C 5.080,18 1,20 570,000 2.895.703,58 13.864,63
Aparcamientos 20.380,07 712 0,70 332,500 6.776.373,28 32.445,28
TOTAL 90.205,91 36.072.366,43 110.234,58
’ PER| VALORES ([:200’\1‘§IRUCC|ON 2012
Uso TIPOLOGIA ORD. TIPO
E (M?2T) N° UD MB COEF M VCAT=E*M CUOTA IBI
VL 16.542,75 160 1,20 570,00 9.429.367,50 45.147,81
Plurifamiliar | CJ-2
Residencial VP 80.257,25 803 1,05 498,75 40.028.301,86 50% 95.827,75
475,00
Comercial C 9.400,00 1,20 570,00 5.358.000,00 25.654,10
Aparcamientos 34.127,80 1.193 0,70 332,50 11.347.493,50 54.331,80
TOTAL 140.327,80 54.815.669,36 166.629,66
0,4788%
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IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS [ICIQ]

Y TASAS POR LICENCIAS DE OBRAS Y DE PRIMERA OCUPACION

) ETAPA |
uso TIPOLOGIA ORD. | TIPO
E (M?2T) N° UD
VL 4.125,00 40
Plurifamiliar OA
Residencial VP 27.929,34 279
Comercial C 4.319,82
Aparcamientos 13.747,73 481
TOTAL 50.121,88
) ETAPA Il
uso TIPOLOGIA ORD. | TIPO
E (M?T) N° UD
VL 12.417,75 120
Plurifamiliar CJ-2
Residencial VP 52.327,91 524
Comercial C 5.080,18
Aparcamientos 20.380,07 712
TOTAL 69.825,84
PERI BASE IMPONIBLE ICIO
uso TIPOLOGIA ORD. | TIPO o
E (MT) N° UD M PEM BONIF. 4,00%
693,00 11.464.125,75 458.565,03
VL 16.542,75 160
Plurifamiliar CJ-2 554,00 44.462.514,75 50% 889.250,30
Residencial VP 80.257,25 803
286,00 2.688.400,00 107.536,00
Comercial C 9.400,00 0
Aparcamientos 34.127,80 1.193 392,00 13.378.097.60 535.123.90
TOTAL 140.327,80 71.993.138,10 1.990.475,23
’ PERI BASE IMPONIBLE TASA
uso TIPOLOGIA ORD. | TIPO
E (M?T) N° UD M PEM BONIF. 2,50%
VL 16.542,75 160 321,91 5.325.276,65 213.011,07
Plurifamiliar CJ-2
Residencial VP 80.257,25 803 321,91 25.835.610,33 50% 516.712,21
Comercial C 9.400,00 0 292,66 2.751.004,00 110.040,16
Aparcamientos 34.127,80 1.193 242,04 8.260.292,71 330.411,71
TOTAL 140.327,80 42.172.183,69 1.170.175,15
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

TANTO EN LAS AGENDAS Urbanas de 2005y 2015, asi
como en el proyecto originario de la Manzana Verde, CAT-
MED (2009-2012) se disefiaron un conjunto de indicado-
res urbanos, también llamados de sostenibilidad, que
tenian por objeto comprender la evolucion en el tiempo
de parametros territoriales, ambientales, de metabo-
lismo urbano, de biodiversidad, de cohesion social o de
participacion ciudadana. Y comprobar si los objetivos y
metas propuestas nos acercaban a los niveles deseables
previstos, o por el contrario nos alejabamos de ellos.

Como en la mayor parte de los proyectos o trabajos que
realizamos que tienen una misma metodologia, a la hora
de abordar el plan especial de la Manzana Verde, consi-
derabamos necesario introducir un sistema de indicado-
res que acercase las propuestas del planeamiento
urbanistico, escueto y un tanto desfasado en relacion a
las necesidades actuales de la ciudad.

Partimos por tanto del conjunto de los indicadores de la
Agenda Urbana de 2015 para adaptarlos a la Manzana
Verde. Al ser un proyecto todavia no realizado fisica-
mente, algunos indicadores dependeran del proceso de
urbanizaciony de edificacion, pero basicamente la mayor
parte estan definidos, y mientras no logramos cerrar que
la totalidad fuesen “deseables”, no dimos por bueno el
documento de planeamiento.

Del conjuntode 128 indicadores de la Agenda Urbana, he-
mos seleccionado 58, que tienen una relacién mas di-
recta con el territorio y la configuracion de la ciudad, y
que pueden aplicarse en este ambito de Planeamiento o
en cualquier otro de desarrollo futuro de la ciudad.

Cada indicador muestra en primer lugar su definiciény
su relevancia, de forma que podamos acercarnos al reto
de fomentar un planeamiento urbanistico (desde sus ini-
cios), mas acorde con los planteamientos actuales de
ciudad compleja, compactay de proximidad. Un modelo
de ciudad basado en la diversidad de usos y funciones,

que busca un equilibrio entre la densidad de poblaciony
la edificatoria y donde los espacios publicos y equipa-
mientos constituyan los elementos articuladores de la
trama urbana, planificada para una escala peatonaly ac-
cesible para todos.

Hemos analizado los datos necesarios y de donde se han
obtenido o se deben obtener para aplicar el indicador.
Igualmente se muestra la metodologia para su elabora-
cion, en algunos casos partiendo de datos muy inmedia-
tos y accesibles y en otros a través de informacion y
formulas de aplicacion mas compleja. Se sefala la legis-
lacién vigente que, en muchos casos, afecta alindicadory
marca por si unos rangos de obligado cumplimientos so-
bre el mismo.

Hemos tratado de definir en todos, unos rangos o crite-
rios deseables, de cara a conseguir los objetivos marca-
dos; extraidos de estudios similares para otras ciudades,
experiencias pilotos, trabajos elaborados en cooperacion
con otras ciudades europeas y normativa vigente.

Finalmente se ha cotejado con la informacidon disponible
sobre el &mbito, y se han establecido niveles en la eva-
luacién: Positiva / Negativa / Mejorable.

A posteriori, somos conscientes de que el nivel normativo
de desarrollo de un PERI, no puede llegar a definir ciertos
aspectos, que corresponden a fases posteriores, por lo
que estos no podran ser evaluados hasta que los Proyec-
tos de desarrollo de la “Manzana Verde”, Proyectos de Ur-
banizaciony Proyectos de Edificacion estén finalizados.
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3.1

URBANIZACION Y CONFIGURACION

DEL TERRITORIO

() DENSIDAD DE POBLACION Y DENSIDAD
DE VIVIENDAS

CONCEPTO

La densidad de poblacién se define como el nimero de
habitantes por hectarea de suelo urbanizado. Por otra
parte, la densidad de viviendas por hectarea se define
como el nimero de viviendas existentes en la superficie
urbanizada dedicada a uso residencial.

RELEVANCIA

La densidad urbana o nimero de habitantes por hectarea
urbanizada, al igual que la densidad de viviendas, es un
indicador que nos ofrece una primera vision de la confi-
guracion de la ciudad y de la forma en que organiza su
ordenacidn territorial en el tiempo. Permite aproximar-
nos a la evolucion fisica de la ciudad y comprobar su
grado de dispersion en el territorio a un primer nivel.

Elanalisis de este indicador permite la planificacion orde-
naday equilibrada en usosy funciones, previniendo la pro-
liferacién de la ciudad difusa. Dicho analisis se puede
aplicar tanto a la superficie urbana total como a delimita-
ciones territoriales mas reducidas, de forma que se ob-
tenga unavision mas precisa de la densidad y configuracion
de la ciudad.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION
PERI “Manzana Verde”.

Numero de habitantes:

Se obtiene a partir de la aplicacién del
coeficiente normativo de nimero de habitantes
medio por vivienda. EL nimero de viviendas
previstas se recoge de forma directa de la ficha
de planeamiento.

Ndmero de viviendas = 963 viviendas
NuUmero de habitantes = 963 x 2,4
= 2.312 habitantes.

Superficie total del &mbito:
Obtencioén directa a partir de la ficha
de planeamiento del PERI.
Superficie total = 93.929 m?2.
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METODOLOGIA

Con caracter general, para el calculo de la densidad de
poblacion de una determinada zona es necesario conocer
el nimero de habitantes existentes en dicho ambito, a
partir de los datos censales obtenidos a través de los pa-
drones municipales de habitantes.

En el caso del andlisis de nuevas areas a urbanizar o pro-
yectos de rehabilitacién que supongan un cambio de usos
y funciones, es necesario estimar la poblacidn potencial
en funcidn del nimero de viviendas previstas.

Para llevar a cabo esta estimacion se toma como criterio
la aplicacion del coeficiente normativo de 2,4 habitantes
porvivienda, de acuerdo con la Orden de la Consejeria de
Vivienday Ordenacién del Territorio 29/08/2008.

Por otra parte, tanto la superficie urbanizada como el nu-
mero total de viviendas previstas se obtienen directa-
mente a partir de la delimitacion del &mbito de actuacion
y la informacion existente en el propio Plan Especial de
Reforma Interior El Duende-Manzana Verde.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La densidad de poblacion por hectarea puede variar sen-
siblemente, en funcion de las caracteristicas tipoldgicas
o histéricas que configuran el territorio de una ciudad.

La determinaciéon del valor 6ptimo para la densidad de
poblacion de una ciudad no es, por tanto, una cuestion fa-
cil de concretar, ya que existe una fuerte dependencia con
respecto al modelo urbano predominante en la ciudad o
la configuracion histérica de la misma, asi como la ade-
cuacion al marco legislativo en el caso de nuevas zonas a
urbanizar.

No obstante, de acuerdo a lo establecido en el marco del
proyecto de cooperacion transnacional CAT-MED, bajo el
cual se desarrolla el presente PERI “Manzana Verde”, se
considera una densidad minima de 120 habitantes por
hectarea como nivel o rango deseable para el total de
una ciudad de tamano medio o grande.

Por otra parte, la vigente legislacién de sueloy el Plan
General de Ordenacidon Urbana de Malaga fijan un
maximo de 90 viviendas por hectarea en superficie ur-
banizable y de 100 viviendas por hectarea en areas de
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

NUMERO DE VIVIENDAS POR PARCELA

reforma interior, siendo la densidad edificatoria mi-
nima recomendable en torno a 45-50 viviendas por
hectarea.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION .
INDICADOR TG e EVALUACION
Densidadde /0 1 hab/ha > 120 hab/ha Positiva
poblacion
Densidad de 102,5 viv/ha > 50 viv/ha Positiva
viviendas

(2 T|POLOGIA DE LA VIVIENDA

CONCEPTO

Através de este indicador se analiza la relacion entre el
ndmero de viviendas plurifamiliares sobre el total de vi-
viendas existentes, lo cual permite conocer el porcentaje
deviviendas en funcién de su tipologia principal: unifami-
liary plurifamiliar.

RELEVANCIA

Este indicador nos permite analizar la tendencia hacia un
planeamiento urbanistico deseable promoviendo la vi-
vienda plurifamiliar sobre la unifamiliar dirigiéndonos
hacia un modelo de ciudad compacta.

Atravésde la aplicacion de dicho modelo se busca limitar
la proliferacion de las viviendas unifamiliares de forma
generalizada e indiscriminada, situandolas Unicamente
en areas de especial configuracion topogréfica.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION
Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

El Duende-Manzana Verde

Porcentaje de viviendas plurifamiliares:
Obtencién directa a partir de la ficha
de planeamiento del PERI:
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PERSPECTIVA AXONOMETRICA DE LA PROPUESTA INICIAL

Numero de viviendas plurifamiliares = 963 viviendas
Numero total de viviendas = 963 viviendas

METODOLOGIA

De forma general, es posible obtener los datos relativos a
la tipologia de las viviendas construidas a partir de la in-
formacion existente en los censos de vivienday en los re-
gistros urbanisticos de licencias concedidas.

En el caso de proyectos de nueva urbanizacidn, el na-
mero total de viviendas y la tipologia de las mismas se
obtienen de forma directa a partir de la informacion exis-
tente en el Plan Parcial de Ordenacién o en el Plan Espe-
cial de Reforma Interior.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Elfomento de la vivienda plurifamiliar sobre la unifami-
liar permite prevenir desde el planeamiento la prolifera-
cion de la ciudad difusay su dispersion en el territorio, lo
cual supone un ahorro en el consumo de suelo que tam-
bién se traduce en una mayor eficiencia en el consumo
energéticoy de recursos.

Esta defensa de la ciudad compacta a través de priori-
zar la vivienda plurifamiliar sobre la unifamiliar, se
traduce porcentualmente en un porcentaje de plurifa-
miliares sobre el total de viviendas lo mas cercano po-
sible al 100%.
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EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION ;
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Tipologia de 100% = 100% Positi
e P e ositiva
la vivienda plurifamiliar plurifamiliar

(3) COMPACIDAD

CONCEPTO

El nivel de compacidad se define como la relacién entre
el espacio utilizable de los edificios [volumen) y el espacio
en superficie urbana (area) considerando solamente el
area urbana consolidada (suelo urbano).

RELEVANCIA

La compacidad en el ambito urbano expresa la idea de
proximidad de los componentes que conforman la ciu-
dad, es decir, de reunién en un espacio mas o menos limi-
tado de los usosy las funciones.

La compacidad facilita el contacto, el intercambioy la re-
lacion entre los elementos del sistema urbano, que son la
esencia de la ciudad, potenciandoy facilitando ademas la
comunicacion entre los ciudadanos. La ciudad compacta
busca la eficiencia en el uso de los recursos naturales.
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

COMPACIDAD URBANA

Uno de los recursos naturales basicos y no renovables es
el suelo.

Este indicador se puede obtener tanto a nivel de superficie ur-
banatotal como através de diferentes delimitaciones urbanas,
lo cual permite una mejor comprension de la configuracion de
la ciudad, de las diferentes tipologias de edificacion y la compa-
racion entre distintas areas de ciudad, aumentando de esta
forma el nivel de detalle obtenido a través de su calculo.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde

Volumen edificado:

Obtencidn de la volumetria de los edificios para la
superficie considerada, a partir de los datos de techo
edificado total existentes en la ficha de planeamiento,
multiplicado por la altura media por planta.

Techo edificado = 126.212,11 m?
Volumen edificado = 115.237,80 ¢ 3 = 378.636,34 m?

Superficie:

Medicion directa de la superficie sobre la planimetria
a escala adecuada. Se ha considerado la superficie
del dmbito en la que existe edificacidn de vivienda,
que equivale al 58,7 % de la extension total del area.
Superficie = 55.122 m?*

METODOLOGIA

Con caracter general, para el calculo de la compacidad
de la edificacion se ha de partir de los datos de alturay
superficie de las entidades que conforman el subparce-
lario catastral facilitado por la Direccidon General del
Catastro.

A partir de esta informacion se obtiene, por una parte, la
superficie total ocupada por las subparcelas, y por otra,
el techo edificado, entendido como la superficie cons-
truida de las mismas teniendo en cuenta el nimero de
alturas.

La volumetria de la edificacion se estima, por ultimo,
multiplicando el techo edificado resultante por una cons-
tante que representa la altura media de cada planta, to-
mando como criterio una altura media igual a 3 metros,
de acuerdo a lo establecido por la Direccion General del
Catastro.

Aligual que ocurre con otros indicadores de planificacion
territorial, para el calculo de este indicador en nuevas
areas aurbanizar o en zonas de rehabilitacion urbana, los
datos relativos a la superficie de las parcelas y techo edi-
ficado deben ser extraidos de la informacidn existente en
el Plan Parcial de Ordenacion o en el Plan Especial de
Reforma Interior. En este caso, a través del uso de los da-
tos recogidos en el PERI El Duende-Manzana Verde.
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RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Estrechamente relacionada con los indicadores anterio-
res, en general debe existir una correlacidn entre la com-
pacidad urbanay la densidad de poblacion.

La compacidad se puede medir sobre la parcela bruta
que incluye espacios publicos, lo que equivale a la edifi-
cabilidad bruta que se aplica en el planeamiento urbanis-
tico, o neta, lo cual es equivalente a la edificabilidad neta
del parcelario de la ciudad.

De acuerdo a lo establecido en el proyecto CAT-MED, la
citada correlacion entre densidad y compacidad podria
representar unos niveles deseables de compacidad
bruta minimaigual a 5 metros, valor que se debe cumplir
para un minimo del 50% del suelo urbano.

Esimportante resaltar que este nivel de referencia cobra
mayor sentido al realizar un analisis detallado por zonas
de ciudad, ya que la presencia de amplias zonas sin edifi-
cacion, como espacios verdes o suelo dedicado a infraes-
tructuras de comunicaciones, producen que como valor
Unico se pueda obtener un indice lejano a este nivel de
referencia, de ahi que se proponga el cumplimiento de un
nivel de compacidad superior a 5 metros en un minimo
del 50% de suelo urbano.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR e DESenBLE  EVALUACION
Compacidad 6,87 m* >5m Positiva
urbana

* Aplicado al area donde existe edificacion de viviendas (58,7 % de la exten-
sién total del &mbito EI Duende-Manzana Verde).
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

3.2
COMPLEJIDAD

Y DIVERSIDAD DE USQS

(4ICOMPLEJIDAD URBANA

CONCEPTO

Elindice de complejidad urbana se obtiene mediante la
aplicacion de la formula de Shannon-Wiener, uno de los
distintos métodos utilizados para medir la diversidad en
la teoria de la informacion. A través de la aplicacion de
este indicador es posible cuantificar la variedad o com-
plejidad de actividades.

RELEVANCIA

La complejidad es una medida de la organizaciéon del sis-
tema urbano que informa del grado de diversidad en los
usosy servicios que dotan la ciudad. Cuantifica uno de los
ejes del modelo de ciudad mediterradnea, compacta y
diversa.

Elaumento de la complejidad en la ciudad supone incre-
mentar la variedad de usos y funciones urbanas, lo cual
permite un acceso a la ciudad mas agil. Esta caracteris-
tica supone que en un espacio limitado se produzca una
mayor interaccion entre las partes heterogéneas que
componen la ciudad.

Elindicador adquiere relevancia si se divide la superficie
urbana en espacios suficientemente pequenos, similares
entre si en cuanto a extension, calculdndose la compleji-
dad para cada uno de ellos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Dado que el anélisis para obtener este indicador debe reali-
zarse sobre unazonaen la que se plantea una nueva ordena-
cién que supone un cambio de usosy funciones, no es posible
conocer a priori el grado de diversidad de actividades que
existird en el area, por lo que la cuantificacion numérica de
este indicador queda pendiente para su analisis a posteriori.

No obstante, para obtener un nivel adecuado de comple-
jidad, es condicién necesaria contar con una reserva sufi-
ciente de techo edificado no residencial, destinado a otros
usos (comercial, terciario, ..., dato que se analiza en el
indicador que relaciona el techo edificado residencial so-
bre el total.

METODOLOGIA

El calculo de la complejidad se realiza a través de la apli-
cacion de la formula de Shannon para cada una de las
zonas a analizar. Paraello, se definen en primer lugar los
distintos tipos de actividad existentes a partir de una cla-
sificacion estandar (CNAE-IAE).

A continuacion, para cada uno de los tipos de actividad
representados en cada zona a analizar, se obtiene el nu-
mero de actividades localizadas en dicha zona que se en-
cuadran en dicho grupo, y se calcula el grado de
diversidad como:

n
H= 21 Pi x log, (Pi)
=

Y donde nes el nimero de tipos de actividad diferentes, Pi
es la abundancia relativa del tipo de actividad /, obtenida
como el cociente entre el nimero de actividades perte-
neciente al grupo iy el nUmero de actividades total exis-
tentes en la zona, y log2(Pi) es el logaritmo en base 2 del
valor de abundancia relativa Pi.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El resultado obtenido a través de la aplicacion sistema-
tica de este indicador para cada una de las zonificaciones
analizadas ofrece resultados por debajo del valor dptimo
en aquellas zonas mayoritariamente residenciales, en
las que la actividad econdmica y comercial es practica-
mente inexistente, o en aquellas zonas en las que existe
una o varias actividades excesivamente predominantes
sobre el resto, siendo menor el valor obtenido a través
delindice conforme mas acentuado sea dicho fenémeno.

La configuracion dptima de una ciudad viene determi-
nada por la existencia de la menor cantidad de divisiones
territoriales con bajos niveles de complejidad posible, de
forma que se limite la proliferacidon del modelo de ciudad
denominado zoning, frente al modelo de ciudad que pre-
senta una elevada mezcla de usosy funciones urbanas en
la mayor parte de su tejido, de forma que se proporcione
en un espacio limitado el contexto adecuado para que se
aumenten los intercambios de informacion.
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COMPLEJIDAD URBANA POR TRAMAS DE 200 METROS EN EL AREA CENTRAL DE MALAGA

PARIS, EJEMPLO DONDE LA COMPLEJIDAD DE USOS SUPONE UN MAYOR NIVEL DE CERCANIA DE LOS HABITANTES A LOS DIFERENTES
SERVICIOS Y FUNCIONES QUE COMPONEN LA CIUDAD, HACIENDOSE MAS HABITABLE Y EFICIENTE
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

PROPUESTA eSe DEL CONCURSO DE ARQUITECTURA DE LA MANZANA VERDE

De acuerdo a lo establecido en el ambito del proyecto
CAT-MED, se considera el intervalo de complejidad entre
4y 6 como el nivel deseable, a partir de los cuales la es-
tructura urbana presenta un nivel de complejidad urbana
y diversidad suficiente. Este valor podra verse superado
principalmente en aquellas areas con mayor presencia
de actividad comercial, para las cuales se podria definir
un minimo de complejidad deseable igual a 6, mientras
que para las zonas residenciales el valor minimo desea-
ble podria fijarse en torno a 4.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Complejidad H>4 A posteriori
urbana

() TECHO EDIFICADO RESIDENCIAL/TOTAL

CONCEPTO

El concepto de techo edificado esta directamente relacio-
nado con los metros cuadrados construidos. En este indi-
cador, se relacionan los metros cuadrados referentes al
uso residencial con respecto al total.

RELEVANCIA

La planificacion urbana debe tender a un urbanismo de
usos de suelo mixtos, con un balance equilibrado entre la
actividad laboral, residencialy de servicios, dando priori-
dad al uso residencial en el ntcleo urbano.

Este indicador nos permite conocer el porcentaje de me-
tros cuadrados residenciales construidos en relacién a
los demas usos existentes. Este dato es importante
puesto que nos permite medir el grado de concentracion
de uso residencial y por tanto constituye también una
evaluacion de la mixticidad de usos.

Aligual que otros indicadores relativos a la configuracion
de la ciudad, este valor adquiere mayor relevancia si se
calcula para delimitaciones territoriales de menor ex-
tension, aumentandose de esta forma el nivel de detalle
obtenido.
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PORCENTAJE DE TECHO RESIDENCIAL POR PARCELAS

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde.

Porcentaje de viviendas plurifamiliares:

Obtencion directa a partir de la ficha

de planeamiento del PERI.

Techo edificado residencial = 96.800,00 m?

Techo edificado total = 122.197,96 m? Incluidos los m?t
de techo de equipamientos.

METODOLOGIA

Aligual que ocurre con el resto de indicadores planteados
anteriormente, para conocer el porcentaje de techo edifi-
cado residencial con respecto al total en dreas de nueva
construccion o de rehabilitacion urbana, se ha de consultar
lainformacion existente en el Plan Parcial de Ordenacién o
en el Plan Especial de Reforma Interior, en los que se deta-
lla el reparto de la edificabilidad existente entre los distin-
tos usos, a partir de las directrices marcadas desde el
elemento de ordenacidn correspondiente, como es en este
caso el Plan General de Ordenacion Urbana.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La separacion entre los distintos usos que componen la ciu-
dad, como son la existencia de sectores exclusivamente re-
sidenciales o la concentracion de actividades Gnicamente en
areas concretas, produce un mayor distanciamiento entre

92

los residentesy las actividades de uso cotidiano, generando
un alto nimero de desplazamientos que normalmente se
realizan en vehiculo privado.

Se considera como criterio deseable garantizar la pre-
sencia de actividad econémica suficiente de forma que
exista un equilibro continuo entre actividad y residencia.
Este equilibrio se consigue con una relacion entre techo
edificado residencial sobre el total en torno al 75%-80%,
siendo deseable que el porcentaje se sitle por debajo de
este ultimo valor.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Techo
edificado ..
- - 79,22 % <80 % Positiva*
residencial /
total

* La evaluacion se considera positiva, puesto que los valores que se recogen
en la ficha de planeamiento se corresponden con las superficies de techo re-
sidencial méaximo y comercial minimo. A futuro este indicador incluso puede
mejorar cuando se definan los usos definitivos dentro de las edificaciones
residenciales, ya que el PGOU permite que parte del techo residencial desti-
nado a vivienda libre, se pueda destinar a uso alternativo terciario.

LAMANZANAVERDE



EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

(6-16) PROXIMIDAD A SERVICIOS BASICOS

CONCEPTO

Porcentaje de poblacion que vive a una distancia suficien-
temente proxima a la prestacion de servicios basicos
como la salud o la educacion.

RELEVANCIA

Este indicador nos permite conocer la accesibilidad de la
poblacion a los servicios basicos y evaluar una variable
que tiene que ver con la mejora de la calidad de vida de
los residentes.

La posibilidad de satisfacer las necesidades basicas de
la poblacion en distancias susceptibles de ser recorri-
das a pie, garantiza al ciudadano contar con lo esencial
para su quehacerdiario a una distancia suficientemente
cercana.

En el caso de detectar déficit en algunas zonas concretas,
este indicador puede actuar como punto de partidaen la
toma de decisiones a la hora de dotar con equipamientos
y servicios a determinadas zonas de la ciudad.

La obtencion de unos resultados adecuados tras el anali-
sis de este indicador es deseable no solo porque contri-
buye a la mejora de la calidad de vida, sino también desde
el punto de vista de la eficiencia energética. El disponer
de la prestacion de servicios basicos en un radio cercano
influye positivamente en el ahorro de energia, combusti-
bley tiempo de desplazamiento.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

El Duende-Manzana Verde.

Impuesto de Actividades Econdémicas,
Ayuntamiento de Malaga.

Consejeria de Educacion, Junta de Andalucia.
Consejeria de Salud, Junta de Andalucia
Fundacion Deportiva Municipal, Ayuntamiento de
Malaga.

Listados de Equipamientos e Instalaciones del
Ayuntamiento de Malaga.

METODOLOGIA

A partir de los datos obtenidos a través de las distintas
fuentes de informacion, se localizan territorialmente en un
sistema de informacion geografica los distintos servicios
correspondientes a cada categoria junto a los ambitos de
proximidad resultantes para cada una de ellas, y se analiza
el porcentaje de poblacion que vive proximo a cada catego-
ria o cobertura territorial existente en cada ambito de
proximidad, de acuerdo a la siguiente clasificacion:

e B Alimentacion: Incluye todos aquellos centros
de comercio al por menor de cualquier clase de
productos alimenticios y bebidas, localizados

a partir de las bases de datos de actividades
econdmicas existentes, seleccionando aquellas
cuyo epigrafe corresponda con dicha categoria.
Ambito de proximidad: 300 metros.

e MMercados: Incluye los mercados municipales
y los hipermercados existentes en la ciudad.
Ambito de proximidad: 500 metros.

e B Educacion Infantil: Centros donde se imparte
este tipo de ensefianza. Ambito de proximidad:
300 metros.

e @ Educacion Primaria: Centros donde se impar-
te este tipo de ensefianza. Ambito de proximi-
dad: 300 metros.

e (WFducacion Secundaria: Centros donde se
imparte este tipo de ensefianza. Ambito de
proximidad: 500 metros.

e (MCentros de Salud: Centros de salud publicos
pertenecientes al Servicio Andaluz de Salud.
Ambito de proximidad: 500 metros.

e (@ Hospitales: Hospitales y centros hospitala-
rios publicos pertenecientes al Servicio Anda-
luz de Salud. Ambito de proximidad: 1 km.

e WICentros Sociales: Incluye centros ciudada-
nos, de servicios sociales
comunitarios y centros de atencion
a personas mayores. Ambito de
proximidad: 500 metros.

e (4Centros Deportivos: Incluye todas
aquellas instalaciones destinadas a la
practica de deportes, siempre que sean accesi-
bles a cualquier ciudadano, como polideporti-
vos, pistas deportivas o campos de futbol,
entre otros. Ambito de proximidad: 500 metros.

e (SICentros Culturales: Incluye
equipamientos culturales como bibliotecas pu-
blicas, galerias de arte, salas de exposiciones,
museos y monumentos.
Ambito de proximidad: 500 metros.

e (8 Centros de Ocio: Incluye equipamientos re-
creativos o de ocio como cines, teatros, audito-
rios o centros de ocio en general.

Ambito de proximidad: 500 metros.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

En funcion de la tipologia de servicio basico considerado,
se establecen diferentes criterios para evaluar la proxi-
midad, siendo deseable que el porcentaje sea lo mas ele-
vado posible para la mayoria de ellos. Para el caso de
algunos servicios (alimentacidn, educacién y sanitarios),
se diferencia a su vez entre diferentes tipos de centros,
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PROXIMIDAD A CENTROS DE ALIMENTACION Y PRODUCTOS DIARIOS

PROXIMIDAD A CENTROS EDUCATIVOS
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

PROXIMIDAD A CENTROS SANITARIOS

PROXIMIDAD A CENTROS SOCIALES
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PROXIMIDAD A CENTROS DEPORTIVOS

PROXIMIDAD A CENTROS CULTURALES Y DE OCIO
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

definiéndose dmbitos de proximidad diferentes en fun-
cion de la cantidad de poblacion a la que han de dan
servicio.

Sibien para algunos de estos tipos de centros el nivel ge-
neral de proximidad marcado como 6ptimo puede resul-
tar excesivamente restrictivo (ej: hospitales, que deben
dar servicio a un gran numero de ciudadanos), el analisis
detallado de proximidad a cada uno de ellos permite ob-
tener mayor informacion y, junto a una valoracion con-
junta de todo el indicador y el anélisis de la proximidad
simultdnea a todas las tipologias de servicios basicos,
permite detectar zonas en las que existan importantes
carencias.

Segun lo establecido en el ambito del proyecto CAT-MED,
se considera deseable alcanzar un nivel de proximidad a
cada servicio basico situado en el intervalo en torno al
90% vy el 100% de la poblacidn total.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION .
INDICADOR PROYECTO  DESEABLE  EVALUACION
A“[”;ggt;clm 100,0 % >90 % Positiva
"?gggari"]s 377 % >90 % Mejorable
Productos diarios 100,0 % =100 % Positiva
Ed“c%%g”ré”]fa”“[ 73,0 % >90 % Mejorable
prinfgfi‘;aé'ggm | 73,0 % >90 % Mejorable
Educacion
secundaria 68,4 % > 90 % Mejorable
(500 m.)
Centros 92,0 % =100 % Mejorabl
educativos e - 0 €jorable
Ce”t[rg’god;?a“'d 3.4% >90 % Mejorable
Hospitales 00 % 90 % Meiorabl
publicos (1 km.) o >90% ejorable
Senvicio 3.4.% =100 % Mejorable
Centros sociales 100.0 % ~ 100 % Positi
(500 m.) 0% = ( ositiva
Centros
deportivos 100,0 % =100 % Positiva
(500 m.)
Ce”“[%%g“r:‘]‘ra‘es 15,5 % =100 % Mejorable
Centros de ocio 0.0% =100 % Mejorable

(500 m.)

La evaluacion se considera “mejorable” en aquellos ca-
sos en los que no se alcanza el porcentaje minimo mar-
cado como situacion deseable.

No obstante, de acuerdo a la propuesta establecida en el
PERI, en la Manzana Verde existe una reserva para tres
equipamientos como parte de las dotaciones publicas
previstas, ocupando entre los tres una superficie dedi-
cada a este uso igual a 5.277 m? y alcanzando un techo
edificado totaligual a 14.775,60 m2.

Dado que en esta fase de planeamiento no es posible co-
nocer a priori qué tipo de equipamientos estan previstos,
en base alindicador se deberian plantear equipamientos
educativos destinados a educacidn infantil, algun centro
cultural, biblioteca, sala multifuncional que supondria
una mayor aportacion a estos servicios basicos deficien-
tesenelsector.

Alos valores obtenidos hara que anadir el porcentaje co-
rrespondiente al uso para el que se habiliten los tres
equipamientos previstos, lo que supondria una proximi-
dad al servicio basico en cuestion igual al 100% de la po-
blacion del ambito.
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3.3 )
VIVIENDA Y DISERNO

(1?YPORCENTAJE DE VIVIENDAS DE VPO

CONCEPTO

Este indicador nos facilita el porcentaje de viviendas prote-
gidas que debe existir en el sector para que las adminis-
traciones puedan desarrollar sus politicas de vivienda.

Se entiende por vivienda protegida aquella que cumpla
las condiciones de uso, destino, calidad, precio de venta o
alquiler, superficie y disefo que marque la ley y disposi-
ciones de aplicacidony sean calificadas como tales por la
administracion competente en materia de vivienda.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para poder garan-
tizar una oferta suficiente de viviendas con destino a la
ejecucidn de viviendas de proteccidn oficial u otros regi-
menes de proteccion publica que garanticen el derecho
constitucional a facilitar una vivienda digna para toda la
poblaciony ante todo para las personas con menor nivel
de renta.

Con ello se facilita la intervencion de las administracio-
nes en las politicas de vivienday se asegura una distribu-
cion equilibrada en el conjunto de la ciudad de este tipo de
viviendas, con el fin de favorecer la cohesion social y evi-
tar la segregacion territorial de los ciudadanos por razén
de su nivel de renta.

Junto con esta medida se deben impulsar nuevas tipolo-
gias de vivienda de promocidn publica (diferenciadas por
el nimero de habitaciones), versatiles en sus usos y fun-
ciones con posibilidades de ampliacion o subdivisidn, por
debajo del precio de mercado y con condiciones regula-
das de acceso, a compra o alquiler. Propiciar una diversi-
ficacion de la oferta de viviendas, ampliando los tipos 'y
las formas, para posibilitar una gama mas amplia de pro-
ductos a los demandantes de vivienda.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde.

Propuesta de ordenacion para la Manzana
Verde-El Duende.
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N° DE VIVIENDAS TOTALES LIBRES
Y DE PROTECCION SEGUN PERI

USO RESIDENCIAL
VP (MINIMO) VP (MAXIMO)
SUBZONAS
E(M2T) UNIDADES E(M2T) UNIDADES
BL 1.1 7.569,84 76 4.125,00 40
BL1.2 9.480,28 94
BL1.3 3.792,59 26
BL 1.4 4.522,22 45
BL1.5 2.564,40 38
BL 2.1 22788,01 230 12.417,75 120
BL2.2 9.480,28 94
BL23 3.337,02 33
BL 2.4 2.668,60 27
BL25 2.850,32 28
BL 2.6 4.799,25 48
BL2.7 6.404,43 64
Total 80.257,25 803 16.542,75 160

N° de viviendas totales: 963 viviendas. M? techo residencial: 96.800,00 m?t.

METODOLOGIA

Su calculo es el cociente expresado en %, entre la suma
de viviendas totales y las viviendas de proteccion.

Atendiendo a lo establecido en el art. 10 LOUAYy la disposi-
cién transitoria Unica de la Ley 13/2005 de 11 de noviembre
de Medidas para la Vivienda Protegiday Suelo y el Decreto
11/2008 de 22 de enero por el que se desarrollan procedi-
mientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado
con destino preferente a la construccién de viviendas pro-
tegidas, se establece que un porcentaje de al menos el
30% de la edificacion residencial del sector debe desti-
narse a este tipo de viviendas.

N° de de viviendas proteccion / N° de viviendas
totales/ n° x 100 = 803/968x100 = 83%

M? techo residencial proteccion / M? techo
residencial total x 100 = 80.257,25/96.800,00
x 100 = 83%

LAMANZANAVERDE



EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

Otra legislacion vigente a aplicar:

e Plan Estatal de fomento del alquiler de vivien-
das, la rehabilitacion y la regeneracion urba-
na 2013-2016. Regulado por el Real Decreto
233/2013 de 5 de abril.

e Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacién de An-
dalucia (borrador).

e Ordende 21 de julio de 2008, sobre normativa
técnica de diseno y calidad aplicable a las vi-
viendas protegidas en la Comunidad Auténoma
de Andalucia. Consejeria de Vivienda y Ordena-
cion del Territorio.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El porcentaje de viviendas de proteccion frente a la vi-
vienda libre debe estar en torno al 30% o superior, te-
niendo en cuenta el nivel de renta de las personas que van
residir en eldmbito. La LOUA, establece como minimo un
30% de los m? de techo residencial, no de viviendas.

En este caso coinciden porque las viviendas tienen todas
una edificabilidad media similar, en torno a los 100 m2t.
En el caso de que no fuera asi mantendriamos el para-
metro del 30% de viviendas como 6ptimo, aunque la edifi-
cabilidad residencial fuera menor en el caso de que las
viviendas fueran mas pequenas.

Se debe favorecer que las viviendas de proteccion convi-
van con las libres en el mismo edificio, de esta manera se
fomenta la integracidny la cohesion social, aunque este
tipo de promocion sea mas complejo para el promotor
privado.

En el dmbito del PERI se contempla asi en algunos edifi-
cios, como el bloque 1.1y el bloque 2.1, donde el porcen-
taje de viviendas de promocion publicay las libres estan
casi equilibrados.

También hay que propiciar una diversificacion de la oferta
de viviendas, ampliando los tipos y las formas, para posi-
bilitar una gama mas amplia de productos a los deman-
dantes de vivienda.

Paraello es fundamental tener en cuenta en funcidon de la
poblacidn residente futuray los niveles de renta, las di-
versas opciones de viviendas tanto en propiedad como en
alquiler, para adecuar la oferta a la demanda real, para
ello es muy util el Registro Publico Municipal de Deman-
dantes de Viviendas Protegidas que en Malaga ya esta en
funcionamiento.

En las tipologias planteadas inicialmente como orientati-
vas en los edificios de viviendas por el Estudio PICH-Agui-
lera, en el caso de las edificaciones de alturas Pb+7 o
Pb+12, se proponen unidades de viviendas de 3dy de 2d
con posibilidad en algunas de 3d, de ampliacion a 4d

PROPUESTA "MIRANDO AL SUR" DEL CONCURSO
DE ARQUITECTURA DE LA MANZANA VERDE

ocupando los patios. Son viviendas con doble orientacion
y con terrazas exteriores.

En la tipologia planteada para los edificios de PB+5, no se
considera la planta baja como comercial, pudiéndose con-
templarviviendas en planta baja, y en este caso plantea ti-
pologias de vivienda de 3d, 2d y en los aticos estudios
amplios de 1 dormitorio.

Elancho de edificacion de 14 m. permite una amplia va-
riedad de topologias y facilita la doble orientacion de to-
das las viviendas.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

% Vivienda

d - 83% >30% Positiva
e proteccion
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(t®) PORCENTAJE DE VIVIENDAS EN ALQUILER

CONCEPTO

Establecer el porcentaje de viviendas en régimen de al-
quiler frente al n° total de viviendas.

RELEVANCIA

La existencia de un mercado razonable de viviendas en
régimen de alquiler en cualquier ambito propicia un ma-
yor dinamismo en la sociedad, facilitando la movilidad
geograficay laboral, y favorece la convivencia y la cohe-
sion social entre la poblacion sin exclusién.

Determinados grupos sociales con especiales dificultades
como personas con discapacidad, jévenes, mayores, estu-
diantes, familias monoparentales, inmigrantes, Unica-
mente pueden acceder a este tipo de viviendas, ya sea en
régimen de proteccidn o privado; y mas aln en la actuali-
dad; debido a la crisis econdmica, la mayor parte de la po-
blacion no puede acceder a unavivienda en propiedad.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Registro Publico municipal de demandantes de
vivienda protegida.

Instituto Municipal de la Vivienda, Ayuntamiento de
Malaga.

Con el nivel de detalle que se llega con el Plan Especialy
los datos actuales que tenemos de la Manzana Verde es
muy dificil obtener la informacién necesaria para la
constatacion del cumplimiento de este indicador, ya que
seria necesario conocer qué actuaciones o medidas en
materia de vivienda se van a desarrollar por iniciativa
municipal, autondmica o incluso por privados en el am-
bito de estudio.

No obstante a partir de la informacion obtenida del IMV
de Malaga, y del analisis de la normativa vigente en mate-
ria de vivienda, podemos extraer datos que nos permitan
establecer unos criterios razonables para su aplicacién.

METODOLOGIA

El estado tiene competencia propia en lo relativo a la pla-
nificacion general de la actividad econdmica y funda-
menta su capacidad para actuar en este sector a través
de planes plurianuales de vivienda, cuya aplicacion,
adaptada a la diversidad y necesidades de cada territorio,
corresponde a las comunidades autdnomasy a las ciuda-
des de Ceutay Melilla, dentro del marco comun consen-
suado y de los limites de los recursos presupuestarios
aportados por el estado.

LEGISLACION EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

¢ Plan estatal de fomento del alquiler de vivien-
das, la rehabilitacion y la regeneracion urbana
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2013-2016. Regulado por el Real Decreto
233/2013 de 5 de abril.

e Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion de An-
dalucia (borrador).

e Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El indice de referencia en Espana para el calculo del
umbral de ingresos a muchos efectos (ayudas para vi-
vienda, becas, subsidios