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TEXTO REFUNDIDO DE INNOVACION

MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE

ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE
LA VICTORIA CON RECALIFICACION DE
PARCELA URBANA SITA EN AV DE LA
TORRE 110, 29738 RINCON DE LA

VICTORIA (MALAGA)

RESUMEN DE EJECUTIVO
MARZO 2025

GONZALEZ
JIMENEZ

LEOPOLDO
ANTONIO -
53691108T

Firmado digitalmente por
GONZALEZ JIMENEZ LEOPOLDO
ANTONIO - 53691108T

Nombre de reconocimiento (DN):
c=ES,
serialNumber=IDCES-53691108T,
givenName=LEOPOLDO ANTONIO,
sn=GONZALEZ JIMENEZ,
cn=GONZALEZ JIMENEZ LEOPOLDO
ANTONIO - 53691108T

Fecha: 2025.03.28 15:42:57 +01'00'

PEREZ DEL
PULGAR
MANCEBO
FERNANDO -
25693180H

Firmado digitalmente por
PEREZ DEL PULGAR
MANCEBO FERNANDO -
25693180H

Nombre de reconocimiento
(DN): c=ES,
serialNumber=IDCES-256931
80H, givenName=FERNANDO,
sn=PEREZ DEL PULGAR
MANCEBO, cn=PEREZ DEL
PULGAR MANCEBO
FERNANDO - 25693180H
Fecha: 2025.03.28 15:43:16
+01'00"

PARRILLA
SANCHEZ
JUAN
FRANCISCO
-77802166C

Firmado digitalmente por
PARRILLA SANCHEZ JUAN
FRANCISCO - 77802166C
Nombre de reconocimiento
(DN): c=ES,
serialNumber=IDCES-77802
166C, givenName=JUAN
FRANCISCO, sn=PARRILLA
SANCHEZ, cn=PARRILLA
SANCHEZ JUAN FRANCISCO
-77802166C

Fecha: 2025.03.28 15:43:31
+01'00"
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E.1. SINTESIS DE DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL /
E.11. Situacion del proyecto /

El ambito de la Innovacion coincide con la parcela con referencia catastral
8038502UF8683N sita en avenida de la Torre n2110 29738 Rincon de la Victoria (Malaga).

En el momento de la firma del Convenio Urbanistico de 12/12/2018 y hasta la aprobacion
incial de la Innovacion en septiembre de 2019, el extremo sur de la parcela con referencia
catastral 8038502UF8683N invadia la zona de Dominio Publico Maritimo Terrestre, de forma
que su superficie era de 1.474,00 m2s.

En respuesta a la solicitud del informe sectorial en materia de costas, se ordeno el deslinde
de la Linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre desde el limite con el Término Municipal
de Vélez-Malaga hasta el arroyo Granadillas. Este deslinde, con numero de expediente
DES01/16/29/0007, fue aprobado por O.M. de 15 de octubre de 2019.

Como consecuencia del deslinde, la superficie catastral de la parcela se redujo de 1.474,00
m2Ss a 1.446,00 m2s. Los 28,00 m2s de diferencia se incorporaron directamente al Dominio
PUblico Maritimo Terrestre.

Por tanto, actualmente el ambito de la Innovacion tiene una superficie de suelo 1.446,00
m2s v las siguientes coordenadas U.T.M. HUSO 30 ETRS89:

X=388011.62 Y=4063572.28
X=388012.43 Y=4063580.31
X=388013.14 Y=4063587.53
X=388013.58 Y=4063591.89
X=388013.76 Y=4063593.73
X=388013.51 Y=4063601.42
X=388013.25 Y=4063612.04
X=388012.94 Y=4063624.73
X=388012.92 Y=4063625.62
X=388012.86 Y=4063628.24
X=388033.80 Y=4063629.41

X=388043.76 Y=4063617.97
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E.1.2. Estructura de la propiedad /

El ambito esta integrado por una parcela catastral con referencia 8038502UF8683N.
Superficie de suelo segun datos catastrales: 1.446 m2s

Superficie construida de la edificacion residencial existente segun datos catastrales: 233
ma2t

Ano de construccion de la edificacion existente segun datos catastrales: 1960
Numero de plantas sobre rasante segun datos catastrales: hasta 2.
Numero de plantas bajo rasante segun datos catastrales: 0.

Propietario: VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L., con GIF numero B93242766 v
domicilio en avenida de la Torre n2110 Rincdn de la Victoria (MALAGA).

E.1.3. Problemas detectados /

El actual Centro de Mayores del nlcleo poblacional de Benagalbdn es un equipamiento
comunitario local que esta edificado sobre una zona verde del sistema local de espacios
libres que posee una superficie insuficiente para su numero de usuarios vy las actividades
que en alli se desarrollan, por lo gque el Ayuntamiento necesita reubicarlo y ampliarlo.
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E.2. SINTESIS DE LAS CARACTERISTICAS Y CUANTIFICACION DE LA ORDENACION
PROPUESTA /

La presente Innovacion constituye una modificacion del planeamiento general vigente (art.
28.1de la LOUA) de caracter no estructural y que sigue las reglas de las actuaciones de
dotacion (art. 7.1.b del TRLSRU y 45.2.B.c de la LOUA).

Se propone modificar la calificacion de la parcela que constituye el ambito de la Innovacion.
En su estado actual debe aplicarse la ordenanza UAS-2 de edificacion residencial unifamiliar
aislada vy tras la aprobacion de la Innovacion pasaria a calificarse como OA-6 de edificacion
residencial plurifamiliar aislada. La recalificacion supone un incremento del
aprovechamiento medio del suelo que se compensa con cesiones al municipio.

COMPARATIVA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL AMBITO

RESUMEN
Superficie del ambito seglin catastro anterior al deslinde del Dominio Publico 1474,00
Maritimo-Terrestre (DPMT) en m2s
Superficie del ambito segln catastro posterior al deslinde del Dominio Publico 1446,00
Maritimo-Terrestre (DPMT) en m2s
Concepto PGOU Rincon de la Convenio Innovacion
Victoria de 1992 vy Urbanistico mediante
adaptacion a la LOUA |12/12/2018 Modificacion
de 2009 Puntual de
Elementos
Clasificacion del suelo Urbano consolidado  |No se especifica [Urbano no
consolidado
(articulo 45 de la
LOUA)
Calificacion del suelo Residencial Residencial Residencial
Ordenanza de aplicacion UAS-2 OA-6 OA-6
Ocupacion segun ordenanza de 30,00 40,00 40,00
aplicacion en %
Ocupacion segun ordenanza de 433,80 578,40 578,40
aplicacion en m2s
Edificabilidad segun ordenanza de 0,30 0,79 0,81
aplicacion en m2t/m2s
Superficie edificable en mat 433,80 1170,00 1170,00
Aprovechamiento medio en mat 433,80 1170,00 1170,00
Numero de viviendas permitidas 2 (ordenanza UAS-2)| No se especifica 12,00
Suelo edificable resultante en m2s 1446,00 1060,50 1032,50

Se propone la cesion de suelo para ampliar en 3,60m la avenida de la Torre, para mejorar
los accesos a la playa mediante la ampliacion del Pasaje Yolanda y para ampliar la zona
verde situada en una parcela al noreste del ambito. Estas cesiones modifican los linderos
de la parcela lucrativa, de forma que su lindero norte con la avenida de la Torre pasa a
continuar la alineacion de las parcelas catastrales medianeras por el oeste mientras que su
lindero este se retranquea para crear espacios ajardinados. El Pasaje Yolanda se amplia 3,10
m con una zona ajardinada.
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Se propone la creacion de 4 nuevas plazas de aparcamiento publicas. La cesion de suelo
para ampliar la avenida de la Torre permitira reodenar su acerado para incluir una plaza de
aparcamiento accesible y otra convencional, ademas de las dos plazas convencionales ya
existentes. Las otras dos plazas se ubicaran en el sotano de la edificacion residencial
plurifamiliar aislada propuesta por la Innovacion en la parcela lucrativa resultante.

Finalmente, se pretende sustituir la cesion de suelo correspondiente a la dotacion de
equipamientos publicos vy la cesion del 10% del incremento del aprovechamiento medio
estipulada en la ley por la cesion al municipio de un local con acabados e instalaciones
donde reubicar, ampliar y mejorar el Centro de Mayores existente en la actualidad.

El local estara situado en la planta baja de la edificacion residencial plurifamiliar aislada
propuesta por la Innovacion en la parcela lucrativa resultante.

Resumen de cesiones:

-Cesion de superficie destinada al Sistema Local de Zonas Verdes en virtud de los deberes
inherentes a la actuacién de dotacion y situada dentro del &mbito = 154,60 m2s

-Cesion de superficie destinada a la ampliacion del Viario Publico en virtud de los deberes
inherentes a la actuaciéon de dotacion y situada dentro del ambito = 80,02 m2s

-Cesion de superficie destinada al Sistema Local de Zonas Verdes en virtud del convenio y
situada dentro del ambito = 178,88 m2s

-Cesion de un local de 212,86 m2t, con acabados e instalaciones y destinado a Centro de
Mayores, ubicado en la planta baja de la edificacion prevista en la parcela lucrativa
propuesta, incluidas 2 plazas de aparcamiento vinculadas en el sdtano de aparcamientos
de la edificacion mencionada. Esta cesion esta integrada por las siguientes cesiones:

Cesion de 73,62 m2t, correspondientes al 10% del incremento de aprovechamiento, que se
sustituye por 33,97 m2t de local

Cesion de 9,80 m2s, en virtud de los derechos inherentes a la actuacion de dotacion y
destinados al Sistema Local de Equipamientos Publicos, que se sustituye por 4,52 m2t de
local

Cesion de 377,97 m2s, en virtud del convenio y destinados al Sistema Local de
Equipamientos Publicos, que se sustituye por 174,37 m2t de local, de forma que las 2 plazas
de aparcamiento bajo rasante estaran vinculadas a esta superficie.
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RESUMEN

CESIONES DESTINADAS A DOTACIONES DE SISTEMAS LOCALES

Tipo

Superficies
propuestas
totales por
tipos

En virtud de

Zonas Verdes

333,48 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacion de
dotacion

154,60 mM2s

Convenio

178,88 m2s

Viario publico

80,02 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacion de
dotacion

80,02 m2s

Convenio

0,00 m2s

Equipamientos
Publicos

387,77 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacioén de
dotacion

9,80 m2s

Convenio

377,97 M2s

RESUMEN

CESION DE 10% DEL INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO

Incremento de

aprovechamiento

de

10% de incremento

aprovechamiento

En virtud de

736,20 mat

73,62 m2t

Deberes inherentes a la
actuacion de dotacion

RESUMEN

CESION DE LOCAL PARA CENTRO DE MAYORES

Cesiones

Superficie

Valor equivalente en
metalico

Surpeficie por la que se
sustituye

aprovechamiento

10% del incremento de

73,62 mat

58.446,18 €

33,97 mat

Cesioén en virtud de los derechos
inherentes a la actuacion de dotacion
y destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos

9,80 m2s

7.779.55 €

4,52 mat

Cesion en virtud del convenio y
destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos (*)

377,97 m2t

300.044,60 €

174,37 m2t

Totales

366.270,33 €

212,86]|mat

(*) Las 2 plazas de aparcamiento bajo rasante se vinculan a esta superficie.

Se ejecutara la urbanizacion de la totalidad del ambito incluyendo las zonas verdes vy las
acometidas a accesos generales.
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I Fuera del ambito, también se ejecutaran:
3 s E g -La reordenacion de una superficie de viario aproximada de 110 m2s de la avenida de la
Torre para reubicar los dos aparcamientos existentes y anadir una nueva plaza de
g aparcamiento accesible y una nueva plaza de aparcamiento no accesible.
-La reurbanizacion del pasaje Yolanda, con un presupuesto de ejecucion material
g8 8| establecido por convenio en 48.262,50 euros a un precio de 99,00 euros/mz2s, segun la
5L ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas” vigente desde 2017.
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Se propone modificar la calificacion de la parcela que constituye el ambito de la Innovacion.
En su estado actual debe aplicarse la ordenanza UAS-2 de edificacion residencial unifamiliar
aislada vy tras la aprobacion de la Innovacion pasaria a calificarse como OA-6 de edificacion
residencial plurifamiliar aislada.

se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

La

0
5
&
o
&
3

Calificacion /
Calificacion segun el planeamiento vigente: residencial UAS-2 (Unifamiliar Aislada tipo 2)

Calificacion propuesta por la Innovacion: residencial OA-6 (Ordenacion Abierta tipo 6)

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Edificabilidad sobre rasante /

O=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 1

Superficie edificable segun el planeamiento vigente = 1.446,00 m2s x 0,30 m2t/m2s (UAS-2)
= 433,80 m2t

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Digital,

Superficie edificable propuesta por la Innovacion = 1.170,00 mat

Incremento de edificabilidad, o superficie construida, propuesto por la Modificacion Puntual
de Elementos = 1.170,00 - 433,80 = 736,20 Mt

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

Ocupacion sobre rasante /
Ocupacion segun el planeamiento vigente = 1.446,00 m2s x 0,30 (UAS-2) = 433,80 m2s

Ocupacion propuesta por la Innovacion = 1.446,00 m2s x 0,40 (OA-6) = 578,40 m2t

Altura edificable /
Altura edificable segun el planeamiento vigente = PB+1 (UAS-2)

Altura edificable propuesta por la Innovacion = PB+1+Atico (OA-8)
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No se propone ninguna suspension porque la propiedad es el promotor del instrumento de

ordenacion.

E.4. AMBITO EN LOS QUE SE PROPONE SUSPENDER LA ORDENACION ANTERIOR Y

DURACION /
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Firmado en Malaga por Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo vy
Juan Fco. Parrilla Sanchez, arquitectos, en el mes de marzo de 2025,
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Segun el articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia:

ANTECEDENTES /..o ittittiiseiss ittt 7
MODIFICACIONES DE ESTE TEXTO REFUNDIDO CON RESPECTO A DOCUMENTOS
ANTERIORES /...t t 1 8 £888t 9

RESPUESTA AL INFORME CON FECHA 17 DE AGOSTO DE 2023 Y CSV
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ANTECEDENTES /

2018/12/12

Firma del Convenio Urbanistico de Planeamiento y Gestion para la obtencion de mayores
dotaciones publicas en el nucleo de Torre Benagalbdn vy recalificacion de parcela urbana
entre el Ayuntamiento de Rincon de la Victoria y la mercantil VICTORIANA DE INVERSIONES
SIGLO XXI S.L,, titular de una parcela urbana de uso residencial calificada como UAS-2 en el
PGOU, situada en la avenida de la Torre 110 y con una superficie de 1.474 m2s.

En dicho convenio se manifestaba el interés municipal por dotar al nlcleo de Torre
Benagalbon de mayores dotaciones publicas vy, en concreto, de un Local Municipal para
actividades formativas culturales y de expresion plastica, comprometiéndose el
Ayuntamiento a tal fin a tramitar la correspondiente innovacion de planeamiento para
incrementar la edificabilidad en la parcela en cuestion, a cambio del compromiso de cesion,
por parte de la mercantil, de un local municipal y zonas verdes vy viarias.

2019/07/01

Se presenta en el Ayuntamiento de Rincon de la Victoria con Registro de Entrada numero
12.090 la Modificacion Puntual de Elementos del PGOU municipal

2019/09/17

Se aprueba inicialmente en pleno municipal la Modificacion de Elementos Puntuales del
PGOU.

Tras la aprobacion inicial se solicitaron los siguientes informes sectoriales: Informe de la
Consejeria de Cultura, Informe de la Consejerfa de Salud para la Evaluacion de Impacto en
la Salud en Informe en materia de Costas.

2020/01/30

El Ayuntamiento recibe informe desfavorable con Registro de Entrada numero 1.804 de la
Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y
Patrimonio Historico de Malaga, exigiéndose la realizacion de una Actividad Arqueologica
Preventiva de Control Arqueoldgico de Movimientos de Tierras. Esta exigencia se satisface
mediante la incorporacion, como Anexo 7, de la Actividad Arqueolodgica Preventiva de
Control de Movimientos de Tierras realizada en 2010, recibiéndose, al respecto, informe
favorable de la citada Delegacion Territorial con fecha de 26 de octubre de 2020 v registro
de Entrada numero 16.867.

2020/07/29

Se aprueba provisionalmente en sesion ordinaria de Pleno la Modificacion Puntual de
Elementos.

2020/11/11

El Ayuntamiento recibe informe del Ministerio para la Transicion Ecologica y el Reto
Demografico, indicandose la necesidad de corregir los planos conforme al deslinde vigente
aprobado el 15 de octubre de 2019, debiendo liberarse el dominio publico ocupado y dejarse
expedita, en su caso, la servidumbre de transito. Con fecha de 10 de marzo de 2021y
Registro de Entrada numero 4.855 se dio respuesta al requerimiento, aportandose Plano de
Topografico y afecciones actualizado.
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2021/07/29

Nueva aprobacion provisional de Modificacion Puntual de Elementos mediante sesion
ordinaria de Pleno.

2022/03/08

El Ayuntamiento recibe con Registro de Entrada numero 4.673 un nuevo requerimiento del
Ministerio para la Transicion Ecologica y el Reto Demografico.

2022/09/05

El Ayuntamiento recibe nuevo Texto Refundido, con Registro de Entrada numero 22.471 para
subsanar las deficiencias detectadas por el informe de 8 de marzo de 2022.

Con caracter previo a la aprobacién definitiva de la modificacion Puntual de Elementos, el
Ayuntamiento solicita a la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo la
emision de informe en virtud del articulo 31.2.C) a) de la LOUA.

2023/08/18

Se recibe en el Ayuntamiento con Registro de Entrada numero 21.862 informe de la
Delegacion Territorial de Malaga de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, en el que se indican una serie de deficiencias a subsanar.

2023/11/23

El Ayuntamiento da traslado al promotor del informe de 18 de agosto de 2023, aportandose
desde el Ayuntamiento, parte de la informacion necesaria para la correcta subsanacion de
algunas las deficiencias. Se incorpora, ademas, una serie de observaciones adicionales de
indole técnico, requiriendose igualmente al promotor su subsanacion como paso previo a la
aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual de Elementos.

2024/03/01

Se presenta en el Ayuntamiento con Registro de Entrada numero 5.201 el Texto Refundido
de la Modificacion Puntual de Elementos.

2024/05/03

El Ayuntamiento emite con Registro de Salida numero 6.692 un nuevo requerimiento
municipal, basado en el informe de g de abril de 2024, por el que se reiteraban algunas de
las observaciones puestas de manifiesto en los requerimientos anteriores y se ponian de
manifiesto nuevas deficiencias detectadas.

2024/05/09

Se recibe en el Ayuntamiento con Registro de Entrada nimero 11.690 un nuevo Texto
Refundido de la Modificacion Puntual de Elementos.

2024/07/22

El Ayuntamiento emite informe desfavorable del nuevo Texto Refundido de la Modificacion
Puntual de Elementos.
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MODIFICACIONES DE ESTE TEXTO REFUNDIDO CON RESPECTO A DOCUMENTOS
ANTERIORES /

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Como consecuencia del contenido de los informes sectoriales recibidos, ha resultado

FIRMANTE - FECHA

necesario introducir las siguientes alteraciones en el documento aprobado inicialmente y
sometido a informacion publica:

- El ambito se ha modificado debido a la delimitacion del Dominio Publico Maritimo
Terrestre y ha pasado de tener 1.474,00 m2s a 1.446,00 M2s;

- Se mantienen las superficies de las cesiones, pero se modifica la distribucion del
suelo cedido al sistema local de espacios libres;

- Pequenos ajustes de las superficies edificables y de las cesiones debidos a la
reduccion del ambito tras la delimitacion del Dominio Publico Maritimo Terrestre.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Finalmente, se han integrado en este Texto Refundido las respuestas a los requerimientos.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
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% RESPUESTA AL INFORME CON FECHA 17 DE AGOSTO DE 2023 Y CSV
Pk2jmBZXH9GAQAFNB4GLANMLCUXWJG, EMITIDO POR MARIA DEL CARMEN MORENO
AVILES, JEFA DEL SERVICIO DE URBANISMO DE LA CONSEJERIA DE FOMENTO,
ARTICULACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA /

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

se puede comprobar con

Digital,

Se transcribe en cursiva y color gris el texto del requerimiento y se responde,
seguidamente, en redonda y color negro.

General de

cion Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45

Tras el estudio de la documentacion por el Servicio de Urbanismo de esta Delegacion
Territorial, se observa que el expediente se encuentra formalmente incompleto por lo que
resulta necesario que se subsanen las deficiencias siguientes:

tado de Fun

1. Ha de justificarse expresamente por el Ayuntamiento si la innovacion en tramite afecta o
no a la ordenacion estructural establecida por el planeamiento general, teniendo en cuenta
las siguientes consideraciones:

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

2
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e}

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

- No queda justificado expresamente si el incremento de edificabilidad propuesto afectaria
al parametro de edificabilidad global establecido por la Adaptacion Parcial a la LOUA del
PGOU para la zona de suelo urbano en la que se actua (Zona 3- Torre de Benagalbon).

nd. reg: REGISTRO GENERAL

jora: 00:00

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019

A.3.2.4. Justificacion de la no variacion de parametro de edificabilidad global de la zona
urbanistica

- No queda justificado expresamente si el incremento del numero de viviendas planteado
afectaria al parametro de densidad global establecido por la Adaptacion Parcial a la LOUA
del PGOU para dicha zona de suelo urbano. Cabe indicar al respecto que la justificacion
realizada tanto en el documento tecnico como en el informe tecnico municipal aportado no
es correcta, ya que el que la zona de suelo urbano donde se actua tenga una densidad
global de 60 viv/ha no quiere decir que dicha densidad global pueda agotarse en todas y
cada una de las parcelas de la zona sin afectarse a la ordenacion estructural, sino que 60
viv/ha es el valor medio de referencia para toda la zona.

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.5. Justificacion de la no variacion de parametro de densidad global de viviendas de la
zona urbanistica
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Digital,
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APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

-Teniendo en cuenta lo dispuesto en la legislacion urbanistica de aplicacion, habra de
justificarse que, con el incremento de viviendas propuesto, no se afecta en mds de un
veinte por ciento al parametro de densidad global de la zona de suelo urbano en la que se
ubica el ambito de actuacion.

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.6. Justificacion de la no variacion en mas de un veinte por ciento del parametro de
densidad de viviendas prevista por el PGOU vigente en la zona urbanistica

- No queda justificado el mantenimiento del ratio de sistemas generales de espacios libres
por habitante establecido por el planeamiento general. Cabe indicar al respecto que, en el
caso de que por el incremento de poblacion propuesto resulte necesario implementar la
reserva de sistemas generales de espacios libres existente, la innovacion tendria caracter
estructural, siempre que no resultara posible la sustitucion por su equivalente en dinero
regulada en el articulo 55.3.a) de la LOUA.

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.7. Justificacion del mantenimiento de ratio de sistemas generales de espacios libres
por habitante establecido por el planeamiento general

2. No se acredita la publicacion del anuncio de la informacion publica tras la aprobacion
inicial de la modificacion en el tablon de anuncios del municipio de acuerdo con el articulo
39.1.0) de la LOUA en relacion con su articulo 32.1.22. En este sentido, en el dltimo acuerdo
del pleno de 29 de julio de 2021 se dice expresamente que no consta publicacion en el
tablon de edictos municipal. Asimismo no consta en el expediente aportado informe sobre
el desarrollo y resultado del tramite de informacion publica pronunciandose sobre la
existencia o no de alegaciones.

En respuesta a este requerimiento, se han anadido los siguientes anexos:

D9. Publicacién de Aprobacion Inicial en el diario La Opinion de Malaga de viernes 18 de
octubre de 2019

D10. Publicacion de Aprobacion inicial en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga del
miércoles 30 de octubre de 2019

D11. Certificado de exposicion publica sin alegaciones con fecha 11 de julio de 2020

3. De conformidad con el articulo 36.2.c).32, al afectar la modificacion propuesta a dreas de
suelo urbano de ambito reducido y especifico deberdn arbitrarse medios de difusion
complementarios a la informacion publica, no consta en el expediente justificacion del
cumplimiento del citado tramite.

Nos remitimos a la respuesta del punto anterior.

1
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4. En fechas 29 de julio de 2020 y 29 de julio de 2021 se acuerda por el Pleno del
Ayuntamiento la primera y segunda aprobacion provisional, respectivamente, de la
modificacion. Del andlisis de los certificados aportados de los mencionados acuerdos, se
constata que en los mismos se detallan las modificaciones introducidas en el instrumento

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

de planeamiento en relacion con el sometido a la ultima aprobacion, sin pronunciarse
expresamente si se consideran o no sustanciales de conformidad con el art. 32.1 regla 32 de
la LOUA, en orden a demandar un nuevo tramite de informacion publica. No obstante, en el
acuerdo segundo de ambos se insta a abrir un nuevo periodo de informacion publica.
Aclarar, justificar y acreditar, en su caso, el cumplimiento de los citados tramites.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

Nos remitimos a la respuesta del punto anterior.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

5. Se presenta un nuevo texto refundido sin diligenciar, que ha sido elaborado para cumplir
los requerimiento de la Administracion competente en materia de Costas, dicho documento
debe aportarse debidamente diligenciado y aclarar cual es la documentacion técnica que
debe ser objeto de informe por esta delegacion territorial, dado que se aportan varios
documentos tecnicos con diferentes diligencias. Asimismo se observa que el mismo no

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

serialNumber=S2833002E,CN

contiene el Anexo A7 aprobado por el pleno el 29/07/2021y que fue objeto de informe de
cultura.

En respuesta a este requerimiento nos remitimos al anexo:

und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

& | Hora: 00:00
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Direccion General de la Costa y el Mar de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente del
Ministerio para la Transicion Ecoldgica v el Reto Demografico

6. Asimismo indicar que aunque no resulta necesario para le emision de nuestro informe
acreditar el cumplimiento del tramite en virtud de la Instruccion 11/2019 de la Direccion
General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, sobre el informe urbanistico que emiten
los 6rganos competentes de la Junta de Andalucia en el procedimiento de tramitacion de
los Instrumentos de Planeamiento, se requiere en el expediente la verificacion de los
informes sectoriales vinculantes tras la aprobacion provisional de acuerdo con la regla 42
del articulo 32.1. de la LOUA.

El Ayuntamiento de Rincon de la Victoria procedera a adjuntar al nuevo Texto Refundido la
verificacion de los informes sectoriales vinculantes tras la aprobacion provisional.

12
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% RESPUESTA A REQUERIMIENTO CON FECHA 23 DE NOVIEMBRE DE 2023 Y CSV
07E70032949200Q8W2W4M7A5S1, EMITIDO POR D. MIGUEL ANGEL JIMENEZ NAVAS,
CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO MUNICIPAL E HISTORICO,
PLANES ESTRATEGICOS, AGENDA 2030 Y GRANDES PROYECTOS, CONSIDERANDO EL
INFORME REMITIDO POR LA DELEGACION TERRITORIAL EN MALAGA DE LA CONSEJERIA
DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA, RECIBIDO CON FECHA 18 DE
AGOSTO DE 2023 /

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

se puede comprobar con

Digital,

General de

Se transcribe en cursiva y color gris el texto del requerimiento y se responde,
seguidamente, en redonda y color negro.

cion Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45

tado de Fun

En relacion con dicho informe y, en concreto, a efectos de la subsanacion del punto 1, se
ponen en su conocimiento los siguientes datos:

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

2
f
e}

1.- La zona de suelo urbano en la que se ubica la innovacion es la Zona 3 -Torre de
Benagalbon. Segun el PGOU vigente, esta zona tiene asignada una edificabilidad global de
0,60 m2t/m2s y una densidad de viviendas de 60 viv/ha.

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

La superficie de la Zona, segun el Sistema de Informacion Geografica, es 1.814.671 m2s.

EI PGOU asigna a dicha zona. A traves de la calificacion vigente, una edificabilidad de
calculo previsible en desarrollo del plan de 715.564 m2t. A través de este dato, y
considerando la superficie de la Zona antes indicada, es posible justificar el primero de los
requerimientos del punto 1, demostrando que no se supera el parametro de edificabilidad
global de 0,60 m2t/m2s aun cuando se tiene en consideracion la edificabilidad adicional
propuesta en la innovacion.

nd. reg: REGISTRO GENERAL

jora: 00:00

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019

Nos remitimos a la respuesta al primer apartado del punto 1 del informe con fecha 17 de
agosto de 2023,

2.- El segundo de los requerimientos del punto 1 requiere una operacion analoga, a partir
del dato de numero de viviendas de calculo de la Zona, que es 4.463. A partir de los mismos
datos es igualmente posible dar respuesta al tercer requerimiento.

Nos remitimos a la respuesta al segundo apartado del punto 1 del informe con fecha 17 de
agosto de 2023,

3.- En lo que respecta al cuarto requerimiento del punto 1, en principio, la innovacion no
estd afecta a la obligacion de ceder sistemas generales, ya que no se encuentra en los
supuestos del art. 36.1.0)52 de la LOUA, que se refiere a las innovaciones que tengan por
objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial.

Por otra parte, al margen de los requerimientos de tipo tecnico contenidos en el informe de
la Delegacion Territorial en Mdlaga de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio
y Vivienda, se han apreciado deficiencias o inexactitudes en la propia memoria de la
innovacion que, a juicio del Ayuntamiento, requieren igualmente subsanacion. Estas
observaciones tienen, en cualquier caso, cardcter preliminar, y se realizan sin perjuicio de
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que, en fases sucesivas del andlisis de la documentacion ya presentada, se aprecien
deficiencias adicionales.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Nos remitimos a la respuesta al cuarto apartado del punto 1 del informe con fecha 17 de

FIRMANTE - FECHA

agosto de 2023.

Digital,

4.- No se indica en la memoria o, al menos, no de forma clara, que nos encontramos en el
supuesto contemplado en el art. 45.2.B.c de la LOUA, por ser el incremento de
aprovechamiento objetivo superior al 10% del preexistente, por lo que la innovacion
propuesta deberd considerarse una actuacion de transformacion urbanistica y el suelo
incluirse en la categoria de suelo urbano no consolidado.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

A.3.2.2. Justificacion de inclusion del ambito en la categoria de suelo urbano no consolidado

serialNumber=S2833002E,CN

5.- Como consecuencia de lo anterior, debe delimitarse un area homogenea, que se
identifica, segun el art. 10.2.A.b de la LOUA, con las parcelas a las que el planeamiento
atribuye un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente y aquellas otras en las
que se materializa el cumplimiento del deber de las personas titulares para el suelo urbano

und. reg: REGISTRO GENERAL
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no consolidado. Deberad incluirse un plano que defina graficamente dicha drea homogénea.

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.1. Justificacion de delimitacion de area homogenea

6.- Debe realizarse un cdlculo del deber de entrega de suelos destinados a dotaciones
publicas en funcion de la media dotacional de la zona de suelo urbano en la que se ubica
el ambito de la innovacion, y no a través del articulo 17 de la LOUA, dando asi cumplimiento
a lo estipulado en su art. 36.2.0.22. La media dotacional de la Zona 3 es de 33,20 m2s de
sistemas locales de dotaciones por cada 100 m2t de techo, parametro que se justifica a
partir de los siguientes datos:

Superficie de la Zona 3:1.814.671 m2s

Edificabilidad maxima: 0,60 x 1.814.671 = 1.088.802 m2t

Superficie dotacional de sistemas locales segun PGOU vigente: 361.495,41 M2s
Media dotacional: 361.495,41/1.088.802 = 0,332 m2s/mz2t

Este parametro, aplicado al aumento de aprovechamiento derivado de la operacion (728
m2t), da como resultado el deber de entregar a la administracion 241,70 m2s con destino a
dotaciones publicas, que se suma al deber de ceder la superficie equivalente al 10% del
incremento de aprovechamiento urbanistico (esto es, 72,80 m2t). En suma, estas superficies
son inferiores a lo estipulado en el Convenio Urbanistico de 12 de diciembre de 2018, y como
consecuencia, la memoria de la innovacion deberd delimitar, de manera inequivoca, qué
cesiones son las propias de la actuacion de transformacion urbanistica y cudles se

14
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corresponden con la justificacion del cumplimiento del art. 36.2.a.12 de la LOUA, que se
deben entender como complementarias de las primeras.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos a los siguientes apartados de la memoria

FIRMANTE - FECHA

de ordenacion:

Digital,

A.3.2.8. Justificacion de cesiones de suelo para dotaciones en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion

General de

A.3.2.9. Justificacion de cesion del 10% del incremento de aprovechamiento

ES - 13/08/2025 14:29:45

A.3.2.10. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores

7.- En el caso de que se proponga la sustitucion economica de algunos de los deberes
propios de la actuacion de transformacion urbanistica, debera justificarse el cumplimiento
de lo estipulado en el articulo 55.3 de la LOUA. En primer lugar, en lo que respecta a la
cesion de suelo con destino a dotaciones publicas, deberd justificarse que los terrenos que
son necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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serialNumber=S2833002E,CN:

suficiente, en relacion con las dotaciones existentes en el municipio, para quedar
Integrados en la red de dotaciones publicas del mismo. En segundo lugar, para el
establecimiento del equivalente economico de ambos deberes, deberd emplearse el
metodo de valoracion correspondiente en funcion de lo establecido en el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.10. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores
Y al siguiente anexo:

D7. Informe de valoracion del suelo del arquitecto municipal del Ayuntamiento de Rincon de
la Victoria

601543
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H RESPUESTA A REQUERIMIENTO CON FECHA g9 DE ABRIL DE 2024, CSV
07E80036A89E00ON7Z5T1EZDOT5, CONSIDERANDO EL INFORME QUE EMITE FRANCISCO
MARIN NIETO, ARQUITECTO DE LA OFICINA TECNICA DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
DEL AREA DE URBANISMO DE RINCON DE LA VICTORIA, SOBRE INFORME TECNICO DEL
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS, PRESENTADA ANTE
ESTE AYUNTAMIENTO CON FECHA DE 1 DE MARZO DE 2024, REGISTRO DE ENTRADA
NUMERO 5.201 /

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

se puede comprobar con

Se transcribe en cursiva y color gris el texto del requerimiento y se responde,
seguidamente, en redonda y color negro.

cion Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45

tado de Fun

Atendido el contenido del documento arriba referido, se han observado deficiencias de
caracter técnico y procedimental, que deben ser atendidas antes del sometimiento de la
modificacion a nueva aprobacion provisional, en el caso de que esta proceda.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

2
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1. En referencia a las deficiencias identificadas en el informe de la Delegacion Territorial en
Mdalaga de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio vy Vivienda de la Junta de
Andalucia, emitido el 17 de agosto de 2023, se pone de manifiesto lo siguiente:

serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion Digital,

- Se considera, desde el punto de vista municipal, convenientemente justificada la no
afectacion de la innovacion al instrumento de planeamiento general vigente (punto 1 del
requerimiento).

nd. reg: REGISTRO GENERAL

cha: 22/07/2019

jora: 00:00

EXPEDIENTE :: 2019007397

- Los puntos 2 a 5 del requerimiento son subsanables a traves del sometimiento del
documento a nueva aprobacion provisional y nuevo tramite de informacion publica. En el
caso de que se someta el documento a nuevo tramite de informacion publica, no seria
necesario justificar el caracter no sustancial de las modificaciones introducidas con
respecto a aprobaciones anteriores.

- No se ha incluido, en el Texto Refundido, el Anexo A.7 al que hace referencia el punto 5 del
requerimiento.

En esta nueva version del Texto Refundido ya se incluye el siguiente anexo:

A7 Actividad Arqueoldgica Preventiva: Control Arqueoldgico de Movimientos de Tierras.

- El punto 6 del requerimiento es subsanable tras la nueva aprobacion provisional, si esta
procede.
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2. En lo que respecta a las deficiencias puestas de manifiesto en los puntos 4 a 7 del
requerimiento municipal de fecha de 23 de noviembre de 2023, se observa que estas no
han sido aun subsanadas. Se recuerda que, por tratarse de una innovacion que propone un
cambio de uso, aumento de edificabilidad o aumento de densidad en dmbitos de suelo

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

urbano consolidado, la Modificacion Puntual de Elementos ha de ajustarse a las reglas de
las actuaciones de dotacion. Para su mejor seguimiento, cabe remitirse a la instruccion
9/2019, de la Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, relativa a las
actuaciones de incremento de aprovechamiento en suelo urbano.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

El documento de la modificacion de elementos deberd identificar, de manera grdfica, el
lugar en el que se materializa la entrega a la administracion del suelo destinado a
dotaciones publicas en aplicacion de las reglas de las actuaciones de dotacion, la
superficie equivalente al 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico y, en su caso,
el suelo o la superficie construida que deriva de las obligaciones contraidas en virtud de
convenio. En este sentido, se recuerda que estos deberes pueden sustituirse por la entrega
de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en regimen de
propiedad horizontal, constituyéndose complejo inmobiliario de caracter urbanistico
(posibilidad contemplada en la legislacion estatal en materia de suelo). El valor de esta

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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serialNumber=S2833002E,CN

sustitucion, de efectuarse, ha de realizarse conforme a regimen de valoraciones de la
legislacion estatal, aplicandose, para la conversion del "suelo” en “vuelo”, los valores
medios estimativos de la construccion actuales.

und. reg: REGISTRO GENERAL
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En el caso de que se opte por la sustitucion de alguno de los citados deberes por su
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equivalente en metalico, este ultimo deberd igualmente calcularse conforme al regimen de
valoraciones de la legislacion estatal. La sustitucion del deber de entregar la superficie
necesaria para dotaciones publicas exige, de manera adicional, la justificacion de que
dicha superficie no tiene la entidad suficiente para cumplir con su finalidad y de que no
viable la constitucion del complejo inmobiliario de cardcter urbanistico.

En esta nueva version del Texto Refundido ya se incluye documentacion grafica donde se
recogen las cesiones.

3. Desde el punto de vista documental, y tal y como se regula en el articulo 36.2.b) de la
LOUA, se deberd asegurar que el contenido es adecuado e idoneo para el completo
desarrollo de las determinaciones afectadas en funcion de la naturaleza y alcance de la
innovacion, debiendo integrarse los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor.

En este sentido, en lo que respecta a la memoria:

- En aplicacion del articulo 19.1.0)32 de la LOUA, y 22.4 y22.5 del Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, el capitulo denominado “Evaluacion Economica del coste
de implantacion y mantenimiento” deberd desarrollarse como memoria de viabilidad
economica, constituyendo un apartado diferenciado e integrando, por un lado, estudio
economico-financiero vy, por otro, informe de sostenibilidad econdmica, adaptados al
alcance y determinaciones de la innovacion.

En respuesta a este requerimiento, se han anadido a esta nueva version del Texto
Refundido de forma diferenciada una Memoria de viabilidad econdmica, constituida por un
Estudio econémico-financiero y por un informe de sostenibilidad econémica.

17

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/lose Maria |1zquierdo n237, 41008
info@g69arquitectos.com | www.969arquitectos.com | 952 601 543



L

- 969Arquitectos

de la Entidad

- En aplicacion del articulo 19.1.0)42 de la LOUA, se deberdn especificar las medidas y
actuaciones seguidas y previstas, en su caso, para el fomento de la participacion
ciudadana, el resultado de estas y la informacion publica.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

En respuesta a este requerimiento, se han anadido a esta nueva version del Texto
Refundido las medidas seguidas y previstas para el fomento de la participacion ciudadana,
el resultado de estas y la informacion publica.

Digital,

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

En lo que respecta a los planos, se observa lo siguiente:

- En plano 1. Situacion - calificacion PGOU no se ha realizado sobre el plano de calificacion
del instrumentos de planeamiento vigente. Por extension, han de sustituirse igualmente las
imagenes insertadas tanto en la memoria como en el resumen ejecutivo.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se ha
modificado el plano de situacion utilizando el plano de calificacion de instrumentos del
planeamiento vigente, asi como todas las imagenes relacionadas con la situacion del
ambito.

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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serialNumber=S2833002E,CN:

- No se ha incluido un plano de calificacion resultante, que refleje, con el mismo esquema
grafico que el plano de calificacion del PGOU vigente, la superficie de uso lucrativo

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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calificada como Ordenacion Abierta (en color magenta y etiquetada, en este caso, como
OA-R), la superficie destinada a viario publico (en color blanco) y, en su caso, la superficie
destinada a zona verde (en color verde). Se recuerda que, para garantizar que la parcela de
uso lucrativo adquiere la condicion de solar, el acceso a la misma deberad realizarse desde
suelo calificado como viario.

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se ha
incluido un plano de calificacion resultante con el mismo esquema grafico que el plano de
calificacion del planeamiento vigente.

- No se ha incluido un plano de clasificacion y categorizacion resultante, que refleje el
cambio de categoria del suelo objeto de la innovacion a suelo urbano no consolidado
(SUNC) (véase el punto 4 del requerimiento municipal de fecha de 23 de noviembre de
2023).

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se ha
incluido un plano de clasificacion resultante con el mismo esquema grafico que el plano de
clasificacion del planeamiento vigente, en el que el ambito aparece como suelo urbano no
consolidado.

- No se ha incluido un plano en el que se delimite el area homogenea, en virtud del punto 5
del mismo requerimiento.

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se ha
incluido un plano de delimitacion de area homogénea.
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- No se ha incluido un plano en el que se identifique el lugar en el que se materializa el
deber de entregar a la administracion del suelo destinado a dotaciones publicas en
aplicacion de las reglas de las actuaciones de dotacion, la superficie equivalente al 10% del
incremento de aprovechamiento urbanistico y, en su caso, el suelo o la superficie

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

construida que deriva de las obligaciones contraidas en virtud de convenio.

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se ha
incluido un plano de cesiones.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

4. En relacion a los informes de cardcter sectorial, se ha observado que el texto refundido
de la Modificacion Puntual de Elementos no incluye, entre sus anexos, la totalidad de los
informes favorables recibidos.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

Se ha observado, asimismo, la inexistencia de informe en materia de Aguas, que se
entiende como vinculante en aplicacion del articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de
Aguas para Andalucia, por situarse la parcela objeto de la innovacion en la Zona de Policia
del Arroyo Cuevas (segun delimitacion del Estudio Hidrologico-Hidraulico municipal). Esta
circunstancia debera subsanarse en la tramitacion del expediente.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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serialNumber=S2833002E,CN:

En respuesta a este requerimiento, en esta nueva version del Texto Refundido se han
incluido como anexos todos los informes de caracter sectorial, con la excepcion del
informe en materia de Aguas, pendiente todavia de ser emitido por el organismo
competente.

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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5. La memoria de la innovacion deberad justificar de manera concreta la alteracion del
parametro de numero maximo de viviendas con respecto a la version anteriormente
aprobada de manera provisional.

Debera justificarse que este cambio no supone una alteracion sustancial de las
determinaciones de la Modificacion Puntual de Elementos, salvo que el documento vaya a
ser sometido a nuevo tramite de informacion publica.

En respuesta a este requerimiento, nos remitimos al siguiente apartado de la memoria de
ordenacion:

A.3.2.5. Justificacion de la no variacion de parametro de densidad global de viviendas de la
zona urbanistica

6. El nuevo Texto Refundido que se redacte tras este requerimiento deberd incluir, a efectos
de una agil fiscalizacion de su documentacion y contenido, un apartado inicial en el que se
enumeren los cambios introducidos en respuesta a cada uno de los requerimientos
(informe de la Delegacion Territorial en Mdalaga de la Consejeria de Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia, emitido el 17 de agosto de 2023; puntos 4
a 7, ambos inclusive, del requerimiento municipal de 23 de noviembre de 2023 vy el presente
requerimiento).

Esta nueva version del Texto Refundido incluye un apartado inicial en el que se enumeran
los cambios introducidos en respuesta a cada uno de los requerimientos emitidos.
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PATRIMONIO MUNICIPAL E HISTORICO, PLANES ESTRATEGICOS, AGENDA 2030 Y
GRANDES PROYECTOS DEL AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA, FIRMADO POR
EL CONCEJAL MIGUEL ANGEL JIMENEZ NAVAS, EN RELACION CON EL EXPEDIENTE
7397/2019-CVN/CRC/DFC, DANDO TRASLADO DE INFORME TECNICO
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se puede comprobar con

Digital,

General de

Se transcribe en cursiva y color gris el texto del requerimiento y se responde,
seguidamente, en redonda y color negro.

cion Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45

2. DOCUMENTACION

tado de Fun

: (..) En relacion a los anteriores apartados de la memoria técnica, se considera necesario la
incorporacion de un indice con indicacion del numero de paginas y la adicion de los
subapartados de la memoria que no contienen epigrafe numerado.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

O=Secretaria

Se ha incorporado un indice con indicacion del nimero de paginas y se han anadido los
subapartados de la memoria con su epigrafe numerado.

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

E) RESUMEN EJECUTIVO (Art. 19 LOUA)

nd. reg: REGISTRO GENERAL

jora: 00:00

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019

La documentacion presentada da cumplimiento parcial a este articulado, no aportando el
Resumen ejecutivo conforme al art. 19.3 de la LOUA. Se aport¢ en la version anterior del
documento de innovacion, debiendo aportarse actualizado conforme a los ultimos cambios
solicitados y en un documento independiente.

Se aporta Resumen Ejecutivo actualizado.

3.2.2.- Informe de la Consejeria de Salud para la Evaluacion de Impacto en la Salud, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 b) 12 del Decreto 169/2014 de 9 de diciembre,
por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Autonoma de Andalucia.

(..) Dicho esto, se ha de hacer mencion a esta circunstancia en la memoria en el punto A.1.4
de la innovacion.

Se ha anadido la mencion a esta circunstancia en el punto correspondiente de la memoria.

3.2.4. Informe en materia de Aguas conforme el articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio,
de Aguas para Andalucia, por situarse la parcela objeto de la innovacion en la Zona de
Policia del Arroyo Cuevas (segun delimitacion del Estudio Hidrologico-Hidrdulico municipal).

Una vez subsanados estos puntos, le serd remitida la documentacion a la administracion
sectorial correspondiente tras la nueva aprobacion provisional.

Ilgualmente, se considera conveniente incluir en los planos dichas afecciones a efectos de
su comprobacion por la administracion sectorial.
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Se han anadido al documento planos de afecciones y un texto en el apartado de la
memoria A.1.4.3. Hidrologia superficial y costas / Zonas inundables.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede
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Digital,

A.3.2.8. Justificacion de la cesion de suelo para parques y jardines de sistema local de
espacios libres.

Aunque se ha justificado este aspecto en la memoria, se ha de detallar en planos lo
especificado en el anterior requerimiento.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

Se ha modificado el plano O06 para incluir la informacion requerida con el detalle solicitado:

-Definicion grafica acotada de la parcela lucrativa propuesta y de todas las cesiones

-Listado de coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 de todas las superficies;

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

-Expresion numeérica de todas las superficies;

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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-Indicacion del origen de todas las cesiones;

serialNumber=S2833002E,CN

-Indicacion del caracter demanial o patrimonial de todas las cesiones.

A.3.2.9. Justificacion de cesion del 10% del incremento de aprovechamiento.

und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

& | Hora: 00:00

No figura, en parte alguna del texto de la memoria, que la materializacion de parte de los

@
=3
S
g
=
2
S
&
3
£
S
]
i

deberes mediante la entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en la
misma edificacion, en regimen de propiedad horizontal, supone la constitucion de un
complejo inmobiliaria de caracter urbanistico.

()

Para dar cumplimiento tanto al punto 6 como 7 del requerimiento de 23 de noviembre de
2023, que fueron reiterados en el punto 2 del requerimiento de 3 de mayo de 2024,
resultaria imprescindible elaborar, dentro del propio texto de la memoria y de forma
comprensible, lo siguiente:

()

Determinacion de (a) cuantos m2s de dotaciones se ceden dentro de la propia parcela y (b)
cdlculo de la equivalencia de m2s de dotacion que no se ceden directamente + m2t
correspondientes al 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico] en m2t de uso
dotacional de valor equivalente dentro de la propia edificacion, constituyendose complejo
inmobiliario de caracter urbanistico.

Tal y como se ha expresado en diferentes ocasiones, y siguiendo la doctrina seguida en
diferentes innovaciones tramitadas, de forma reciente, en este Ayuntamiento, las
obligaciones contraidas en virtud del convenio son independientes de las que se derivan de
la propia actuacion de dotacion. La innovacion deberd computar, identificar y diferenciar
(por escrito y graficamente):

Los m2s de uso dotacional (zonas verdes y/0, en su caso, viales), asi como los m2t de local
dotacional que se ceden en virtud de convenio. La superficie de uso dotacional cedida
dentro de la propia edificacion no forma parte del complejo inmobiliario de cardcter
urbanistico que se constituya, sino que tiene cardcter patrimonial,
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Los m2s de uso dotacional (zonas verdes y/0, en su caso, viales), asi como los m2t de local
dotacional que se ceden en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion.
La superficie de uso dotacional cedida dentro de la propia edificacion forma parte del
complejo inmobiliario de cardcter urbanistico que se constituya, teniendo caracter
demanial”

En relacion a este apartado:

Se ha de justificar lo no aportado en aportado en la ultima version de la memoria de
Innovacion presentada de manera clara, justificandolo en los planos debidamente
acotados.

Ademas de la modificacion del plano 006, se han anadido y/o modificado los siguientes
apartados de la memoria para incluir la informacion requerida con el detalle solicitado:

A.3.2.8. Justificacion de cesiones de suelo para dotaciones en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion

A.3.2.9. Justificacion de cesiones de suelo para dotaciones en virtud del convenio
A.3.2.10. Justificacion de cesion del 10% del incremento de aprovechamiento
A.3.2.11. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores

A.3.2.12. Justificacion del caracter demanial o patrimonial de las cesiones

A.3.2.10. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores.
A.3.2.11. Justificacion de sustitucion de cesiones por su valor en metalico.

En relacion a estos dos ultimos apartados, aunque queda justificado teniendo en cuenta os
calculos del Anexo 7y del convenio urbanistico, se estima necesario aclarar dichos cdlculos
para que pueda ser analizado por cualquier persona que no esté familiarizada con el
expediente.

Se ha de aportar una tabla justificativa de las cesiones resultantes en la innovacion y su
procedencia, asi como su ubicacion exacta en planimetria o su abono en metdlico
(mediante justificacion).

Nos remitimos al apartado de la memoria:

A.3.2.11. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores

A.3.2.15. Justificacion de las condiciones de accesibilidad.

En relacion a este apartado, se ha de justificar las condiciones de accesibilidad
establecidas en la Orden TMA 851/2021, CTE DB SUA y Decreto 293/2009 de 7 de julio, sin
perjuicio de su cumplimiento en los proyectos de edificacion y urbanizacion posteriores.

Para atender a este requerimiento se ha ampliado el siguiente apartado de la memoria:
A.3.2.16. Justificacion de las condiciones de accesibilidad

Y se han anadido los siguientes anexos:

C/lose Maria 1zquierdo n®37, 41008
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D14. Ficha de cumplimiento de la Orden TMA/851/2021 y del Decreto 293/2009, de 7 de
Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el transporte en Andalucia. En esta ficha se
establecen las condiciones que deberan cumplir los elementos de infraestructuras vy
urbanismo propuestos por esta innovacion.

D15. Ficha de cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el gue se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, €l
urbanismo, la edificacion vy el transporte en Andalucia y del CTE-BD-SUA. En esta ficha se
establecen las condiciones que deberan cumplir el local para Centro de Mayores.

3.4.- En relacion al punto A.4. Memoria economica. A.4.1. Estudio economico financiero:

En relacion a este apartado, aunque se han presentado ambos documentos conforme a la
normativa estatal, se ha de justificar lo que ya se indico en el anterior requerimiento.
lgualmente se ha de incluir el gasto de urbanizacion de la zona verde de 333,48 m2s en
este estudio.

Con respecto a la superficie lucrativa, se ha de considerar los 957,14 m2t edificables y los
413 m2t de sotano de manera independiente, aplicando un valor de venta real a este ultimo
en proporcion al anterior.

Para atender a este requerimiento se ha modificado el siguiente apartado de la memoria:

A.4. Memoria econdmica

3.5.- En relacion al punto BNORMATIVA URBANISTICA (Art. 19.1.b) de la LOUA). B.2.
Previsiones de ejecucion y programacion.

(..) Sin embargo, conforme a lo establecido en el art. 144.1.b) vy 139.3 del RLISTA, se trataria
de un supuesto de innecesariedad de parcelacion urbanistica, por lo que se ha de
especificar que mediante la tramitacion de la Licencia de obras y la tramitacion de la
Licencia de obras ordinarias de urbanizacion, se producirdn las cesiones especificadas y se
concretara la ubicacion resultante del local de cesion municipal que forma parte del
complejo inmobiliario.

Para atender a este requerimiento se ha modificado el siguiente apartado de la memoria:

B.2.4. Ejecucion urbanistica / Previsiones /

Ademads, se debe especificar la normativa de aplicacion de la ordenacion resultante OA-6
(tfodos sus pardmetros) junto con los parametros especificos de esta innovacion, aportando
la ficha urbanistica de la nueva drea homogénea.

Para atender a este requerimiento se ha modificado el siguiente apartado de la memoria:

B.1. Previsiones de ordenacion
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No se especifica en este apartado que se plantea una edificacion a lineada a la zona verde
a ceder, teniendo en cuenta la “zona ocupable por la edificacion” que se plantea en
planimetria que incumpliria con la separacion a linderos de 1/3h.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Para atender a este requerimiento se ha modificado el siguiente apartado de la memoria:

Digital,

B.1.2. Parametros especificos de la ordenacion propuesta

Y se han modificado los siguientes planos:

General de

006 y 007

ES - 13/08/2025 14:29:45

3.6.- En relacion al punto C. CARTOGRAFIA (Art. 19.1.¢) de la LOUA):

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

Se requiere la presentacion de la planimetria de la ordenacion propuesta con mayor detalle
al presentado, aportado un plan acotado de la ordenacion. Se requiere igualmente la
aportacion de un Plano de urbanizacion, acerado y aparcamientos acotado.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

Para atender a este requerimiento se han modificado los siguientes planos:

serialNumber=S2833002E,CN:

006 y 007.

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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A. MEMORIA /

g A1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO /

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

Digital,

A11. AGENTES /

A1.1.1. Promotor /

neral de Administracion

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L., con CIF nUmero Bg3242766 y domicilio en
avenida de la Torre n2110 Rincon de la Victoria (MALAGA).

A1.1.2. Redactor/es /

PEREZ DEL PULGAR GONZALEZ PARRILLA ARQUITECTOS SLP

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

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

O=Secret:

serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria Gel

Esta sociedad esta formada por:

Fernando Pérez del Pulgar Mancebo

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

nd. reg: REGISTRO GENERAL

cha: 22/07/2019

jora: 00:00

EXPEDIENTE :: 2019007397

Leopoldo Gonzalez Jiménez

Colegiado n2921 Colegio de Arquitectos de Méalaga NIF 53691108T Direccion G/ Agua n26
39B 29012 MALAGA Teléfono 616 5155 57

Juan Francisco Parrilla Sanchez

Colegiado n25.022 Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla NIF 77802166C Direccién C/
Estrasburgo n26 centro 12A 41012 SEVILLA Teléfono 610 42 37 66
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A1.2. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL /
A1.2.1. Situacion del proyecto /

El ambito de la Innovacion coincide con la parcela con referencia catastral
8038502UF8683N sita en avenida de la Torre n2110 29738 Rincon de la Victoria (Malaga).

En el momento de la firma del Convenio Urbanistico de 12/12/2018 y hasta la aprobacion
incial de la Innovacion en septiembre de 2019, el extremo sur de la parcela con referencia
catastral 8038502UF8683N invadia la zona de Dominio Publico Maritimo Terrestre, de forma
que su superficie era de 1.474,00 m2s.

En respuesta a la solicitud del informe sectorial en materia de costas, se ordeno el deslinde
de la Linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre desde el limite con el Término Municipal
de Vélez-Malaga hasta el arroyo Granadillas. Este deslinde, con numero de expediente
DES01/16/29/0007, fue aprobado por O.M. de 15 de octubre de 2019.

Como consecuencia del deslinde, la superficie catastral de la parcela se redujo de 1.474,00
m2Ss a 1.446,00 m2s. Los 28,00 m2s de diferencia se incorporaron directamente al Dominio
PUblico Maritimo Terrestre.

Por tanto, actualmente el ambito de la Innovacion tiene una superficie de suelo 1.446,00
m2s v las siguientes coordenadas U.T.M. HUSO 30 ETRS89:

X=388011.62 Y=4063572.28
X=388012.43 Y=4063580.31
X=388013.14 Y=4063587.53
X=388013.58 Y=4063591.89
X=388013.76 Y=4063593.73
X=388013.51 Y=4063601.42
X=388013.25 Y=4063612.04
X=388012.94 Y=4063624.73
X=388012.92 Y=4063625.62
X=388012.86 Y=4063628.24
X=388033.80 Y=4063629.41

X=388043.76 Y=4063617.97

26
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A1.2.2, Estructura de la propiedad /

El ambito esta integrado por una parcela catastral con referencia 8038502UF8683N.
Superficie de suelo segun datos catastrales: 1.446 m2s

Superficie construida de la edificacion residencial existente segun datos catastrales: 233
ma2t

Ano de construccion de la edificacion existente segun datos catastrales: 1960
Numero de plantas sobre rasante segun datos catastrales: hasta 2.
Numero de plantas bajo rasante segun datos catastrales: 0.

Propietario: VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L., con GIF numero B93242766 v
domicilio en avenida de la Torre n2110 Rincdn de la Victoria (MALAGA).
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Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

A1.2.3. Descripcion fisica del estado actual /

Limites: al norte con la avenida de la Torre (N-340 / E-15) que tiene un ancho de 15,55m a su
paso por el ambito; al sur con el Paseo Maritimo Virgen del Carmen:; al este con el viario
peatonal denominado pasaje Yolanda, que tiene un ancho de 4,72 m en su inicio y 3,15 m en
su encuentro con el Paseo Maritimo y discurre sobre el embovedamiento del arroyo
Cuevas; al oeste con parcela de edificio residencial plurifamiliar aislado.

Entorno: la mayor parte del entorno esta conformado por edificaciones de uso residencial,

Topografia: descendente y homogénea de norte a sur desde la cota +4,00 msnm a la +2
msnm.

Construcciones existentes: edificio residencial plurifamiliar aislado con hasta 2 plantas
sobre rasante sin sotano; alberga 1 vivienda y 1 almaceén.

Viario existente: la avenida de la Torre (N-340 / E-15) tiene acerado a ambos lados y una
calzada con un carril para cada sentido; el pasaje Yolanda es peatonal, discurre sobre el
embovedamiento del arroyo Cuevas y conecta la avenida de la Torre con el Pasaje Maritimo
Virgen del Carmen.

28
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A1.2.4. Descripcion urbanistica del estado actual / Legislacion /

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante,
LOUA).

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU).

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA) en lo que respecta a las determinaciones sobre ejecucion.

Reglamento General de la LISTA, aprobado mediante Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre (RGLISTA) en lo que respecta a las determinaciones sobre ejecucion.

29
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A1.2.5. Descripcion urbanistica del estado actual / Planeamiento urbanistico vigente /

Instrumento urbanistico vigente: Plan General de Ordenacion Urbana de Rincon de la
Victoria, aprobado por la Comision Provincial de Urbanismo el 30/04/1992, con publicacion

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

en el BOP de 18/05/1992, y, posteriormente, adaptado parcialmente a la LOUA en
aprobacion definitiva en pleno del ayuntamiento el 31/07/2008, con publicacion en el BOP
de 15/04/2009.

Zona urbanistica en la que se encuentra el ambito segun el planeamiento vigente: Zona 3
Torre Benagalbon

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Uso global de la zona: residencial

Superficie de suelo de la zona segun el Sistema de Informacion Geografica: 1.814.671,00 M2s

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Edificabilidad global de la zona: 0,60 m2t/m2s

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

Superficie edificable maxima permitida en la zona segun su densidad global: 1.088.802,60
m2t/m2s

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

Densidad global de viviendas en la zona: 60,00 vvdas/ha

Superficie edificable total prevista por el planeamiento vigente en la zona: 715.564,00 m2t

Numero total de viviendas en la zona previsto por el planeamiento vigente: 4.463 vvdas

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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Densidad de viviendas prevista en la zona por el planeamiento vigente: 24,59 vvdas/ha

Superficie de suelo dotacional de sistemas locales en la zona segun el planeamiento
vigente: 361.495,41 M2s

Media dotacional de sistemas locales en la zona segun el planeamiento vigente: 0,33 M2s
dotacional/ma2t

Clasificacion del suelo: Suelo Urbano Consolidado segun la hoja 8 del Plano de clasificacion
de la Adaptacion a la LOUA del PGOU de Rincon de la Victoria.

Calificacion: residencial

Ordenanza: UAS-2 (Unifamiliar Aislada tipo 2) segun Capitulo IV / Seccion IV

Parcela minima: 600 m2s

Ocupacion maxima: 30%, que aplicado al ambito resulta 1.446,00 X 0,30 = 433,80 M2S

Edificabilidad neta: 0,30 m2s/mz2t, que aplicado al ambito resulta 1.446,00 x 0,30 = 433,80
ma2t

Disposicion de la superficie edificable:

La superficie total de techo edificable se dispondra con caracter general en una unica
edificacion principal por parcela.

Sera obligatorio construir 2 aparcamientos por vivienda en el interior de la parcela de la
edificacion.

Separacion a linderos publicos y privados: >= 3 metros.

30
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Unicamente en los casos en los que la pendiente media del terreno sea superior al 25% o
que la cota del terreno a 5 metros de la alineacion de calle fuese igual o superior a 3 metros
de la rasante de dicha calle, podra edificarse el garaje en la alineacion a vial. Asimismo
podran adosarse a linderos privados con el permiso notarial del colindante y podran

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

edificarse viviendas pareadas siempre que la parcela tenga una superficie superior al doble
de la parcela minima, pero en ningun caso se permitira la transformacion de las
edificaciones en viviendas adosadas.

Numero de plantas: <= PB+1

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Altura maxima: 7 metros.

Queda expresamente prohibido en terrenos con fuertes pendientes la ejecucion de pilares
que creen semisotanos 0 espacios sin uso por debajo de la planta baja pues en cualquier
caso contaran como una planta y habran de tratarse como fachadas, a salvo de los criterios
de edificacion en ladera. Por encima de la altura reguladora maxima se podra rematar la
edificacion con cubiertas inclinadas cuyas cumbreras no podran sobrepasar la altura
maéxima de 2,45 m. contados a partir de la cota alta de medicion de alturas. El espacio
resultante no sera habitable y en él solo podran ubicarse depositos de agua y demas

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

instalaciones de la vivienda. En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima solo podra sobresalir el caseton de acceso a la misma con una altura maxima de
2,45 m, y no ocupara mas superficie que la de escalera y ancho de la meseta. Se permite el
remate con pérgolas o elementos similares siempre que sean livianos y con incapacidad
portante para sostener un forjado.

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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Altura libre de plantas: >= 2,50 metros.

Ordenanza de valla: En solares sin edificar sera obligatorio realizar un muro de cerramiento
de 2 m. de altura maxima. En parcelas edificadas la valla se alineara al vial y se ejecutara
con elementos solidos hasta una altura maxima de 1 metro y el resto con cerramiento ligero
y transparente. En las medianerias podran realizarse muros o vallas de hasta 2,10 metros de
altura. Los desniveles entre parcelas colindantes podran resolverse con muros de hasta 1,50
metros de altura maxima sobre los que podra ejecutarse la valla anteriormente dicha.

Uso caracteristico: unifamiliar aislada.

Usos complementarios y compatibles: seran los definidos como uso viario referido al
interior de las parcelas, aparcamiento, despachos profesionales anexos a las viviendas
comercial, hosteleria (salvo salas de fiesta, discotecas y similares, se admite la actividad de
pub y bar con musica, excepto en viviendas de esta tipologia que se encuentran pareadas),
recreativo, sanitario, educativo, cultural, religioso, zonas verdes, deportivo y camping,
Ademas se admiten los usos Hotelero, Alojamiento Comunitario y de Industria compatible
con residencial (en este caso solo las actividades de Taller de electricidad, Taller de
industria ceramica, Taller de tapiceria, Industria de pan (Horno), Imprenta (no libreria) y
Fabricacion de helados.

Usos prohibidos: resto.
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SITUACION URBANISTICA EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE
RESUMEN

Zona urbanistica en la que se encuentra el ambito segun el

/Zona 3 Torre

planeamiento vigente Benagalbon

Uso global de la zona Residencial
Superficie de suelo de la zona segun el Sistema de Informacion 1814671,00
Geografica en m2s

Edificabilidad global de la zona en m2t/m2s 0,60
Superficie edificable maxima permitida en la zona segun su 1088802,60
densidad global en mat

Densidad global de viviendas en la zona en vvda/ha 60,00
Superficie edificable total prevista por el planeamiento vigente 715564,00
en la zona en m2t

Numero total de viviendas previsto en la zona por el 4463,00
planeamiento vigente

Densidad de viviendas prevista en la zona por el planeamiento 24,59
vigente en vvdas/ha

Superficie de suelo dotacional de sistemas locales en la zona 361495,41
segun el planeamiento vigente en m2s

Media dotacional de sistemas locales en la zona segun el 0,33

planeamiento vigente en (m2s dotacional)/m2t
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" _ %” g A1.3. PROBLEMAS DETECTADOS /

Py i El actual Centro de Mayores del nucleo poblacional de Benagalbon es un equipamiento

L] £ comunitario local que esta edificado sobre una zona verde del sistema local de espacios
2 libres que posee una superficie insuficiente para su numero de usuarios vy las actividades
que en alli se desarrollan, por lo gque el Ayuntamiento necesita reubicarlo y ampliarlo.
£ w0
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A1.4. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL /
A1.4.1. Espacios naturales protegidos y vias pecuarias /

El ambito no tiene afecciones de este tipo.
A1.4.2. Hidrologia superficial y costas / Dominio Publico Maritimo Terrestre /

Con fecha 5 de junio de 2023 se recibe informe de la Direccion General de la Costa y el Mar
Subdireccion General de Dominio Publico Maritimo-Terrestre, Ministerio para la Transicion
Ecoldgica y el Reto Demografico, que informa favorablemente la innovacion presente (ver
Anexo Ds).

Todo el ambito de la innovacion se encuentra dentro de la Zona de Influencia Litoral, es
decir, entre la linea de Ribera del Mar y una paralela a esta a una distancia de 500 m.

Segun Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas:

Articulo 59 Extension y régimen de la zona de influencia

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura
se determinard en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion
del dominio publico maritimo-terrestre a traves de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera
de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se
deberd evitar la acumulacion de volumenes sin que, a estos efectos, la densidad de
edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable sectorizado, delimitado o
equivalente, de acuerdo con la normativa autonomica, en el termino municipal respectivo.
Se entenderad por densidad de edificacion a efectos de este reglamento la edificabilidad
definida en el planeamiento para los terrenos incluidos en la zona.

Adicionalmente, en cualquier clase de suelo, se deberd evitar la formacion de pantallas
arquitectonicas, de manera que, a los efectos de aplicacion de este reglamento, la
disposicion y altura de las edificaciones propuestas se realice de forma armaonica con el
entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o desfigurar su
perspectiva.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requerird la previa obtencion de la
autorizacion de vertido correspondiente.

El lindero sur de la parcela coincide con la Linea de Dominio Publico Maritimo-Terrestre.

El extremo sur del ambito se encuentra situado dentro de la zona de Servidumbre de
Proteccion, es decir, entre la Linea de Dominio Publico Maritimo-Terrestre y una linea
paralela a la Linea de Ribera del Mar a una distancia de 20 m de esta Ultima.
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Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 vy 25 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, debiendo contar los usos
permitidos en esta zona, con la autorizacion del érgano competente de la Comunidad
Autonoma.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

Articulo 24.

1. En los terrenos comprendidos en esta zona se podran realizar sin necesidad de
autorizacion cultivos y plantaciones, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 27.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

2. En los primeros 20 metros de esta zona se podran depositar temporalmente objetos o
materiales arrojados por el mar y realizar operaciones de salvamento maritimo; no podrdn
llevarse a cabo cerramientos, salvo en las condiciones que se determinen
reglamentariamente.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

Los danos que se ocasionen por las ocupaciones a que se refiere el parrafo anterior serdan
objeto de indemnizacion segun lo previsto en la Ley de Expropiacion Forzosa.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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Articulo 25.

serialNumber=S2833002E,CN

1. En la zona de servidumbre de proteccion estaran prohibidos:
a) Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b) La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas vy las de intensidad de
trafico superior a la que se determine reglamentariamente, asi como de sus dreas de

und. reg: REGISTRO GENERAL
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servicio.

c) Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de aridos naturales o no
consolidados, entendiendose por tales los lugares donde existen acumulaciones de
materiales detriticos tipo arenas o gravas.

d) El tendido aéreo de lineas electricas de alta tension.
e) El vertido de residuos solidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
f) La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos o audiovisuales.

2. Con cardcter ordinario, solo se permitiran en esta zona, las obras, instalaciones y
actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion, como los
establecimientos de cultivo marino o las salinas maritimas, o aquellos que presten servicios
necesarios o convenientes para el uso del dominio publico maritimo-terrestre, asi como las
instalaciones deportivas descubiertas. En todo caso, la ejecucion de terraplenes,
desmontes o tala de arboles deberan cumplir las condiciones que se determinen
reglamentariamente para garantizar la proteccion del dominio publico.

3. Excepcionalmente y por razones de utilidad publica debidamente acreditadas, el Consejo
de Ministros podra autorizar las actividades e instalaciones a que se refieren las letras b) y
d) del apartado 1 de este articulo. En la misma forma podrdn ser autorizadas las
edificaciones a que se refiere la letra a) y las instalaciones industriales en las que no
concurran los requisitos del apartado 2, que sean de excepcional importancia y que, por
razones economicas justificadas, sea conveniente su ubicacion en el litoral, siempre que, en
ambos casos, se localicen en zonas de servidumbres correspondientes a tramos de costa
que no constituyan playa, ni zonas humedas u otros ambitos de especial proteccion. Las
actuaciones que se autoricen conforme a lo previsto en este apartado deberdn
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acomodarse al planeamiento urbanistico que se apruebe por las Administraciones
competentes.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

4. Reglamentariamente se estableceran las condiciones en las que se podra autorizar la

FIRMANTE - FECHA

publicidad, a que se refiere la letra f) del apartado 1 de este articulo, siempre que sea parte
Integrante o acompane a instalaciones o actividades permitidas y no sea incompatible con
la finalidad de la servidumbre de proteccion.

Digital,

General de

Se debera garantizar el respeto de la servidumbre de acceso al mar establecida en el
articulo 28 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y el cumplimiento de las condiciones
senaladas en el articulo 30 para la zona de influencia.

ES - 13/08/2025 14:29:45

Articulo 28.

1. La servidumbre de acceso publico y gratuito al mar recaerd, en la forma que se
determina en los numeros siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio
publico maritimo-terrestre, en la longitud y anchura que demanden la naturaleza y finalidad
del acceso.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL
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2. Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los planes y normas

de ordenacion territorial y urbanistica del litoral establecerdn, salvo en espacios calificados
como de especial proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos,
fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y
urbanizables, los de trafico rodado deberan estar separados entre si, como maximo, 500

und. reg: REGISTRO GENERAL
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metros, y los peatonales, 200 metros. Todos los accesos deberan estar senalizados y
abiertos al uso publico a su terminacion.
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3. Se declaran de utilidad publica, a efectos de la expropiacion o de la imposicion de la
servidumbre de paso por la Administracion del Estado, los terrenos necesarios para la
realizacion o modificacion de otros accesos publicos al mar y aparcamientos, no incluidos
en el apartado anterior.

4. No se permitiran en ningun caso obras o instalaciones que interrumpan el acceso al mar
sin que se proponga por los interesados una solucion alternativa que garantice su
efectividad en condiciones andlogas a las anteriores, a juicio de la Administracion del
Estado.

Articulo 30.

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura
se determinard en los instrumentos correspondientes y que sera como minimo de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion
del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera
de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica.
Se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes,
sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable programado o apto para urbanizar en el termino municipal respectivo.
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2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requerird la previa obtencion de la
autorizacion de vertido correspondiente.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en
zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la
Disposicion transitoria cuarta de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Digital,

General de

Disposicion transitoria cuarta.

ES - 13/08/2025 14:29:45

1. Las obras e instalaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley, sin la autorizacion o concesion exigible con arreglo a la legislacion de costas
entonces vigente, seran demolidas cuando no proceda su legalizacion por razones de
interés publico.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

2. Enlas obras e instalaciones legalizadas conforme a lo previsto en el apartado anterior,
asi como en las construidas o que puedan construirse al amparo de licencia municipal v,
cuando fuera exigible, autorizacion de la Administracion del Estado otorgada con

anterioridad o la entrada en vigor de esta Ley, que resulten contrarias a lo establecido en la

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
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misma, se aplicaran las siguientes reglas:

a) Si ocupan terrenos de dominio publico maritimo-terrestre, seran demolidas al extinguirse
la concesion. Mientras la concesion estée vigente, sus titulares podran realizar obras de
reparacion, mejora, consolidacion y modernizacion siempre que no impliquen aumento de
volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes.

und. reg: REGISTRO GENERAL
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b) Si se emplazan en la zona de servidumbre de transito, los titulares de las construcciones
e instalaciones

podran realizar las obras de reparacion, mejora, consolidacion y modernizacion siempre
que no impliquen aumento de volumen, altura ni superficie de las construcciones existentes
y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a
efectos expropiatorios. Tales obras no podran ser autorizadas por el organo urbanistico
competente, sin que con cardcter previo, la Administracion del Estado emita un informe
favorable en el que conste que la servidumbre de transito queda garantizada. Este informe
debera emitirse en el plazo de dos meses desde su solicitud, si en dicho plazo no se
emitiera se entenderd que tiene cardcter favorable.

c) En el resto de la zona de servidumbre de proteccion y en los términos en que la misma
se aplica a las diferentes clases de suelo conforme a lo establecido en la disposicion
transitoria tercera, podran realizarse obras de reparacion, mejora, consolidacion y
modernizacion siempre que no impliquen aumento de volumen, altura ni superficie de las
construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda
ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicion total o parcial, las
nuevas construcciones deberan ajustarse integramente a las disposiciones de esta Ley.»

3. Las obras, a las que se refiere el apartado segundo de esta disposicion transitoria,
cuando les sea aplicable, deberdn:

a) Suponer una mejora en la eficiencia energética. A tal efecto, tendran que obtener una
calificacion energeética final que alcance una mejora de dos letras o una letra B, lo que se
acreditard mediante la certificacion de eficiencia energética, de acuerdo con lo previsto en
el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para

S

Malaga: C/Fresca n210, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria Izquierdo n237, 41008
info@g69arquitectos.com | www.969arquitectos.com | 952 601 543



:

g

AYUNTAMIENTO

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

de la Entidad

en la Sede

969Arquitectos

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Digital,

General de

=Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

serialNumber=S2833002E,CN:

ES - 13/08/2025 14:29:45

o=

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

la certificacion de la eficiencia energética de los edificios o lo que cualquier otra norma
pueda establecer en el futuro para la certificacion de edificios existentes.

b) Emplear los mecanismos, sistemas, instalaciones y equipamientos individuales y/o
colectivos que supongan un ahorro efectivo en el consumo de agua. En el caso de que
afecten a jardines y espacios verdes, para su riego fomentaran el uso de recursos hidricos
marginales, tales como aguas regeneradas o aguas de lluvia almacenadas.

No podran ser autorizadas por el organo urbanistico competente sin que los titulares de las
concesiones acrediten haber presentado ante la Administracion del Estado vy los de las
construcciones e instalaciones ante los organos competentes de las Comunidades
Autonomas una declaracion responsable en la que de manera expresa y clara manifiesten
que tales obras no supondran un aumento del volumen, altura ni superficie de las
construcciones existentes y que cumplen con los requisitos establecidos anteriormente
sobre eficiencia energética y ahorro de agua, cuando les sean de aplicacion. La
declaracion responsable se ajustara a lo dispuesto en el articulo 71 bis de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun.

A1.4.3. Hidrologia superficial y costas / Zonas inundables /

El ambito no tiene afecciones de este tipo segun la planimetria disponible en la
REDIAM.WMS Recopilacion de zonas inundables en cauces de Andalucia (T500) disponible
en el portal de internet de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia, accesible en el siguiente enlace:
https://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/mapwms/REDIAM_zonas_inundables_An

dalucia?

Este servicio WMS recopila la delimitacion de las zonas inundables para un periodo de
retorno de 500 anos de los cauces estudiados hasta 2017 por la Administracion Hidraulica
de la Junta de Andalucia y por la aportada por otras Administraciones.

A.1.4.4. Servidumbres acusticas / Afecciones aeropuerto /

El ambito no tiene afecciones de este tipo.

A1.4.5. Servidumbres acusticas / Puerto /

El ambito no tiene afecciones de este tipo.

A1.4.8. Servidumbres acusticas / Infraestructuras viarias /

El ambito no tiene afecciones de este tipo.

A1.4.7. Carreteras /

El ambito limita al norte con la avenida de la Torre, también denominada N-340 (carretera

convencional, carretera nacional, o carretera de interés general del Estado) y E-15 (itinerario
europeo).

Segun la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras:



https://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/mapwms/REDIAM_zonas_inundables_Andalucia
https://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/mapwms/REDIAM_zonas_inundables_Andalucia
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Articulo 46 Travesias

1. A los efectos de esta ley, se considera travesia la parte de carretera en la que existen
edificaciones consolidadas al menos en dos terceras partes de la longitud de ambas

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

margenes y un entramado de calles conectadas con aquélla en al menos una de sus
margenes.

Digital,

2. En las travesias de carreteras del Estado corresponde al Ministerio de Fomento, previo
Informe del ayuntamiento correspondiente, el otorgamiento de autorizaciones relativas a la
propia carretera o a los terrenos y edificaciones colindantes cuando se afecte a los
elementos de la carretera o a la zona de dominio publico. En caso de que la travesia no
estuviera incluida dentro de alguno de los tramos urbanos definidos en el articulo 47, el
otorgamiento de autorizaciones en las restantes zonas de proteccion de la carretera
correspondera asimismo al Ministerio de Fomento, previo informe del ayuntamiento
correspondiente. El silencio administrativo respecto a las solicitudes de autorizacion
Indicadas tendra siempre caracter negativo.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45
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Se consideran colindantes los terrenos y edificaciones que sean contiguos a la arista
exterior de la explanacion.

serialNumber=S2833002E,CN

Donde haya aceras, isletas, jardines o medianas contiguas a la plataforma, con
Interposicion o no de vias de servicio de titularidad estatal, esa consideracion se referird o
los situados como maximo a 2 metros de distancia desde el borde exterior de la
plataforma, o al borde de la acera mas alejado de la carretera si su distancia al bordillo es
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menor de 2 metros.

Articulo 47 Tramos urbanos

1. A los efectos de esta ley, se consideran tramos urbanos aquellos de las carreteras del
Estado que discurran por suelo clasificado como urbano por el correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y que estén reconocidos como tales en un
estudio de delimitacion de tramos urbanos aprobado por el Ministerio de Fomento,
mediante expediente tramitado por su propia iniciativa o a instancia del ayuntamiento
Interesado.

2. En los tramos urbanos de carreteras corresponde al Ministerio de Fomento, previo
informe del ayuntamiento correspondiente, el otorgamiento de autorizaciones relativas a la
carretera o a los terrenos y edificaciones colindantes cuando se afecte a los elementos de
la carretera o a las zonas de dominio publico y servidumbre.

Cuando dichos tramos sean asimismo considerados como travesia, prevalecera lo
establecido en el articulo 46.2.

El silencio administrativo tendra siempre caracter negativo respecto a las solicitudes de
autorizacion indicadas.

Tras consultar el Mapa Oficial de Carreteras de la web del Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible, comprobamos que la avenida de la Torre ya no esta incluida en la red
de carreteras del Estado vy, por tanto, puede considerarse una via urbana mas del municipio.

A1.4.8. Servidumbres aeronduticas /

El ambito no tiene afecciones de este tipo.
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A.1.4.9. Protecciones histdrico-artisticas. Bienes de Interés Cultural /

Con fecha 30 de enero de 2020 y Registro de Entrada 1.804 se recibio informe desfavorable
de la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura
y Patrimonio Historico de Malaga, exigiendose la realizacion de una Actividad Arqueoldgica
Preventiva de Control Arqueologico de Movimiento de Tierras. Esta exigencia fue satisfecha
mediante la incorporacion, como Anexo 7, de la Actividad Arqueologica Preventiva de
Control de Movimientos de Tierras realizada en 2010, recibiendose, al respecto, informe
favorable de la citada Delegacion Territorial con fecha de 26 de octubre de 2020, Registro
de Entrada numero 16.687 (ver Anexo D2).

El ambito esta incluido en la zona BIC (Bienes de Interés Cultural) “Villa Romana de Torre de
Benagalbon, zona arqueologica, segun el Decreto 465/2008, de 16 de septiembre (BOJA 201
de 08/10/2008).

Segun la resolucion del Delegado Provincial de Malaga de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia que se adopta en relacion con la memoria preliminar de la Actividad
Argueologica Preventica presentada por el promotor, y denominada “Sondeos efectuados
en Avenida de la Torre, n2110, en el término municipal de Rincon de la Victoria (Malaga)”, se
resuelve:

19) Mantener las cautelas arqueoldgicas existentes sobre la parcela debiendo presentarse
ante la Delegacion provincial de Cultura los planos de cimentacion visados del proyecto de
obra, que deberan atenerse a lo descrito en el proyecto de actividad arqueologica.

29) Disponer la realizacion de un control arqueolégico de movimientos de tierras, en fase de
obras, en la superficie que no ha podido ser excavada por la existencia de una
construccion sobre ella.

Esta nueva actividad arqueologica deberd ser autorizada, previamente, por esta
Delegacion Provincial de Cultura y realizadas por tecnico competente (arquedlogo). Para
ello, se presentara el correspondiente proyecto arqueoldgico en virtud de lo estipulado en
el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueologicas.

Por tanto, tras la aprobacion definitiva de la presente Modificacion Puntual de Elementos, v,
una vez definido el proyecto de construccion que afectara a la parcela lucrativa resultante,
sera necesario:

19) Presentar los planos de cimentacion del proyecto definitivo de obra ante la Delegacion
Provincial de Cultura.

29) Realizar una Actividad Arqueoldgica Preventiva de Control Arqueoldgico de Movimiento
de Tierras, en fase de obra, que debera ser autorizada previamente por la Delegacion
Provincial de Cultura y ser realizada por técnico competente conforme a normativa vigente.

A1.4.10. Cumplimiento del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre /
Segun el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,

de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas:

Articulo 5 Delimitacion de los distintos tipos de dreas acusticas
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1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, en la
planificacion territorial v en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel
general como de desarrollo, se incluird la zonificacion acustica del territorio en areas
acusticas de acuerdo con las previstas en la citada Ley.
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Digital,

El municipio de Rincon de la Victoria no dispone aun de una zonificacion acustica del
territorio en areas acusticas.

General de

A1.4.1. Salud /

ES - 13/08/2025 14:29:45

Con fecha 8 de mayo de 2020 y Registro de entrada 5.272 se recibe comunicacion de la
Consejeria de Salud y Familias sobre el informe de evaluacion de impacto de salud,
concluyendo que “el proyecto no va a generar impactos significativos en la salud” (ver
Anexo D4).
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A1.5. ANALISIS DE LAS AFECCIONES DERIVADAS DE LAS DETERMINACIONES QUE LE
AFECTEN DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL /

A.1.5.1. Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) /

Rincon de la Victoria es una ciudad media de tipo 1, integrante de un Sistema Polinuclear de
Centros Regionales (Centro Regional de Malaga), dentro del dominio territorial Litoral. La
innovacion ha de respetar las determinaciones que derivan de la Estrategia de Desarrollo
Territorial y de la Zonificacion establecidas por la ordenacion territorial, en funcion de su
ubicacion dentro del sistema.

A1.5.2. Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Malaga (POTAUM) /

El ambito de la innovacion se encuentra afecta a la zona denominada Corredor Litoral. En
consecuencia, la ordenacion ha de dar cumplimiento a las determinaciones que, para esta
zona, establecen los articulos 54 vy 55 de la Normativa del POTAUM.

En especial, resulta conveniente atender a la recomendacion incluida en el art. 55.5 de la
normativa, segun la cual:

(s)e recomienda al planeamiento urbanistico general promover la generacion de suelos
destinados al sistema de espacios libres publicos y equipamientos en la zona de influencia
del litoral para su integracion en el corredor litoral
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A.2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA /

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

El 25 de septiembre de 2019 se aprueba inicialmente en pleno municipal la Modificacion de
Elementos Puntuales del PGOU.

El 18 de octubre de 2019 se publica el anuncio de la Aprobacion Inicial en el diario La
Opinion de Malaga.

El 30 de octubre de 2019 se publica la Aprobacion Inicial en el Boletin Oficial de la Provincia
de Malaga.

El plazo de exposicion publica comienza el 31 de octubre de 2019 vy finaliza el 2 de diciembre
de 2019 sin que se registre ninguna alegacion en el Libro de Registro de Entrada de
documentos obrantes de la Secretaria General del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria,
segun certificado emitido con fecha 11 de julio de 2020 por el Secretario General del
Ayuntamiento de Rincon de la Victoria.

Por tanto, el periodo de exposicion publica ha sido superior al mes que la normativa estable
como minimo.

Durante el periodo de exposicion publica se convoco a los propietarios incluidos en los
terrenos del ambito, que, en este caso, resulto ser una Unica sociedad empresarial.

Tal y como se establece el articulo 39.4 de la LOUA, durante el periodo de exposicion
publica la documentacion expuesta al publico incluye un resumen ejecutivo. El resumen
ejecutivo incluye los objetivos vy finalidades de esta Innovacion y sus determinaciones, de
forma que sea lo mas comprensible posible para la ciudadania vy facilite su participacion en
los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de la innovacion.

La documentacion mencionada fue puesta a disposicion de la ciudadania en el portal de
Gobierno Abierto del Ayuntamiento Rincon de la Victoria.

Como consecuencia del contenido de los informes sectoriales recibidos, ha resultado
necesario introducir las siguientes alteraciones en el documento aprobado inicialmente y
sometido a informacion publica:

- El émbito se ha modificado debido a la delimitacién del Dominio Publico Maritimo
Terrestre y ha pasado de tener 1.474,00 m2s a 1.446,00 M2s;

- Se mantienen las superficies de las cesiones, pero se modifica la distribucion del
suelo cedido al sistema local de espacios libres;

- Pequenos ajustes de las superficies edificables y de las cesiones debidos a la
reduccion del ambito tras la delimitacion del Dominio PUblico Maritimo Terrestre.

Estas modificaciones no se consideran modificaciones sustanciales y, en consecuencia, No
sera necesario someter el nuevo documento a informacion publica.
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A.2.2. RESULTADO DE LAS MEDIDAS Y ACTUACIONES REALIZADAS PARA EL FOMENTO DE
LA PARTICIPACION CIUDADANA /

El plazo de exposicion publica comienza el 31 de octubre de 2019 v finaliza el 2 de diciembre
de 2019 sin que se registre ninguna alegacion en el Libro de Registro de Entrada de
documentos obrantes de la Secretaria General del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria,
segun certificado emitido con fecha 11 de julio de 2020 por el Secretario General del
Ayuntamiento de Rincon de la Victoria.
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I A.2.3. RESULTADO DE LA INFORMACION PUBLICA /
is ot i El plazo de exposicion publica comienza el 31 de octubre de 2019 v finaliza el 2 de diciembre
L] £ de 2019 sin que se registre ninguna alegacion en el Libro de Registro de Entrada de
2 documentos obrantes de la Secretaria General del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria,
segun certificado emitido con fecha 11 de julio de 2020 por el Secretario General del
g 3 g Ayuntamiento de Rincon de la Victoria.
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A.32. MEMORIA DE ORDENACION /

A.3.1. DESCRIPCION DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CUANDO DEBAN
REALIZARSE /

La Innovacion tiene por objeto la obtencion de un local para reubicar el Centro de Mayores
existente.

Actualmente, el Centro de Mayores esta ubicado en una antigua vivienda unifamiliar aislada
en la que solo tiene cabida el area de convivencia y no pueden realizarse actividades
formativas, culturales y/o de expresion plastica por falta de espacio. Esta necesidad,
planteada desde la propia corporacion local, es el objetivo Ultimo de esta Innovacion.

Arriba, imagen de la planimetria del PGOU vigente con la situacion actual del Centro de
Mayores y el ambito de esta Modificacion Puntual de Elementos, denominado A.

El Centro de Mayores se constituye como un lugar de encuentro de las personas mayores
para que puedan disfrutar de un envejecimiento activo mejorando su calidad de vida y
permitiendo aprovechar al maximo las oportunidades de salud y participacion para tener un
bienestar fisico, psiquico y social durante toda la vida.

El nuevo Centro de Mayores permitira incluir en su programa:
- Un area de convivencia ampliada y mejorada;

- Espacios para realizar actividades formativas y/o culturales;
- Talleres para realizar actividades de expresion plastica;

- Un érea de colaboracion con otras entidades.
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Ademas, la reubicacién permitira liberar una zona verde del sistema local de espacios libres
de la Zona Urbanistica 3 Torre Benagalbon ocupada por el actual Centro de Mayores.
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Con fecha 12/12/2018, se firma un convenio para ubicar el equipamiento municipal del
Centro de Mayores en la parcela propiedad de Victoriana de Inversiones Siglo XXI S.L. Este
convenio fue ratificado en sesion plenaria del Excmo. Ayuntamiento de Rincon de la
Victoria. El presente documento trata de dar forma urbanistica a dicho convenio, que no
contemplaba ninguna otra alternativa.

La
s

La presente Innovacion constituye una modificacion del planeamiento general vigente (art.
28.1de la LOUA) de caracter no estructural y que sigue las reglas de las actuaciones de
dotacion (art. 7.1.b del TRLSRU y 45.2.B.c de la LOUA).

Se propone modificar la calificacion de la parcela que constituye el ambito de la Innovacion.
En su estado actual debe aplicarse la ordenanza UAS-2 de edificacion residencial unifamiliar
aislada vy tras la aprobacion de la Innovacion pasaria a calificarse como OA-6 de edificacion
residencial plurifamiliar aislada. La recalificacion supone un incremento del
aprovechamiento medio del suelo que se compensa con cesiones al municipio.
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MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
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COMPARATIVA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL AMBITO
RESUMEN

Superficie del ambito segln catastro anterior al deslinde del Dominio Publico 1474,00
Maritimo-Terrestre (DPMT) en m2s

Superficie del ambito segln catastro posterior al deslinde del Dominio Publico 1446,00
Maritimo-Terrestre (DPMT) en m2s
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Concepto PGOU Rincén de la Convenio Innovacion
Victoria de 1992 vy Urbanistico mediante
adaptacion a la LOUA |12/12/2018 Modificacion
de 2009 Puntual de

Elementos

Clasificacion del suelo Urbano consolidado  |No se especifica [Urbano no
consolidado
(articulo 45 de la
LOUA)

Calificacion del suelo Residencial Residencial Residencial

Ordenanza de aplicacion UAS-2 OA-6 OA-6

Ocupacion segln ordenanza de 30,00 40,00 40,00

aplicacion en %

Ocupacion segun ordenanza de 433,80 578,40 578,40

aplicacion en m2s

Edificabilidad seglin ordenanza de 0,30 0,79 0,81

aplicacion en m2t/m2s

Superficie edificable en mat 433,80 1170,00 1170,00

Aprovechamiento medio en mat 433,80 1170,00 1170,00

Numero de viviendas permitidas 2 (ordenanza UAS-2)| No se especifica 12,00

Suelo edificable resultante en m2s 1446,00 1060,50 1032,50

Se propone la cesion de suelo para ampliar en 3,60m la avenida de la Torre, para mejorar
los accesos a la playa mediante la ampliacion del Pasaje Yolanda y para ampliar la zona
verde situada en una parcela al noreste del ambito. Estas cesiones modifican los linderos
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de la parcela lucrativa, de forma que su lindero norte con la avenida de la Torre pasa a
continuar la alineacion de las parcelas catastrales medianeras por el oeste mientras que su
lindero este se retranquea para crear espacios ajardinados. El Pasaje Yolanda se amplia 3,10
m con una zona ajardinada.

Se propone la creacion de 4 nuevas plazas de aparcamiento publicas. La cesion de suelo
para ampliar la avenida de la Torre permitira reodenar su acerado para incluir una plaza de
aparcamiento accesible y otra convencional, ademas de las dos plazas convencionales ya
existentes. Las otras dos plazas se ubicaran en el sotano de la edificacion residencial
plurifamiliar aislada propuesta por la Innovacion en la parcela lucrativa resultante.

Finalmente, se pretende sustituir la cesion de suelo correspondiente a la dotacion de
equipamientos publicos v la cesion del 10% del incremento del aprovechamiento medio
estipulada en la ley por la cesion al municipio de un local con acabados e instalaciones
donde reubicar, ampliar y mejorar el Centro de Mayores existente en la actualidad.

El local estara situado en la planta baja de la edificacion residencial plurifamiliar aislada
propuesta por la Innovacion en la parcela lucrativa resultante.

Resumen de cesiones:

-Cesion de superficie destinada al Sistema Local de Zonas Verdes en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion y situada dentro del ambito = 154,60 m2s

-Cesion de superficie destinada a la ampliacion del Viario Publico en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion y situada dentro del ambito = 80,02 m2s

-Cesion de superficie destinada al Sistema Local de Zonas Verdes en virtud del convenio y
situada dentro del ambito = 178,88 m2s

-Cesion de un local de 212,86 m2t, con acabados e instalaciones y destinado a Centro de
Mayores, ubicado en la planta baja de la edificacion prevista en la parcela lucrativa
propuesta, incluidas 2 plazas de aparcamiento vinculadas en el sdtano de aparcamientos
de la edificacion mencionada. Esta cesion esta integrada por las siguientes cesiones:

Cesion de 73,62 mat, correspondientes al 10% del incremento de aprovechamiento, que se
sustituye por 33,97 m2t de local

Cesion de 9,80 m2s, en virtud de los derechos inherentes a la actuacion de dotacion y
destinados al Sistema Local de Equipamientos Publicos, que se sustituye por 4,52 m2t de
local

Cesion de 377,97 m2s, en virtud del convenio y destinados al Sistema Local de
Equipamientos Publicos, que se sustituye por 174,37 m2t de local, de forma que las 2 plazas
de aparcamiento bajo rasante estaran vinculadas a esta superficie.
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RESUMEN

CESIONES DESTINADAS A DOTACIONES DE SISTEMAS LOCALES

Tipo

Superficies
propuestas
totales por
tipos

En virtud de

Zonas Verdes

333,48 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacion de
dotacion

154,60 mM2s

Convenio

178,88 m2s

Viario publico

80,02 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacion de
dotacion

80,02 m2s

Convenio

0,00 m2s

Equipamientos
Publicos

387,77 m2s

Deberes
inherentes a la
actuacioén de
dotacion

9,80 m2s

Convenio

377,97 M2s

RESUMEN

CESION DE 10% DEL INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO

Incremento de

aprovechamiento

de

10% de incremento

aprovechamiento

En virtud de

736,20 mat

73,62 m2t

Deberes inherentes a la
actuacion de dotacion

RESUMEN

CESION DE LOCAL PARA CENTRO DE MAYORES

Cesiones

Superficie

Valor equivalente en
metalico

Surpeficie por la que se
sustituye

aprovechamiento

10% del incremento de

73,62 mat

58.446,18 €

33,97 mat

Cesioén en virtud de los derechos
inherentes a la actuacion de dotacion
y destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos

9,80 m2s

7.779.55 €

4,52 mat

Cesion en virtud del convenio y
destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos (*)

377,97 m2t

300.044,60 €

174,37 m2t

Totales

366.270,33 €

212,86]|mat

(*) Las 2 plazas de aparcamiento bajo rasante se vinculan a esta superficie.

Se ejecutara la urbanizacion de la totalidad del ambito incluyendo las zonas verdes y las
acometidas a accesos generales.
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Fuera del ambito, también se ejecutaran:

-La reordenacion de una superficie de viario aproximada de 110 m2s de la avenida de la
Torre para reubicar los dos aparcamientos existentes y anadir una nueva plaza de

La autenticidad de este documento
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en la Sede
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aparcamiento accesible y una nueva plaza de aparcamiento no accesible.

-La reurbanizacion del pasaje Yolanda, con un presupuesto de ejecucion material
establecido por convenio en 48.262,50 euros a un precio de 99,00 euros/mz2s, segun la
ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas” vigente desde 2017.
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A.3.2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ADOPTADA /

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
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Articulo 36 Régimen de la innovacidn de la ordenacidn establecida por los instrumentos de
planeamiento

Digital,

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se atenderan las
siguientes reglas particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenacion deberd justificar expresa y concretamente las mejoras que
suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de
ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para
las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion
estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones
bdsicas de la ordenacion originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en esta.
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A.3.2.1. Justificacién de delimitacion de area homogeénea /

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
Articulo 10 Determinaciones

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

A) Preceptivas:

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

Segun lo establecido en el Articulo 10.2.A.b, la Innovacion debe proponer la delimitacion de
un area homogénea de reforma interior con los suelos clasificados como urbano no
consolidado a los gue se propone atribuir un incremento de aprovechamiento sobre el
prexistente y aquellos otros sobre los que se materializa el cumplimiento del deber de las
personas titulares.

Esta area homogénea coincidira con la parcela con referencia catastral 8038502UF8683N.
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A.3.2.2. Justificacion de inclusidn del ambito en la categoria de suelo urbano no
consolidado/

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
Articulo 45 Suelo urbano

2. En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en su caso el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, establecera las siguientes categorias:

B) Suelo urbano no consolidado, que comprende 10s terrenos que adscriba a esta clase de
suelo por precisar una actuacion de transformacion urbanistica debida a alguna de las
siguientes circunstancias:

¢) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento
objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el
instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en dreas
homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumird que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el
incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de
urbanizacion, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento
objetivo superior al diez por ciento del preexistente.

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
Articulo 59 El aprovechamiento urbanistico: Conceptos

2. Se entiende por aprovechamiento objetivo la superficie edificable permitida por el
planeamiento general o los instrumentos que o desarrollen sobre un terreno dado, medida
en metros cuadrados de techo ponderados en funcion del valor de repercusion
correspondiente al uso, tipologia vy edificabilidad atribuidos al mismo.

5. Se entiende por aprovechamiento preexistente el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento vigente en el momento anterior a la aprobacion de la nueva ordenacion
contemplada en el Plan y una vez descontados los deberes y cargas urbanisticas que, en
SuU €aso, se encontraran pendientes de satisfacer. En caso de ausencia de edificabilidad
preexistente, se computara como tal la media de la edificabilidad del uso mayoritario
correspondiente al drea homogénea o zona del suelo urbano en la que la parcela se
encuentre integrada.

Segun el Articulo 59, punto 5, de la LOUA, el aprovechamiento preexistente, es decir, el que
tiene el ambito segun el planeamiento antes de la Innovacion, sera equivalente a la
edificabilidad que le corresponde en funcion de su calificacion actual y de la ordenanza de
aplicacion correspondiente:

Superficie edificable residencial permitida por el planeamiento actual = 1.446,00 m2s X 0,30
m2t/m2s (ordenanza UAS-2) = 433,80 m2t

La Innovacion propone una superficie edificable residencial maxima del ambito = 1.170,00
ma2t

Incremento de superficie edificable propuesto por la Innovacion = 1.170,00 m2t — 433,80
m2t = 736,20 m2t
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Segun el Articulo 59, punto 2, de la LOUA, el aprovechamiento objetivo sera equivalente a la
superficie edificable permitida por el planeamiento, por tanto, el aprovechamiento objetivo
se incrementa en:

La autenticidad de este documento
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en la Sede
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736,20 X 100 / 433,80 = 169,71%.

La Innovacion propone un incremento del aprovechamiento objetivo derivado de un
aumento de la edificabilidad y, por tanto, precisa de una actuacion de transformacion
urbanistica, por lo que, segin el Articulo 45.2.B.c, debe ser clasificado como suelo urbano
no consolidado, y, en consecuencia, sera necesario incrementar o mejorar las dotaciones.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45
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A.3.2.3. Justificacion de que no se modifica la Ordenacion Estructural /

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Digital,

Ill. CONTENIDO DE LA LEY

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

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45
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La ordenacion pormenorizada, por su parte, esta conformada por la ordenacion urbanistica
detallada y la precision de usos.

Articulo 10 Determinaciones
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1. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen la ordenacion estructural del
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termino municipal, que esta constituida por la estructura general y por las directrices que
resulten del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion del territorio. La
ordenacion estructural se establece mediante las siguientes determinaciones:

A) En todos los municipios:

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

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

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

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

FIRMANTE - FECHA

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

Digital,

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

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

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

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

O:

2. Densidad baja: mds de 5 y hasta 15 viviendas por hectdrea.

serialNumber=S2833002E,CN

3. Densidad media-baja: mads de 15 y hasta 30 viviendas por hectdreaq.

4. Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea.

und. reg: REGISTRO GENERAL
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5. Densidad alta: mds de 50 y hasta 75 viviendas por hectdrea.

F | Fecha: 22/07/2019 .

- | Hora: 0000

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

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

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

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

A) Preceptivas:

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

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

B) Con cardcter potestativo:

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

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

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

Disposicién transitoria primera Planes Generales de Ordenacién Urbanistica sin
delimitacién de zonas del suelo urbano

Hasta que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se adapten a esta Ley, toda
modificacion de planeamiento que tenga por objeto el incremento o mejora de dotaciones
en los terminos previstos en el articulo 45.2.8).c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en el
caso de que el planeamiento general vigente no tenga delimitado su suelo urbano en zonas
y no sea posible definir la media dotacional de estas conforme al articulo 10.2.A).g) de dicha
Ley, debera definir un dmbito espacial que presente unas caracteristicas de estructura
urbana unitarias por disponer de usos y tipologias edificatorias homogeneas que permitan
su identificacion.

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

Disposicion transitoria segunda Modificaciones de planeamiento relativas a densidad

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

La innovacion propuesta:

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

- No modifica el uso del suelo;

- Noincrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

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

- Propone una aumento inferior al veinte porciento de la densidad de viviendas
prevista por el planeamiento vigente en su zona urbanistica;

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

Por tanto, la Innovacion propuesta no afecta a la ordenacion estructural, porque no
modifica la estructura general y organica del modelo urbanistico-territorial propuesto por el
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porciento. En consecuencia, la innovacién solo propone la modificacién de la ordenacion

planeamiento general vigente y no aumenta ni disminuye la densidad mas de un veinte
pormenorizada.
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A.3.2.4. Justificacién de la no variacion de parametro de edificabilidad global de la zona
urbanistica/

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Situacion del ambito, segun el PGOU vigente: Zona 3 Torre Benagalbon

FIRMANTE - FECHA

Edificabilidad global de la Zona 3, segun el PGOU vigente = 0,60 m2t/m2s.

Superficie de suelo de la Zona 3, segun el Sistema de Informacion Geografica = 1.814.671,00
m?s = 181,4671 hectareas

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Superficie edificable permitida en la Zona 3 <= 1.814.671,00 m2s x 0,60 M2t/m2s =
1.088.802,60 m2t

Superficie edificable total prevista en la Zona 3 si se desarrollase completamente el PGOU
vigente = 715.564,00 M2t

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Incremento de edificabilidad, o superficie construida, propuesto por la Modificacion Puntual
de Elementos = 1.170,00 - 433,80 = 736,20 m?t

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

Edificabilidad, o superficie construida, total propuesta por la Modificacion Puntual de
Elementos = (715.564,00 Mt + 736,20 m?t) / 1.814.671,00 M’S = 0,3947 M2t/m2s

serialNumber:

Por tanto, no se supera la edificabilidad global de 0,60 m2t/mz2s prevista para esta Zona en
el PGOU.
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A.3.2.5. Justificacién de la no variacion de parametro de densidad global de viviendas de la
zona urbanistica /

Situacion del ambito, segun el PGOU vigente: Zona 3 Torre Benagalbon
Densidad Global de Viviendas de la Zona 3. 60 vvdas/ha

Numero total de viviendas previsto por el planeamiento vigente en la Zona 3 = 4.463
viviendas

Superficie de suelo de la Zona 3, segun el Sistema de Informacion Geografica = 1.814.671,00
m?s = 181,4671 hectareas

Densidad de viviendas si se desarrollase completamente el PGOU vigente = 4.463 viviendas
/ 181,4671 hectareas = 24,56 vvdas/ha

Numero de viviendas permitidas en el ambito por el PGOU vigente = 1 vivienda unifamiliar
aislada cada 600 m2s de parcela, es decir, un total de 2 viviendas unifamiliares aislada
(UAS-2)

Numero de viviendas propuestas en el ambito por la Modificacién de Elementos Puntuales
=12 vvdas (OA-6)

Incremento de viviendas en el &mbito propuesto por la Modificacién de Elementos
Puntuales =12 — 2 =10 vvdas

Numero de viviendas total propuesto por la Modificacion Puntual de Elementos para la
Z0Nna 3 = 4.463 + 10 = 4.473 vvdas

Densidad de viviendas propuesta por la Modificacion Puntual de Elementos = 4.473 vvdas /
181,4671 hectareas = 24,65 vvdas/ha

Por tanto, la densidad de viviendas propuesta por la Innovacion es inferior a las 60
vvdas/ha de Densidad Global de Viviendas establecida por el planeamiento vigente para la
Zona 3 en la que se incluye el ambito, por lo que no supone una alteracion sustancial de las
determinaciones del planeamiento vigente, y, en consecuencia, tampoco supone una
alteracion sustancial de las determinaciones de la version inicial de esta Modificacion
Puntual de Elementos.
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A.3.2.6. Justificacion de la no variacién en mas de un veinte por ciento del parametro de
densidad de viviendas prevista por el PGOU vigente en la zona urbanistica /

Incremento de la densidad de viviendas propuesto por la Modificacion de Elementos
Puntuales = 24,65 vvdas/ha - 24,56 vvdas/ha = 0,09 vvdas/ha, que supone un incremento
del 0,37%.

Segun la INSTRUCCION 5/2019, DE LA DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y URBANISMO RELATIVA A LA DETERMINACION SOBRE LA DENSIDAD DE
VIVIENDA EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO, TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY
2/2012, DE 30 DE ENERO:

4. NUEVA REDACCION DEL APARTADO 3.3 DE LA INSTRUCCION 1/2012

De conformidad a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 2/2012, se
podra alterar el parametro de densidad fijado por el plan general, dentro de la horquilla de
densidad que resulta de aplicar un + 20% a dicha densidad global. Dado que las
alteraciones de densidad dentro de la citada horquilla solo afectan a la ordenacion
pormenorizada potestativa del Plan General, dichas alteraciones podran efectuarse
directamente a traves del planeamiento de desarrollo.

Si se pretendiera fijar un pardmetro de densidad que superase al alza o a la baja la
horquilla indicada (o sea, un incremento o disminucion superior al 20% de la densidad
global fijada por el Plan General), dicha alteracion se deberd concretar mediante la
innovacion de caracter estructural del PGOU que podrd incluir si aun no existiera la
ordenacion detallada del ambito.

Si'la ordenacion detallada estuviese ya aprobada, se procederd de igual modo pudiendo
Incorporar a la citada alteracion -para su tramitacion y aprobacion conjuntaslas
alteraciones o ajustes de la ordenacion detallada que resulten necesarias para acoger y
hacer efectivo el incremento del numero de viviendas.

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

Disposicion transitoria segunda Modificaciones de planeamiento relativas a densidad

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

En consecuencia, el incremento de densidad propuesto por la Modificacion Puntual de
Elementos solo afecta a la ordenacion pormenorizada potestativa del Plan General por estar
dentro de la horquilla de densidad que resulta de aplicar un + 20% a la densidad global
actual.
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A.3.2.7. Justificacion del mantenimiento de ratio de sistemas generales de espacios libres
por habitante establecido por el planeamiento general /
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Articulo 36 Régimen de la innovacion de la ordenacidn establecida por los instrumentos de
planeamiento

General de

1. La innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se
podrad llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

ES - 13/08/2025 14:29:45

Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento deberd ser establecida por la
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regula
dos para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efectos. Se
exceptuan de esta regla las innovaciones que pueden operar los Planes Parciales de
Ordenacion y los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1.b) vy 14.3 con
respecto a la ordenacion pormenorizada potestativa, y los Planes de Sectorizacion
regulados en el articulo 12 de esta Ley. Asimismo, se exceptuan de esta regla las
Innovaciones que el propio instrumento de planeamiento permita expresamente efectuar
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se atenderdn las
siguientes reglas particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

a) De ordenacion:

5.9) Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para
su destino a uso residencial habra de contemplar la implementacion o mejora de los
sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento
de la poblacion que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, o, en su caso, por
su equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo
55.3.0).

La Innovacion propuesta no modifica el uso del terreno, por lo que, segun el Articulo
36.2.a.52 no tendrad que contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales.
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A.3.2.8. Justificacion de cesiones de suelo para dotaciones en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion /

Realizaremos la justificacion de la superficie total de cesiones para dotaciones en virtud de
los deberes inherentes a la actuacion de dotacion segun la media dotacional de suelo
urbano en la que se ubica el ambito de la innovacion en lugar de utilizar el articulo 17 la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segun la media dotacional de la zona de suelo urbano en la que se ubica el ambito de la
innovacion:

Superficie de suelo dotacional de sistemas locales en la Zona 3 segun planeamiento vigente
= 361.495,41 M2s

Calculamos ahora la edificabilidad maxima permitida en la zona urbanistica:
Edificabilidad Global de la Zona 3 segun el planeamiento vigente = 0,60 m2t/m2s
Superficie de la Zona 3 = 1.814.671,00 m2s

Edificabilidad maxima permitida en la Zona 3 = 0,60 m2t/m2s X 1.814.671,00 M2s =
1.088.802,60 m2t

Por tanto, la Media Dotacional de la Zona 3 = 361.495,41 m2s dotacional / 1.088.802,60 mat =
0,3320 m2s dotacional /m2t, es decir, que de cada 100 m2t construidos en la Zona 3, se
destinaran 33,20 m2s a sistemas locales de dotaciones.

En consecuencia, la superficie minima de suelo destinado a dotaciones segun la Media
Dotacional de la Zona 3 seria:

(0,3320 m2 dotacional / m2t) x (1.170,00 — 433,80) M2t = 244,42 m2s dotacional

Justificaremos el reparto de la superficie total de cesiones para dotaciones en virtud de los
deberes inherentes a la actuacion de dotacion tomando como referencia el articulo 17 la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segun este articulo, la superficie destinada a Zonas Verdes del Sistema Local de Espacios
Libres en suelo con uso caracteristico residencial debe ser:

<=21m2s por cada 100m2t de incremento total de techo, en nuestro caso:
<= 21X (1170,00 — 433,80) / 100 = 154,60 M2s

>=18 m2s por cada 100m2t de incremento total de techo, en nuestro caso:
>=18 X (1.170,00 — 433,80) / 100 = 132,52 M2S

>=10% superficie del sector, en nuestro caso:

>=1446,00 X 0,10 = 144,60 M2s

La innovacion propone la cesion de la superficie maxima permitida por ley destinada a
Zonas Verdes del Sistema Local de Espacios Libres, es decir:

154,60 M2S
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La innovacion propone también la cesion de la siguiente superficie para ampliar del viario
publico existente:

80,02 m2s
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Esta cesion de suelo para dotacion de viario publico permitira reordenar el acerado de la
avenida de la Torre con la finalidad de anadir 2 plazas de aparcamiento a las otras dos
existentes como parte de la dotacion de plazas de aparcamiento establecidas por el
articulo 17 de la LOUA.

Secretaria General de Administracién Digital,
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Por tanto, la superficie restantes de cesiones para dotaciones en virtud de los deberes
inherentes a la actuacion de dotacion sera:

244,42 — 154,60 — 80,02 = 9,80 M2s
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A.3.2.9. Justificacidn de cesiones de suelo para dotaciones en virtud del convenio /

El convenio propone las siguientes superficies totales de cesiones para dotaciones:
Superficie de Zonas Verdes = 276,20 m2s

Superficie ajardinada para ampliacion viaria = 137,30 m2s

Superficie de resto de dotacion (sin especificar) = 247,62 m2s

Y si agrupamos obtenemos:

Zonas Verdes = 276,20 + 137,30 = 413,50 M2s

Resto = 247,62 m2s

La innovacion propone actualizar las superficies del convenio por causa de:

- Modificacion de la superficie del ambito debido a la delimitacion del Dominio Publico
Maritimo-Terrestre;

- Modificacion de la ordenacion para incluir en el viario las plazas de aparcamiento publico;

- Célculo de la superficie total destinada a dotaciones tomando la media dotacional de la
zona;

- Ajustar el balance economico de las cesiones sustituidas por su valor en metalico.

En consecuencia, la innovacion propone las siguientes superficies totales de cesiones para
dotaciones:

Superficie total de cesiones destinadas al Sistema Local de Zonas Verdes = 333,48 m2s
Superficie total de cesiones destinadas a la ampliacion del Viario Publico = 80,02 m2s

Superficie total de cesiones destinadas al Sistema Local de Equipamientos Publicos =
387,77 M2s

De esta forma, la suma de Zonas Verdes y Viario Publico coincide con la suma de las
superficies de Zonas Verdes propuestas por el convenio:

333,48 + 80,02 = 413,50 Mm2S

Por otro lado, el aumento de la superficie destinada al Sistema Local de Equipamientos
PUblicos con respecto a la superficie destinada al resto de dotacion por el convenio
obedece a la reduccion de la superficie del ambito por la delimitacion del Dominio Publico
Maritimo-Terrestre y al ajuste de su valor en metalico equivalente, para el que nos
remitimos al apartado A.3.2.11 de esta memoria.

Si de las superficies anteriores deducimos las superficies de cesiones para dotaciones en
virtud de los deberes inherentes a la actuacion de dotacion, obtendremos las superficies de
cesiones para dotaciones en virtud del convenio:

Superficie de cesiones destinadas al Sistema Local de Zonas Verdes en virtud del convenio
= 333,48 — 154,60 = 178,88 m2s
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80,02 — 80,02 = 0,00 M2S
Superficie de cesiones destinadas al Sistema Local de Equipamientos PUblicos en virtud del

convenio

Superficie de cesiones destinadas a la ampliacion del Viario Publico en virtud del convenio
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A.3.2.10. Justificacion de cesion del 10% del incremento de aprovechamiento /

Segun el Articulo 551, que nos remite al Articulo 54.2.b, se debe ceder la superficie de suelo
con aprovechamiento lucrativo precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto. Lo calculamos ast:

Puesto que el instrumento de planeamiento vigente no establece coeficientes de
ponderacion por tipologia, tomaremos como referencia los incluidos en la version preliminar
del Plan General de Ordenacion Municipal (PGOM), en redaccion en el momento de la
elaboracion de esta innovacion, que contempla los siguientes coeficientes de ponderacion
por tipologia, referidos a una edificacion plurifamiliar de vivienda protegida de regimen
general:

- Vivienda libre plurifamiliar: 1,35 UAs/m2t

- Vivienda libre unifamiliar; 1,80 UAs/m2t

Segun la recalificacion propuesta por la Innovacion, el aprovechamiento del ambito seria:
1.170,00 m2t con calificacion OA-6 x 1,35 UAs/m2t = 1.579,50 UAS

A este aprovechamiento habra que deducirle el aprovechamiento en su estado actual
segun el PGOU vigente, que ya ha cumplido sus deberes de cesion. Este aprovechamiento
seria:

433,80 m2t con calificacion UAS-2 x 1,80 UAs/m2t = 780,84 UAs
Por tanto, el incremento de aprovechamiento sera:

1.579,50 UAs - 780,84 UAs = 798,66 UAs

Finalmente, el 10% del incremento de aprovechamiento seria:
798,66 UAs x 0,10 = 79,87 UAs que deben cederse al Ayuntamiento.

En cualquier caso, podemos operar indistintamente con UAs 0 m2t, puesto que el ambito
pertenece a un Unico propietario y puesto que se propone recalificar el suelo con una Unica
tipologia edificatoria.

Asi, el calculo en mat seria:
1.170,00 M2t - 433,80 M2t = 736,20 M2t
10% del incremento de aprovechamiento = 736,20 m2t X 0,10 = 73,62 m2t

Esta cantidad actualiza a la recogida en el convenido como consecuencia de la reduccion
de la superficie del ambito debido a la delimitacion del Dominio Publico Maritimo-Terrestre
que fue posterior a la redaccion del convenio.
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A.z.2.11. Justificacion de cesion de local para Centro de Mayores /

Segun el Anexo D7:

El valor de repercusion del suelo por m2t de uso residencial calificado como OA, incluidos
gastos generales y beneficio industrial, seria = 793,89 euros/ma2t

El coste de las cesiones de suelo ejecutables en el ambito, que incluye la obra ordinaria de
ampliacion de viario y la urbanizacion completa del espacio libre, con gastos generales y
beneficio industrial, seria = 49.200,00 euros

El valor de cada metro cuadrado de local acabado, incluidos gastos generales vy beneficio
industrial, seria = 1.720,71 euros/m2t

Incremento de superficie edificable lucrativa sobre rasante = P; consideraremos esta
superficie vinculada a la superficie edificable bajo rasante situada bajo aquella.

Y, por tanto, la superficie edificable de local, seria = 1.170,00 m2t (Innovacion) — 433,80 m2t
(PGOU actual) - P

Entonces, y segun se establece en el punto V del Convenio Urbanistico, si no debe existir
beneficio adicional para el promotor, los ingresos por la venta del incremento de
aprovechamiento correspondiente al promotor menos el costes de las cesiones de suelo
materializables en el ambito deber ser igual al coste de la cesion del local acabado y con
instalaciones, es decir:

793,89 euros/ma2t x P — 49.200,00 euros = (1.170,00 — 433,80 — P) m2t X 1.720,71 euros/m2t
De lo que se deduce que el incremento de superficie edificable lucrativa deberia ser:

P = (736,20 x 1.720,71 + 49.200,00) / (793,89 +1.720,71) = 523,34 M2t lucrativo para €l
promotor

Y, en consecuencia, la superficie edificable de la cesion de local para Centro de Mayores
sera:

736,20 M2t - 523,34 m2t = 212,86 m2t de local; consideraremos la cesion de las 2 plazas de
aparcamiento bajo rasante vinculadas a la del local al igual que hemos hecho con la
superficie edificable lucrativa.

Esta superficie difiere de la estimada para la redaccion del Convenio porque la superficie
del ambito se redujo con la delimitacion del Dominio Publico Maritimo-Terrestre.

Por otro lado, tal y como se establece en el convenio, la cesion al Ayuntamiento de un local
con acabados e instalaciones y dos plazas de aparcamiento vinculadas en planta sétano, es
posible mediante la combinacion de la cesion destinada al Sistema Local de Equipamientos
Publicos en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion y de la cesion del

10% de incremento de aprovechamiento.

Para justificar la cesion de este local desde el punto de vista normativo partiremos de la
cesion del 10% del incremento de aprovechamiento:

10% de incremento de aprovechamiento = (1.170,00 — 433,80) M2t X 0,10 = 73,62 m2t

El equivalente en metalico de esta cesion seria:
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73,62 m2t X 793,89 euros/mz2t = 58.446,18 euros

Como hemos establecido antes, el equivalente en metalico de la cesion del local seria:
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212,86 M2t x 1.720,71 euros/ma2t = 366.270,33 euros
Por tanto, quedaria por justificar la cesion de:

366.270,33 euros (local) — 58.446,18 euros (10% de incremento de aprovechamiento) =
307.824,15 euros
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Puesto que el Convenio establece un resto de dotacion, correspondiente, por descarte, a
equipamientos publicos, con un equivalente econémico con el siguiente valor de
repercusion:

196.567,16 euros / 247,62 m2s = 793,83 euros/mz2s

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

Podemos actualizar la superficie de este resto de dotacion, que denominaremos E, en
funcion del valor econémico de local pendiente de justificar, es decir:

S2833002E,CN:
O:

793,83 euros/m2s x E = 307.824,15 euros

serialNumber:

Y, despejando E:

E = 307.824,15 euros / 793,83 euros/m2s = 387,77 m2s
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Publicos.

En resumen, la cesion del local destinado a Centro de Mayores en la planta baja de la
edificacion prevista en la parcela lucrativa propuesta, incluidas las 2 plazas de aparcamiento
vinculadas en el sdtano de aparcamientos de la edificacion mencionada, estara integrada
por las siguientes superficies proporcionales a su valor econoémico equivalente:

-Cesion de 73,62 mat, correspondientes al 10% del incremento de aprovechamiento, que se
sustituye por:

58.446,18 euros x 212,86 m2t / 366.270,33 euros = 33,97 m2t de local

-Cesion de 9,80 m2s, en virtud de los derechos inherentes a la actuacion de dotacion y
destinada al Sistema Local de Equipamientos Publicos, equivalentes a:

9,80 M2 x 307.824,15 euros / (9,80 + 377,97) M2s = 7.779,55 euros
Y que se sustituye por:
7.779,55 euros x 212,86 m2t / 366.270,33 euros = 4,52 m2t de local

-Cesion de 377,97 m2s, en virtud del convenio y destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos, equivalentes a:

377,97 M2 x 307.824,15 euros / (9,80 + 377,97) M2s = 300.044,60 euros

Y que se sustituye por:
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300.044,60 euros x 212,86 m2t / 366.270,33 euros = 174,37 m2t de local (consideraremos
las 2 plazas de aparcamiento bajo rasante vinculadas a esta superficie por ser la mayor de
las tres, con la finalidad de evitar una fragmentacion aun mayor de los bienes).

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

De forma que la suma de estas tres cesiones se correspondera con la superficie total del
local:

33,97 + 4,52 + 174,37 = 212,86 m2t de local, considerando vinculadas al mismo las 2 plazas
de aparcamiento bajo rasante.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

CESION DE LOCAL PARA CENTRO DE MAYORES
RESUMEN

Cesiones Superficie Valor equivalente en [Surpeficie por la que se
metalico sustituye

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

10% del incremento de 73,62 mat 58.446,18 € 33,97 M2t
aprovechamiento

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

Cesion en virtud de los derechos 9,80 m2s 7.779.55 € 4,52 mat
inherentes a la actuacion de dotacion
y destinada al Sistema Local de

serialNumber:

Equipamientos Publicos

Cesion en virtud del convenio y 377,97 mat 300.044,60 € 174,37 M2t
destinada al Sistema Local de
Equipamientos Publicos (*)

Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

Totales 366.270,33 € 212,86]|mat
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(*) Las 2 plazas de aparcamiento bajo rasante se vinculan a esta superficie.

70



ot

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

de la Entidad

en la Sede

969Arquitectos

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria General de Administracién Digital,
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A.3.2.12. Justificacion del caracter demanial o patrimonial de las cesiones /

Los bienes y derechos demaniales, o de dominio publico, de las Administraciones Publicas
estan destinados a un uso o servicio publico y son inalienables, inembargables e
imprescriptibles (no se pueden transmitir, o se pueden embargar, ni la prescripcion puede
afectarles).

Los bienes y derechos patrimoniales, o de dominio privado, de las Administraciones
PuUblicas son los bienes de titularidad municipal que no constituyen bienes de dominio
publico.

Todas las cesiones propuestas tendran caracter demanial, excepto las cesiones en virtud
del convenio ubicadas dentro de la edificacion prevista en la parcela lucrativa propuesta, es
decir, la superficie de local que sustituye a la cesion en virtud del convenio destinada al
Sistema Local de Equipamientos Publicos, que tendra caracter patrimonial.

En resumen, las cesiones con caracter demanial seran:

-Cesion en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion de parcela
destinada a Zonas Verdes del Sistema Local de Espacios Libres, con una superficie de
154,60 M2s;

-Cesion en virtud del convenio de parcela destinada a Zonas Verdes del Sistema Local de
Espacios Libres, con una superficie de 178,88 mz2s;

-Cesion en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion de superficie
destinada a la ampliacion del viario publico existente, con una superficie de 80,02 m2s;

-Cesion en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion ubicadas dentro
de la edificacion prevista en la parcela lucrativa propuesta, es decir, la superficie de local y
las 2 plazas de aparcamiento vinculadas en planta sdtano que sustituyen a:

cesion del 10% del incremento de aprovechamiento de 73,62 mat;

cesion en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion destinados
al Sistema Local de Equipamientos Publicos con una superficie de 9,80 m2s.

Y la cesion con caracter patrimonial seria:

-Cesion de superficie de local que sustituye a la cesion en virtud del convenio destinada al
Sistema Local de Equipamientos Publicos.

Por otro lado, las cesiones en virtud de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion
ubicadas dentro de la edificacion prevista en la parcela lucrativa propuesta, es decir, la
superficie de local y las 2 plazas de aparcamiento vinculadas en planta sotano que
sustituyen a la cesion del 10% del incremento de aprovechamiento vy a la cesion en virtud
de los deberes inherentes de la actuacion de dotacion destinados al Sistema Local de
Equipamientos Publicos, siendo demaniales, formaran parte del complejo inmobiliario de
caracter urbanistico que se constituya.

En relacion a lo anterior, nos remitimos al Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia:

Articulo 168 Ejecucion mediante régimen de propiedad horizontal

VA



W
AO&NE 7”«

(N

x
2
3
2

n20g
720 35@

N
o
D i
2, 8
s, %

8

969Arquitectos

&

La autenticidad de este documento

ica de la Entidad

3. El porcentaje de cesion de aprovechamiento correspondiente a la Administracion
actuante, para el caso de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano,
podra sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor economico equivalente
integrada en edificacion en régimen de propiedad horizontal.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

Conforme al regimen de deberes de las actuaciones de transformacion establecido en la
Ley, las cesiones de sistemas generales y locales de dominio publico podran llevarse a
cabo mediante la cesion de superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo,
a la edificacion o uso privado integrados en un complejo inmobiliario de caracter
urbanistico en el que aquéllas y ésta tendran el cardcter de fincas especiales de atribucion
privativa. Cuando la finca o fincas de origen sean de dominio publico requerird la previa
desafectacion, con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion del
dominio publico, pudiéndose llevar a cabo en el mismo procedimiento de reparcelacion.
Tales fincas podrdn estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por
suelos no edificados, siempre que su configuracion fisica se ajuste al sistema parcelario
previsto en el instrumento de ordenacion. El instrumento de ejecucion que lo desarrolle
habra de recoger los plazos y efectos del incumplimiento de éstos en los términos
recogidos en el articulo 152.9).

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL
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-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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4. La constitucion del complejo inmobiliario referido en el apartado 3 deberd cumplir los
requisitos minimos siguientes:

a) Que no este expresamente prohibido en la ordenacion territorial o urbanistica.

und. reg: REGISTRO GENERAL
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b) Que se trate de usos compatibles socialmente, debiendo los usos privados respetar el
interés general que representan los usos de dominio publico.

¢) Que se trate de usos compatibles funcionalmente, cumpliéndose que las instalaciones
técnicas y estructurales de ambos usos coexistan de manera correcta.

d) Que, para el caso de la constitucion de un complejo inmobiliario a partir de un suelo ya
calificado como sistema general o local publicos, se delimite una actuacion de mejora
urbana que debera satisfacer las cargas y deberes legales que en su caso comporte la
incorporacion de los usos privativos, conforme a lo establecido en el articulo 28 de la Ley.

La descripcion fisica exacta asociada a cada una de las cesiones que integran el local
debera formalizarse cuando se redacten las escrituras de propiedad del mismo.
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A.3.2.13. Justificacion de reserva de plazas de aparcamiento /

Segun la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:
Articulo 17 Ordenacion de areas urbanas y sectores

2.8| gs reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes,
sanitarios o asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social, alojamientos
transitorios de promocion publica y aparcamientos, deberdn localizarse de forma
congruente con los criterios establecidos en el apartado E) del articulo 9 y establecerse con
caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector.
Asimismo, deben cumplir como minimo los siguientes estandares:

a) 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 18 vy 21
metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector,
deberan destinarse a parques y jardines, y ademads, entre 0,5 v 1 plaza de aparcamiento
publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

El numero minimo de plazas de aparcamiento establecido por ley sera:
(1170,00 - 433,80) m2t x (0,5 plazas / 100 m2t) = 3,68 plazas

La reordenacion del acerado de la avenida de la Torre posible gracias a la cesion de suelo
para ampliacion de viario publico, permite reubicar las dos plazas de aparcamiento
convencionales existentes de dimensiones 2,50 x 5,00 m cada una y anadir 1 plaza de
aparcamiento accesible de dimensiones 3,60 x 5,00 m y 1 plaza convencional de
dimensiones 2,50 x 5,00 m en el viario publico.

Por otro lado, se ceden dos plazas de aparcamiento convencionales vinculadas al local para
Centro de Mayores en la superficie edificable bajo rasante del edificio residencial
plurifamiliar aislado previsto en la parcela lucrativa propuesta por la Innovacion.

Por tanto, se propone la creacion de 4 plazas de aparcamiento, por lo que se cumple el
minimo exigido por ley.
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A.3.2.14. Equidistribucion de cargas y beneficios /

El ambito solo tiene un propietario, por lo que no procede la equidistribucion de cargas vy
beneficios.

Cargas soportadas por el propietario:

Cesion de 80,02 m2s para ampliacion de viario y ejecucion material de la misma mediante
obra ordinaria de urbanizacion segun las directrices del Ayuntamiento y que incluira la
reordenacion del acerado de la avenida de la Torre para reubicar las dos plazas de
aparcamiento existentes de 2,50 x 5,00 m cada una y anadir una plaza accesible de 3,60 x
5,00 My una plaza convencional de 2,50 X 5,00 m.

Cesion de 333,48 m2s para parques v jardines del sistema local de espacios libres 'y
gjecucion material del mismo mediante obra ordinaria de urbanizacion segun las directrices
del ayuntamiento y que incluira zonas verdes y zonas de recreo pavimentadas.

El coste de ejecucion material de ambas cesiones se estima en 49.200,00 euros, incluidos
gastos generales y beneficio industrial segiin Anexo 7.

Cesion de 387,77 m2s para el sistema local de equipamientos publicos y cesion del 10% del
incremento de aprovechamiento medio propuesto, ambos valorados en 366.270,33 euros.

Esta cantidad se sustituye por la cesion de un local situado en la planta baja de la
edificacion residencial plurifamiliar aislada propuesta en la parcela lucrativa resultante, con
una superficie de 212,86 m2t y con acabados e instalaciones para reubicar el Centro de
Mayores existente, al que se anaden 2 plazas de aparcamiento en el sétano del mismo
edificio.

Segun se recoge en el Convenio Urbanistico de 12/12/2018, las caracteristicas constructivas
del local seran:

* Las calidades de construccion y de terminacion del Local Municipal habran de tener un
nivel similar al resto del edificio.

* Se habra de incluir la instalacion de climatizacion del local tanto para calefaccion como
para refrigeracion, puerta de seguiridad, instalacion de alarma contra robos, instalacion
contra incendios, canalizacion de internet, etc.

* El diseno interior sera facilitado por los Servicios Tecnicos Municipales.

* Estara dotado de aseos uno para hombres y otro para mujeres, este Ultimo sera un aseo
adaptado (Decreto 293/2009, de 7 de julio).

* Las acometidas de las redes de servicio de suministro de agua, saneamiento y
electricidad del local municipal seran independientes del resto del edificio, debiéndose
facilitar los correspondientes boletines de dichas instalaciones.

En cuanto a la exencion de participacion en gastos de Comunidad del edificio al que
pertenecera, dado que el local estara provisto de entrada y acometidas de servicios de
infraestructura independientes, estara exento de la participacion de los gastos de
comunidad, lo que se habra de hacer constar en la escritura de obra nueva y division
horizontal, asi mismo, en ella se recogera la posibilidad de efectuar una nueva particion del
local y cambio de uso, sin necesidad de contar con la aprobacion de la comunidad de
propietarios.
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Se ejecutara la urbanizacion de la totalidad del ambito incluyendo las zonas verdes vy las
acometidas a accesos generales.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Fuera del ambito, también se ejecutaran:
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-La reordenacion de una superficie de viario aproximada de 110 m2s de la avenida de la
Torre para reubicar los dos aparcamientos existentes y anadir una nueva plaza de
aparcamiento accesible y una nueva plaza de aparcamiento no accesible.

-La reurbanizacion del pasaje Yolanda, con un presupuesto de ejecucion material
establecido por convenio en 48.262,50 euros a un precio de 99,00 euros/mz2s, segun la
ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas” vigente desde 2017.
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A.3.2.15. Justificacion de la necesidad de Evaluacion Ambiental Estratégica /

En septiembre de 2019 se aprueba inicialmente en pleno municipal la Modificacion de
Elementos Puntuales del PGOU.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Digital,

Segun la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en su
version publicada el 15 de octubre de 2018, vigente cuando se aprobo inicialmente la
Innovacion:

General de

Articulo 36 Ambito de aplicacion

ES - 13/08/2025 14:29:45

1. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que establezcan el marco para la futura
autorizacion de proyectos enumerados en el Anexo | de esta ley, sobre las siguientes
materias: agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria,
transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico
maritimo-terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion
del territorio urbano vy rural, o del uso del suelo y planes y programas que requieran una
evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora de la Red Ecologica Europea Natura

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025
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2000, que cumplan los dos requisitos siguientes:

a) Que se elaboren, adopten o aprueben por una Administracion publica de la Comunidad
Autonoma de Andalucia.
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reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Gobierno.

Tambien se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria:
a) Los instrumentos de planeamiento urbanistico senalados en el articulo 40.2.

b) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el organo
ambiental en el informe ambiental estratégico, de acuerdo con los criterios del Anexo V de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, evaluacion ambiental.

c) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el rgano
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Serdan objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas previstos en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso de
zonas de reducida extension a nivel municipal.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

d) Los instrumentos de planeamiento urbanistico senalados en el articulo 40.3.

3. No estaran sometidos a evaluacion ambiental estrategica los siguientes planes y
programas:

a) Los que tengan como unico objeto la defensa nacional o la proteccion civil en casos de
emergencia.
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b) Los de cardcter financiero o presupuestario.

Articulo 40 Evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede
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2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

Digital,

a) Los instrumentos de planeamiento general, asi como sus revisiones totales o parciales.

General de

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los
siguientes supuestos: que establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos
enumerados en el Anexo | de esta ley, sobre las siguientes materias: agricultura, ganaderia,
silvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria, transporte, gestion de residuos,
gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, utilizacion
del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o
del uso del suelo o que requieran una evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora
de la Red Ecologica Europea Natura 2000.
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¢) Los Planes Especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas en los
apartados a), e) y f) del articulo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Asi como sus
revisiones totales o parciales.

d) Los instrumentos de planeamiento urbanistico incluidos en el apartado 3, cuando asi' o
determine el organo ambiental, de oficio o a solicitud del drgano responsable de la
tramitacion administrativa del plan.

3. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el apartado
2.b) anterior.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de los instrumentos de
planeamiento general que posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo |
de esta ley. En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacion estrategica simplificada
las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de instrumentos de
planeamiento general relativas al suelo no urbanizable, a elementos o espacios que, aun No
teniendo cardcter estructural, requieran especial proteccion por su valor natural o
paisajistico, y las que alteren el uso en ambitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen
a constituir una zona o sector.

¢) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado
2.c) anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que desarrollan no
haya sido sometido a evaluacion ambiental estrategica.
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d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el uso del
suelo o posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban
someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta ley.

4. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estrategica, teniendo en cuenta su
objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, los
siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Estudios de detalle.

b) Planes parciales y Planes especiales que desarrollen determinaciones de instrumentos
de planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluacion ambiental estratégica.

¢) Las revisiones o modificaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo
recogidos en los apartados a) y b) anteriores.

La innovacion propuesta:

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

- No modifica el uso residencial del suelo; el uso de Centro de Mayores se admite en
la Ordenanza UAS-2 Unifamiliar Aislada tipo 2 aplicable al ambito en el
planeamiento en vigor;

- Noincrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

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

- Propone una aumento inferior al veinte porciento de la densidad de viviendas
prevista por el planeamiento vigente en su zona urbanistica;

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

La Innovacion propuesta no se encuentra incluida en ninguno de los supuestos del punto 1
del articulo 36, asi como tampoco en los supuestos del punto 2 del articulo 40 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, por lo que no sera
obligatorio someterla a Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria.

La Innovacion propuesta no se encuentra incluida en ninguno de los supuestos del punto 2
del articulo 36, asi como tampoco en los supuestos del punto 3 del articulo 40 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, por lo que no sera
obligatorio someterla a Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Por otro lado, los instrumentos consistentes en la modificacion de la ordenacion
pormenorizada de un instrumento de planeamiento general, en los que no se propongan
cambios de uso y los incrementos de edificabilidad y densidad de viviendas sean inferiores
al 1%, no estan expresamente eximidos de someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Segun la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en su
version actual en vigor:

Articulo 36 Ambito de aplicacién

1. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que establezcan el marco para la futura
autorizacion de proyectos previstos en esta ley, sobre las siguientes materias: agricultura,
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ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria, transporte, gestion de
residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre,
utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano
y rural, o del uso del suelo y planes y programas que requieran una evaluacion en
aplicacion de la normativa requladora de la Red Ecoldgica Europea Natura 2000, que

cumplan los dos requisitos siguientes:

a) Que se elaboren, adopten o aprueben por una Administracion publica de la comunidad
Autonoma de Andalucia.

b) Que su elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o
reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Gobierno.

Tambien se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria:
a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica senalados en el articulo 40.2 y 40.3.

b) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el organo
ambiental en el informe ambiental estratégico, de acuerdo con los criterios del anexo V de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

¢) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asf lo determine el organo
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los planes y programas previstos en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso de
zonas de reducida extension a nivel municipal.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.

d) Los instrumentos de ordenacion urbanistica senalados en el articulo 40.4.

3. No estaran sometidos a evaluacion ambiental estratégica los siguientes planes y
programas:

a) Los que tengan como unico objeto la defensa nacional o la proteccion civil en casos de
emergencia.

b) Los de caracter financiero o presupuestario.
Articulo 40 Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica

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

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

d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) v j) del articulo 70 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
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3. Asi mismo, estaran sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria las
modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado anterior,
cuando se dé alguno de los siguientes supuestos:

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

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

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado
2, conforme a la definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y
modificaciones.

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

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

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

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

Segun la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental:
Articulo 5 Definiciones

2. A los efectos de la evaluacion ambiental estrateégica regulada en esta ley, se entenderd
por:

f) «Modificaciones menoresy. cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia.
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La Innovacion propuesta no se encuentra incluida en ninguno de los supuestos del punto 3
del articulo 36 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
en su version actual en vigor, por lo que no sera obligatorio someterla a Evaluacion
Ambiental Estratégica Ordinaria.

La Innovacion propuesta se encuentra conceptualmente incluida en el apartado 4.a) del
articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental en
su version actual en vigor, por lo que tendria que someterse a Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada. Sin embargo, y segun el apartado 2.fg del articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, el alcance de la ordenacion propuesta
por la Innovacion ni siquiera podria considerarse una modificacion menor, ya que:

- no produce diferencias en los efectos previstos por el planeamiento vigente, porque no se
modifican los usos y los incrementos en la densidad de viviendas prevista y en la
edificabilidad global son inferiores al 1%,

- no produce diferencias en la zona de influencia, ya que el Centro de Mayores actual esta a
menos de cien metros del propuesto por la Innovacion.

Por tanto, la naturaleza de la Innovacion propuesta parece encajar mejor dentro del
apartado 5.c) del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, y, en consecuencia, no se encontraria sometida tampoco a Evaluacion
Estratégica Simplificada.

En cualquier caso, y segun, también, el ultimo articulo citado:

Estos requisitos seran justificados por el organo sustantivo en la memoria del instrumento
de ordenacion urbanistica y verificados, caso por caso, a traveés de un pronunciamiento
expreso del organo ambiental antes de su aprobacion inicial
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A.3.2.16. Justificacion de las condiciones de accesibilidad /

La Innovacion propone la cesion de suelo para ampliar la avenida de la Torre v la
ampliacion del Pasaje Yolanda con zonas ajardinadas.

La ampliacion de 3,60 m de la avenida de la Torre a lo largo de todo el lindero norte del
ambito permitira reordenar el acerado de este viario para incluir dos nuevas plazas de
aparcamiento, ademas de las 2 existentes en la actualidad. Una de estas plazas sera
accesible con unas dimensiones de 3,60 m de ancho por 5,00 m de fondo.

El Pasaje Yolanda es un viario peatonal ejecutado sobre el embovedamiento del arroyo
Cuevas que comunica la avenida de la Torre con el Paseo maritimo, por lo que la ampliacion
permitira mejorar el acceso a los espacios libres situados en el Dominio Publico Maritimo
Terrestre. Al inicio del pasaje se amplia el ancho de 4,72 ma 7,30 m, y al final de 315 m a
6,74 m.

Las condiciones de accesibilidad particulares de estas ampliaciones quedaran establecidas
en los proyectos de urbanizacion correspondientes.

La Innovacion propone también la cesion de una parcela para su uso como zona verde del
sistema local de espacios libres y una parcela lucrativa para la construccion de una
edificacion residencial plurifamiliar aislada con un local en planta baja para reubicar el
Centro de Mayores de la zona. Ambas parcelas son accesibles desde el viario publico.

Los elementos de infraestructuras y urbanizacion propuestos deberan cumplir la siguiente
normativa de accesibilidad:

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

-Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el
transporte en Andalucia, publicado en el BOJA n2 140, de 21 de julio de 2009, y con
correccion de errores publicada en el BOJA n2 219, de 10 de noviembre de 2009.

Las edificaciones previstas en la parcela lucrativa propuesta por la innovacion deberan
cumplir la siguiente normativa de accesibilidad:

-CTE-DB-SUA,;

-Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el
transporte en Andalucia, publicado en el BOJA n2 140, de 21 de julio de 2009, y con
correccion de errores publicada en el BOJA n2 219, de 10 de noviembre de 2009.

Finalmente nos remitimos a los siguientes anexos a esta memoria:

D14. Ficha de cumplimiento de la Orden TMA/851/2021y del Decreto 293/2009, de 7 de
Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion vy el transporte en Andalucia. En esta ficha se
establecen las condiciones que deberan cumplir los elementos de infraestructuras y
urbanismo propuestos por esta innovacion.
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D15. Ficha de cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion vy el transporte en Andalucia y del CTE-BD-SUA. En esta ficha se
establecen las condiciones que deberan cumplir el local para Centro de Mayores.
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A.2.3. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION CONTEMPLADOS EN
EL PLANEAMIENTO VIGENTE /

La innovacion propuesta:

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

- No modifica el uso residencial del suelo; el uso de Centro de Mayores se admite en
la Ordenanza UAS-2 Unifamiliar Aislada tipo 2 aplicable al ambito en el
planeamiento en vigor;

- Noincrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

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

- Propone una aumento inferior al veinte porciento de la densidad de viviendas
prevista por el planeamiento vigente en su zona urbanistica;

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

El alcance de la ordenacion propuesta por la Innovacion ni siquiera podria considerarse una
modificacion menor, ya que:

- no produce diferencias en los efectos previstos por el planeamiento vigente, porque no se
modifican los usos y los incrementos en la densidad de viviendas prevista y en la
edificabilidad global son inferiores al 1%,

- no produce diferencias en la zona de influencia, ya que el Centro de Mayores actual esta a
menos de cien metros del propuesto por la Innovacion.

En consecuencia, la ordenacion propuesta se adecua a los principios generales de
ordenacion contemplados en el planeamiento vigente porque apenas supone una
modificacion menor de los mismos.
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A.3.4. VALORACION DE LA INCIDENCIA DE SUS DETERMINACIONES EN LA ORDENACION
TERRITORIAL /

Legislacion en vigor:

Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia (POTA) segun Decreto 129/2006, aprobado con
fecha 27 de junio de 2006.

Plan de Ordenacion Territorial de la Aglomeracion Urbana de Malaga (POTAUM), aprobado
definitivamente por Decreto 308/2009, publicado en el BOJA n2 142 de 23 de julio de 2009.

La innovacion propuesta:

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

- No modifica el uso del suelo;

- No incrementa la edificabilidad global de su zona urbanistica;

- No supera la Densidad Global de Viviendas establecida para su zona urbanistica por
el planeamiento vigente,

- Propone una aumento inferior al veinte porciento de la densidad de viviendas
prevista por el planeamiento vigente en su zona urbanistica;

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

La Innovacion propone clasificar un suelo urbano consolidado de 1.446,00 m2s en suelo
urbano no consolidado para obtener cesiones de viario, espacios libres, un local para
reubicar un Centro de Mayores municipal y recalificar una parcela residencial asignandole
un incremento de aprovechamiento inferior a 1.000 m2t.

En consecuencia, las determinaciones de la propuesta no tienen ninguna incidencia en la
ordenacion territorial.
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A.4. MEMORIA ECONOMICA /

A.4.1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

A.411. Ingresos

Ingresos por la venta de la superficie edificada sobre rasante:
Superficie edificable total edificable sobre rasante = 1.170,00 m2t

Superficie edificable total de viviendas sobre rasante = 1.170,00 — 212,86 (superficie de
cesion de local) = 957,14 mat

Precio de venta real de superficie construida de viviendas sobre rasante para la tipologia y
situacion propuestas actualizado a marzo de 2025 = 2.512,33 euros/mat

INngresos = 957,14 X 2.512,33 = 2.404.651,54 euros

Ingresos por la venta de la superficie edificada bajo rasante:

Superficie edificable lucrativa total bajo rasante = 413,00 m2t — 40 m2t (2 plazas de
parcamiento de local) = 373,00 m3t

Precio de venta real de superficie construida de viviendas bajo rasante para la tipologia y
situacion propuestas actualizado a marzo de 2025 = 1.866,67 euros/ma2t

Ingresos = 373,00 X 1.866,67 = 696.267,91 euros

Ingresos totales = 2.404.651,54 + 696.267,91 = 3.100.919,45 €Uros
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A11.2. Costes /

Coste de las demoliciones de las edificaciones residenciales existentes dentro del ambito
en el estado actual.

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA  |TOTAL por
enm2 euros/m2 Industrial (13% |Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Demoliciones 233,00 72,00 € |PEM 16.776.00 € 2180,88 € 1.006,56 € 19.063.44 € 419232 & 24.15576 € 27.352,85 €
Proyecto y Direccion de 1.006,56 € - e - € 1.006,56 € 211,38 € 1.217,94 €
Direccion de Ejecucion 335,52 € € € 33552 € 70,46 € 40598 €
Coordinacion de Seguridad 33552 € - € - € 33552 € 70,46 € 40598 €
Licencia de obras 37746 € - € - © 377.46 € 7927 € 45673 €
ICIO 58716 € € € 58716 € 123,30 € 71046 €
Seguros - €
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Coste de la ejecucion dentro del ambito de la cesion destinada a la ampliacion de viario de
la avenida de la Torre.

Superficie de ampliacion de viario publico en avenida de la Torre dentro del ambito = 80,02
m2s

Coste de ejecucion de urbanizacion segun ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones
Urbanisticas" vigente desde 2017 = 99,00 euros/ma2s
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Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA  |TOTAL por
enm2 euros/m2 Industrial (13% |Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 80,02 99,00 € |PEM 7.921,98 € 1.029,86 € 47532 € 9.427,16 & 1.979,70 € 11.406,86 € 12.462,24 €
ampliacion de Proyecto y Direccion de 47532 € - € - € 47532 € 9982¢ 57514 €
viario Direccion de Ejecucion 158,44 € e € 158,44 € 3327€ 19171 €
Coordinacién de Seguridad 15844 € € € 15844 € 27 € N71€
Levantamiento topografico 80,02 € e e 80,02 € 16,80 € 96,82 €
Informe Geotécnico - € € - € - € - €
Licencia de obras - © € € € - € - €
[e]le} - € e - € - € - €
Licencia Primera - € € € € € €
Seguros - €

Coste de la ejecucion fuera del ambito de la reordenacion de los aparcamientos existentes
en avenida de la Torre para reubicar los dos aparcamientos existentes y anadir una nueva
plaza de aparcamiento accesible y una nueva plaza de aparcamiento no accesible.

Superficie estimada de reordenacion de zona de aparcamientos fuera del ambito = 110,00
m2s

Coste de ejecucion de urbanizacion segun ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones
Urbanisticas” vigente desde 2017 = 99,00 euros/m2s

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
enmz2 euros/m2 Industrial (13% (Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 110,00 99,00 € [PEM 10.890,00 € 141570 € 653,40 & 12.959,10 € 272141 € 15.680,51 € 1713130 €
reordenacion Proyecto y Direccion de 653,40 € - 8 - e 653,40 € 137,21 € 790,61 €
de Direccion de Ejecucion 217,80 € € e 217,80 & 45746 26354 €
aparcamientos Coordinacién de Seguridad 217,80 € £ 3] 217,80 € 4574 € 263,54 €
existentes en Levantamiento topografico 10,00 & e e 110,00 € 2310 € 133,10 €
avda. de la Informe Geotécnico - € e € - € - € - €
Torre Licencia de obras - € € € - € € €
Iclo - € e e - € -6 -6
Licencia Primera - € e - e € €
Seguros - €

Coste de la ejecucion fuera del ambito de la reurbanizacion del pasaje Yolanda.

Coste de ejecucion de urbanizacion segun ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones
Urbanisticas"” vigente desde 2017 = 99,00 euros/m2s

En el convenio se establece que este coste asciende a la cantidad de 48.262,50 euros a un
coste de 99 euros/mz2s, por lo que la superficie estimada que debe reurbanizarse sera:
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48.262,50 euros / 99 euros/ma2s = 487,50 m2s
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Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
en mz2 euros/m2 Industrial (13% (Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 487,50| 99,00 € [PEM 4826250 & 627413 & 2.89575 € 57432386 | 12.060,80 & 6949317 & 75922,818
reurbanizacion Proyecto y Direccion de 289575 € - 8 - e 289575 € 608118 3503,86 €
de pasaje Direccion de Ejecucion 965,25 € - - e 965,25 & 20270 € 116795 €
Yolanda Coordinacién de Seguridad 965,25 € - € - € 965,25 € 202,70 € 1167,95 €
Levantamiento topografico 487,50 € - 6 - € 48750 € 102,38 € 589,88 €
Informe Geotécnico - € -6 - € -6 -6 -6
Licencia de obras - € - € - € - € - € - €
Iclo - € - € - e - € - € - €
Licencia Primera - - € - e - e - e - €
Seguros - €

Coste de la ejecucion dentro del ambito de las cesiones de Zonas Verdes.
Superficie de espacio publico procedente de cesiones dentro del ambito = 323,48 m2s

Coste de ejecucion de urbanizacion segun ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones
Urbanisticas” vigente desde 2017 = 99,00 euros/m2s

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
enmz2 euros/m2 Industrial (13% (Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 33348 99,00 € [PEM 33.014,52 € 429189 € 198087 € 39.287,28 & 8.250,33 & 47.53761€ 5193588 €
urbanizacion Proyecto y Direccion de 1.98087 € - 8 - e 198087 € 415,98 © 239685 €
de cesiones de Direccion de Ejecucion 660,29 € - - e 660,29 & 138,66 € 79895 €
Zonas Verdes Coordinacién de Seguridad 660,29 € - € - € 660,29 € 138,66 € 798,95 €
Levantamiento topografico 33348 € - 6 - € 333,48 € 70,03 € 403,51 €
Informe Geotécnico - € -6 - € -6 -6 -6
Licencia de obras - € - € - € - € - € - €
Iclo - € - - € - € - € - €
Licencia Primera - - € - e - e - e - €
Seguros - €
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Coste de la ejecucion dentro del ambito de la cesion del local con acabados e instalaciones
destinado a Centro de Mayores.

Superficie edificable de cesion de Local Municipal = 212,86 m2t

Coste de ejecucion de local comercial con distribucion y acabados segun los Valores
Medios Estimativos de la Construccion en 2024 del COA Malaga = 1.105,00 euros/ma2t

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Qastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA | TOTAL por
enmz2 euros/m2 Industrial (13% |Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 212,86 110500 € [PEM 23521030 € | 30.577.34 € 14.112,62 € | 279.900,.26 € 58779.05 € | 338679.31€ 367.654,88 €
Local Municipal Proyecto y Direccién de 14.112,62 € - € - € 14.112,62 € 2.963,65 € 17.076,27 €
con acabados Direccion de Ejecucion 4.704,21€ - € - € 4.704,21€ 987,88 £ 5.692,09 €
e instalaciones Coordinacién de Seguridad 4.704,21 € - & - 8 4704218 98788 & 5.692,09 &
Levantamiento topografico 212,86 & - € - £ 21286 € 4470 € 257,56 &
Informe Geotécnico 212,86 & - - e 212,86 € 4470 € 25756 &
Licencia de obras - e - - e - e - e - e
Iclo - e - - e - e - e - e
Licencia Primera - e - e - e - e - e - e
Seguros - e

Coste de la ejecucion dentro del ambito de superficie edificable sobre rasante de edificio
plurifamiliar aislado.

Coste de ejecucion de edificacion residencial plurifamiliar abierta segun los Valores Medios
Estimativos de la Construccion en 2024 del COA Malaga = 964,00 euros/ma2t

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
enmz2 euros/m2 Industrial (13% (Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 95714| 964,00 € |PEM 92268206 € | 119.94878 € 5536098 € | 1097.992,72€ | 23057847 € | 132857119 € 151.799.41 €
edificio Proyecto y Direccion de 55.36098 € - e - € 55.360,98 € 1625816 | 6698678 ¢€
plurifamiliar Direccion de Ejecucion 18.453.66 € - & - 8 18.453,66 € 387527 € 2232893 €
aislado / Coordinacion de Seguridad 18.453,66 € -6 - 8 18.453,66 € 387527 ¢€ 2232893 €
Plantas sobre Levantamiento topografico 95714 € - 8 - 8 957,14 € 201,00 & 1158,14 €
rasante Informe Geotécnico - € - e -8 -8 - e - €
Licencia de obras 20.760,37 € - - e 20.760,37 € 435068 €| 2512004 €
[e]le} 34.951,23 € -8 -8 4.95123 € 733976 € | 4220099 €
Licencia Primera 240124 € -6 - 240124 6 52316 € 014,416
Seguros 362832 ¢

88




La autenticidad de este documento

5

© 3

& & =

k- €

g ¥ 4

s 4§ &

S 8 s

s @ <

o =

R

5

£ 8

[ S

g 8

E R

8 0
59

2 8 3

g 8 2

s &<

g8 5 5

969Arquitectos

Secretaria General de Administracién Digital,

Coste de la ejecucion dentro del ambito de superficie edificable bajo rasante de edificio
plurifamiliar aislado.

Coste de ejecucion de garage en soétano 12 y 22 en todo tipo de edificio segun los Valores
Medios Estimativos de la Construccion en 2024 del COA Malaga = 545,00 euros/m2t

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA  [TOTAL por
enmz2 euros/m2 Industrial (13% |Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 413,00 545,00 € |PEM 22508500 € | 29.261,05 € 1350510 € 267.85115€ | 5624874 € | 324.099.80 € 369.514,65 €
edificio Proyecto y Direccion de 13.505,10 & - € - € 13.505,10 € 2.836,07 € 16.34117 €
plurifamiliar Direccion de Ejecucion 450170 & € S 4.50170 € 94536 € 544706 €
aislado / Coordinacidn de Seguridad 4.501,70 € € € 4.501,70 € 945,36 € 5.447,06 €
Plantas bajo Levantamiento topografico 413,00 € € € 413,00 € 8673 € 499,73 £
rasante Informe Geotécnico 413,00 & € S 413,00 € 8673 € 49973 €
Licencia de obras 5.064,41€ e e 5.064.41€ 1.063,53 € 6.127.94 €
Iclo 852622 € e e 8.526,22 € 179051 € 10.316,73 €
Licencia Primera 60773 € € € 60773 € 127,62 € 73535 €
Seguros 886,84 €
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Coste de la ejecucion dentro del ambito de los espacios libres de parcela vinculados a las
viviendas.

Superficie de parcela lucrativa = 1.446,00 — 80,02 — 333,48 = 1.032,50 M2s
Ocupacion maxima de parcela lucrativa = 40%
Superficie edificable bajo rasante = 1.032,50 x 0,40 = 413,00 m2t

Superficie de espacios libres de parcela vinculados a las viviendas = 1.032,50 - 413,00 —
24,00 = 595,50 m2t

Conceptos Superficie | PEM en Conceptos Coste en euros | Beneficio Gastos Total sin IVA IVA (21%) Total con IVA [TOTAL por
en m2 euros/m2 Industrial (13% (Generales (6% conceptos
de PEM) de PEM)
Ejecucion de 619,50 99,00 € |PEM 6133050 & 797297 € 367983 8 72983308 | 15326496 | 8830979¢€ 10191113 €
espacios libres Proyecto y Direccién de 3.679.83 & - € - € 367983 € 77276 € 4.452,59 &
de parcela Direccion de Ejecucion 1.226,61€ € e 122661 € 25759 € 1.484,20 €
vinculados a Coordinacion de Seguridad 122661 € € e 122661 € 25759 € 1.484,20 €
viviendas Levantamiento topografico 619,50 € e e 619,50 € 130,10 € 749,60 &
Informe Geotécnico 619,50 € € € 619,50 € 130,10 € 749,60 €
Licencia de obras 1.379.94 € € € 1.379,04 € 289,79 € 1.669,72 €
ICIO 2.323,20 € € € 2.323,20 € 48787€ 281,07 €
Licencia Primera 165,59 € e € 165,59 € 3477 € 200,37 €
Seguros 244,59 €

Gastos generales de promocion, notaria, registro, hipotecas, etc., estimado en un 10% del
precio de venta = 310.008,70 euros.

Importe total de los costes derivados de la propuesta de innovacion a cargo de los
promotores = 2.850.453,59 €Uros.

A1.4.3. Memoria de viabilidad econdmica /

Beneficios = Ingresos Totales — Costes Totales = 3.100.919,45 — 2.850.453,59 = 250.382,616
Los beneficios estimados ascienden al 8,07% de los ingresos totales.

Los beneficios estimados se encuentran dentro de los porcentajes habituales para este tipo
de operaciones, por lo que la intervencion se considera econdmicamente viable.

89




B

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

de la Entidad

en la Sede

969Arquitectos

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracién Digital,

serialNumber=S2833002E,CN:

ES - 13/08/2025 14:29:45

o=

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

A.4.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

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

El Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica analiza el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha vy la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

A.4.2.1. Objeto /

El TRLS focaliza el analisis de sostenibilidad en el Sector Publico, exigiendo la evaluacion del
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas, sin realizar mencion alguna a
los recursos privados que fueran necesarios para la ejecucion urbanizadora. En este
sentido, centraremos el analisis economico en el nivel territorial de la administracion local
municipal, por ser la Unica administracion que asumira costes de implantacion y
mantenimiento de servicios publicos.

La ordenacion propuesta no supondra coste de implantacion alguno al Ayuntamiento, ya
que el promotor del suelo lucrativo asumira los costes de ejecucion de las cesiones
establecidas de forma previa o simultanea a la ejecucion del suelo lucrativo.

El incremento del coste de mantenimiento de las nuevas superficies de viario y espacios
libres propuestos tendran una repercusion minima en las partidas presuestarias destinadas
por el Ayuntamiento para el mantenimiento del viario y los espacios libres del municipio.

Por otro lado, el incremento del nimero de viviendas propuesto supondra un incremento
proporcional en los ingresos del Ayuntamiento debido a impuestos municipales v a la
aplicacion de tasas por los servicios urbanos facilitados.

Finalmente, la cesion de un local para reubicar y ampliar el Centro de Mayores existente,
permitira ampliar el numero de plazas del mismo y, en consecuencia, también aumentaran
las subvenciones autonomicas y estatales aplicables.

A.4.2.2. Ingresos /

Se consideran ingresos para la Hacienda Publica:
Incrementos patrimoniales

Ingresos periodicos anuales;
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Ingresos a periodificar.

Ingresos para la Hacienda Publica / Incrementos patrimoniales / Cesion del 10% del
incremento de aprovechamiento /

En este caso no procede su inclusion como ingreso porque la Hacienda Publica no percibe
ninguna cantidad.

Ingresos periodicos anuales / Transferencia corrientes por incremento de plazas en Centro
de Mayores /

Ingresos que realiza la comunidad autonoma para financiar el Centro de Matores.

Incremento n? plazas seglin CTE-DB-SI es de 1 plaza por m2t para uso residencial salon
usos multiples.

Incremento superficie Centro Mayores en m2t = 212,86 - 141,64 = 71,22 M2t

El ingreso que realiza la comunidad autonoma por plaza en el Centro de Mayores es de
35,40 €uros.

Ingresos periodicos anuales / Transferencias corrientes de participacion en tributos
estatales y autonomicos /

Incluyen los ingresos que realizan otras administraciones publicas para gastos corrientes
del municipio, como por ejemplo financiar una determinada actividad. Se trata de
subvenciones de las que es beneficiario el ayuntamiento, no destinadas a inversiones o
deuda.

Las transferencias corrientes de impuestos derivan de la participacion en Tributos Estatales
y Autonomicos en funcion de la poblacion municipal. Como consecuencia del aumento
poblacional previsto en la innovacion, se puede estimar un incremento de 10s ingresos
municipales por este concepto.

De acuerdo con los datos publicados en el Presupuesto Municipal del ejercicio 2023 (el
ultimo publicado), sobre los importes recibidos por Transferencias de la Administracion y
autonomica, se pueden estimar los ingresos previsibles por el incremento de poblacion
previsto en la cantidad de 317,48 euros/habitantes.

Ingresos periodicos anuales / Impuesto a los Bienes Inmuebles (IBI) /

La Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Rincon de la
Victoria establece un tipo de gravamen del 0,73 % para bienes inmuebles de naturaleza
urbana.

Para simplificar la estimacion de ingresos a obtener por estos tributos se ha supuesto un IBI
anual por vivienda de 350 euros.
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Ingresos periodicos anuales / Impuesto a los Vehiculos de Traccion Mecanica /

Estimamos los ingresos por este concepto a partir de los parametros de la ordenanza fiscal
del municipio.

Segun las tarifas de la ordenanza fiscal, el valor promedio de las cuotas de aplicacion a los
turismos es de 108,88 €.

Segun datos de la Direccion General de Trafico y del INE, el municipio cuenta con un
pargue movil con un ratio de 643 turismos por cada 1.000 habitantes, lo que supone un
ratio de 0,643 turismos/habitante.

Ingresos periodicos anuales / Impuesto a las Actividades Economicas /
A efectos de simplificar el calculo, se estima un importe de 3 €/m2ty ano.

Sin embargo, no procede porgue no se han previsto oficinas ni locales comerciales en el
ambito.

Ingresos a periodificar / Impuesto al Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana /

No procede.

Ingresos a periodificar / Impuesto a las Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) /

Segun dispone la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras de Rincon de Ia Victoria, es de aplicacion un tipo de gravamen del
2,788 € sobre la base imponible, constituida por el coste real yefectivo de construccion,
instalacion u obra, entendiéndose por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion material de
aquella.

Ingresos a periodificar / Tasas por Licencias Urbanisticas /

Segun dispone la Ordenanza fiscal reguladora de la Tasa por Actuaciones Urbanisticas de
Rincon de la Victoria, el tipo impositivo es del 2,25 % sobre el coste real y efectivo de la obra
civil a ejecutar, aplicandose, a efectos de la determinacion de este ultimo parametro, 10s
mismos valores medio estimativos de la construccion empleados para la determinacion de
los ingresos por ICIO.

Ingresos a periodificar / Tasas por Licencias de Primera Ocupacion /

Segun dispone la Ordenanza fiscal reguladora de la Tasa por Actuaciones Urbanisticas de
Rincon de la Victoria, el tipo impositivo es del 2,25 % sobre la Tasa de Licencia Urbanistica.

Ingresos a periodificar / Tasas por Licencias de Apertura de Establecimientos /
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A efectos de la presente memoria econdmica se estima una tasa media de 850 € euros por
establecimiento, siendo este un valor medio representativo de las tasas a establecimientos
de entre 50 y 100 m2.

En nuestro caso no procede porgue no se han previsto oficinas ni locales comerciales en el
ambito.

Tabla resumen de ingresos:
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Conceptos [ Ao 1 [ Ao 2 [ Ao 3 | Afio 4
i S [ Parciales
Incrementos Cesidn 10% incremento de aprovechamiento - € - € - € - €
Patrimoniales
Ingresos Transferencias | Incremento 7,22 - € - € 635.339,38 € 635.339,38 €
periddicos anuales |corrientes por  |superficie
plazas en Centro|Centro
de Mayores Mayores en
mat
Incremento n? 71,22
plazas segun
CTE-DB-SI (uso
residencial
salon usos
multiples)
Valor estimado 35,40
de subvencion
por plaza y dia
Transferencias Incremento 10,00 ) - € 12.699,20 € 12.699,20 €
corrientes de del n2 de
participacion en |vvdas
Tributos N¢ estimado 4,00
Estatales y de habitantes
Autonomicos por vvda
Ingreso en 317,48
euros por
habitante y afo
Impuesto de Incremento 11,00 - € - € 3.300,00 € 3.300,00 €
Bienes del n2 de
Inmuebles (IBI) |vvdas
Valor medio 300,00
estimado del
impuesto por
Impuesto Incremento de 44,00 - € - € 308043 € 308043 €
Vehiculos poblacion
Traccion estimado
Mecénica Turismos por 0,64
habitante
Valor medio 108,88 €
estimado del
impuesto por
vehiculo
Impuesto N¢ locales u 0,00 ) - e - e - e
Actividades oficinas para
Econdémicas empresas con
cifra negocio
Valor medio 26.000,00 €
estimado del
impuesto por
empresa
Ingresos a Impuesto Incremento Valor Terrenos de Naturaleza -6 - € - € - €
periodificar Urbana
Impuesto Superficie 170,00 - 8 46.230,66 € - £ - £
Construcciones |construida en
Instalaciones 'y  |mat
Obras (ICIO) PEM 1.220.450,46 €
Tasa estimada 3,79
en % sobre
Tasas Licencias | Superficie 1170,00|| 27.460,14 € - € - € - €
Urbanisticas construida en
PEM 1.220.450,46 €
Tasa estimada 225 €
en % sobre
Tasas por Tasas 27.460,14 € - € 329522 € - € - €
licencias de Licencias
primera Urbanisticas
utilizacion Tasa en % 12,00
sobre tasa de
licencia
Total ingresos 27.460,14 € 4952588 € 654.419,01 € 654.419,01 €

94




La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

de la Entidad

en la Sede

969Arquitectos

13/08/2025

Secretaria General de Administracién Digital,

13/08/2025 14:29:45

ES -

8
9
: H
o
2 2
x 3
F o
& 8
< |o 5 Wl¢g
5 |e & 98
o |z € g2
o [z £ £|g
R = -
gl © &3
= |9 ¢ §|¢8
x
1o @ 28
2 - S et
t |g g %z
¢ 2 3|3
< E o |3
o 2 = |2
Z s £f3
2 % 4|f
z 2 9|z
5 s 8|8
o @ |8
@z 35 8¢
S 9 g
3 W 5 |%
s 8 &
%H
2 0
2
&
o
i
3
2
£
5
=2
s
©
3
o
g
5 w
£ &
§ o
o
a
S e &
& g [
2 1)
g 9]
ES L B
& « -8 =~
u 8 8 &
= = - I )
o8 5
o g
X -8 5 B
i ¢ £ 5

Conceptos [ ARo 5 [ ARo 6 [ ARo 7 [ AR08
i [ Parciales [ Parciales [Parciales
Incrementos Cesidn 10% incremento de aprovechamiento - € - € - € - e
Patrimoniales
Ingresos Transferencias | Incremento 7122 635.339,38 € 635.339,38 € 635.339,38 € 635.339,38 €
periédicos anuales |corrientes por  |superficie
plazas en Centro |Centro
de Mayores Mayores en
mat
Incremento n2 71,22
plazas segun
CTE-DB-SI (uso
residencial
salon usos
multiples)
Valor estimado 35,40
de subvencion
por plaza y dia
Transferencias Incremento 10,00 12.699,20 € 12.699,20 € 12.699,20 € 12.699,20 €
corrientes de del n2 de
participacion en |vvdas
Tributos N9 estimado 4,00
Estatales y de habitantes
Autonomicos por vvda
Ingreso en 317,48
euros por
habitante y ano
Impuesto de Incremento 1,00 3.300,00 € 3.300,00 € 3.300,00 € 3.300,00 €
Bienes del n? de
Inmuebles (IBI) |vvdas
Valor medio 300,00
estimado del
impuesto por
Impuesto Incremento de 44,00 3.080,43 € 3.080,43 € 3.080,43 € 3.080,43 €
Vehiculos poblacion
Traccion estimado
Mecaénica Turismos por 0,64
habitante
Valor medio 108,88 €
estimado del
impuesto por
vehiculo
Impuesto N2 locales u 0,00 -8 - € - € - €
Actividades oficinas para
Economicas empresas con
cifra negocio
Valor medio 26.000,00 €
estimado del
impuesto por
empresa
Ingresos a Impuesto Incremento Valor Terrenos de Naturaleza - € - € - € - €
periodificar Urbana
Impuesto Superficie 170,00 - € - € - € - €
Construcciones |construida en
Instalaciones y |mat
Obras (ICIO) PEM 1.220.450,46 €
Tasa estimada 379
en % sobre
Tasas Licencias | Superficie 170,00 - 6 - € - € - €
Urbanisticas construida en
PEM 1.220.450,46 €
Tasa estimada 225¢€
en % sobre
Tasas por Tasas 27.460,14 € - € - € - € - €
licencias de Licencias
primera Urbanisticas
utilizacion Tasa en % 12,00
sobre tasa de
licencia
Total ingresos 654.419,01 654.419,01 € 654.419,01 6 654.419,01 6
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A.4.2.3. Gastos /

Se consideran gastos para la Hacienda Publica:
Gastos de inversion;

Gastos de funcionamiento municipal;

Gastos de mantenimiento.

Gastos de inversion / Ejecucion de obras de urbanizacion /

No procede porqgue el promotor cubre todos los gastos de estas naturaleza.

Gastos de inversion / Ejecucion de Sistemas Generales /

No procede porque no se han previsto Sistemas Generales.

Gastos de inversion / Edificacion de equipamientos municipales /

No procede porque el promotor cubre todos los gastos de estas naturaleza.

Gastos de funcionamiento municipal / Gastos dependientes de la poblacion /

Dependen del incremento de la poblacion que se produce como consecuencia de la
innovacion. No crecen proporcionalmente al incremento de la poblacion, ya que una parte
de los gastos son fijos o estructurales y otra es variable y depende del numero de
habitantes.

La determinacion de estos gastos se realiza en base al Ultimo Presupuesto Municipal del
Ayuntamiento de Rincon de la Victoria que se encuentra publicado, correspondiente al
Ejercicio 2023, v al censo de poblacion del municipio en ese ano, que, de acuerdo con los
datos del Instituto Nacional de Estadistica, ascendia a 51.300 personas.

El importe de los Gastos Ordinarios de 2022 asciende a 44.770.286,46 €, lo que supone un
gasto por habitante de 872,71 €. Consideraremos un 60 % como gastos fijos y un 40 %
como gastos variables. Asi, estos ultimos suponen 349,08 €/habitante.

Para estimar el incremento de estos gastos para la Administracion, se preve un incremento
de 11 viviendas en el ambito (con un ratio superior al habitual de 9o m2t/vvda) con una
media de 4 habitantes por vivienda, lo que implica un incremento poblacional de 44
personas.

Gastos de mantenimiento / Viario publico /

Segun el Libro Verde de la Conservacion de la Infraestructura en Espana de la Asociacion
de Empresas de Conservacion y Explotacion de Infraestructuras (ACEX), se estima
necesario invertir para la conservacion de las infraestructuras un 2% del valor patrimonial
de las mismas.
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Gastos de mantenimiento / Zonas verdes /

Se estima un precio medio de mantenimiento por metro cuadrado de zona verde de 2,60
€/m2.

Gastos de mantenimiento / Alumbrado publico /

La determinacion de los costes de alumbrado publico se realiza en funcion de las luminarias
instaladas en los viales publicos y en las zonas verdes del ambito.

A efectos del calculo, se estima una luminaria cada 400 m2 de vial o de espacio libre.

Considerando una prevision de cargas de 4,2 kW, 8 h de funcionamiento medio diario y un
precio de 0,2 €/kWh, se obtiene:

4,2 kW x 365 dias x 8 h x 0,2 €/kKWh = 2.452,80 euros/luminaria y ano

Gastos de mantenimiento / Saneamiento /

La infraestructura de saneamiento sera explotada por Hidralia, que es concesionaria del
servicio a nivel municipal, y sus tarifas vienen determinadas en atencion al adecuado
equilibrio econdmico de la concesion, por lo que No supone un incremento de coste para la
Hacienda Publica Local.

La depuracion de aguas residuales se realiza por la misma empresa, de forma que este
concepto queda incluido en el recibo de abastecimiento de agua.

Gastos de mantenimiento / Abastecimiento de agua potable /

Los costes de abastecimiento de agua se repercuten directamente a los vecinos mediante
las tarifas del servicio.

Gastos de mantenimiento / Recogida de basura /

Los costes de recogida y tratamiento de basura se reparten entre el total de habitantes del
municipio mediante la correspondiente Ordenanza Reguladora, por lo que la explotacion del
Servicio no supone un incremento de coste para el Ayuntamiento.

Gastos de mantenimiento / Limpieza viaria /

Los gastos derivados de la limpieza viaria se estiman en 3 €/mz2,

Tabla resumen de gastos:
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Conceptos

[ ARo 1 [ Afio 2 [ Afo 3

[ Afio 4.

[ Parciales [ Parciales [ Parciales

[ Parciales

Qastos de
inversién

Ejecucion de obras de urbanizacion -

Ejecucion de sistemas generales - - € - €

Edificacion de equipamientos municipales - - € - €

Gastos de
funcionamiento
municipal

a [dd jab |

Gastos Incremento 10,00 -
dependientes  [del n® de
poblacion vvdas

40.600,00 € 40.600,00 €

N2 estimado 4,00
de habitantes
por vvda

Gasto por 1.015,00 €
persona y ano
(Instituto de
Estadistica y
Cartografia de
Andalucia)

40.600,00 €

Gastos de
mantenimiento

Viario publico Incremento de 80,02 - e 15.237,60 € 15.237,60 €
superficie de
viario en mas

PEM en euros 9521,12
Porcentaje del 2,00%
PEM
Precio 190,42
estimado por
m2s y ano

15.237,60 €

Zonas verdes Superficie en 33348 - € 867,05 € 867,05 €
m2s
Precio 2,60
estimado por
m2s y ano

867,05 €

Alumbrado Incremento de
publico superficie de
viario en m2s

80,02 - € 2.452,80 & 2.452,80 &

Incremento de 33348
superficie de
zonas verdes
en mas

Numero de 1,00
luminarias
previstas (1
luminaria/400
m2

Coste por 2452,80
luminaria y ano

2452,80 &

Saneamiento Incremento de
superficie de
viario en m2s

80,02 - € - € - e

Incremento de 333,48
superficie de
zonas verdes
en m2s

Precio 0,00
estimado por
m2s y ano

Abastecimiento | Tomas de 0,00 - e -8 - e

de agua potable |agua publicas

Precio en 0,00

euros por toma
ano

Recogida de Incremento de
basura poblacién
estimado
Precio en 0,00
euros por
persona y ano

40,00 - € - € - €

Limpieza viaria | Incremento de 80,02 - € 1.240,50 € 1.240,50 €
superficie de
viario en m2s

Incremento de 33348
superficie de
zonas verdes
en mas

Precio 3,00
estimado por
m2s y ano

124050 €

Total gastos

- € 60.397.95 € 60.397.95 €

60.397.95 €
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| Parciales

| Parciales

Gastos de
inversién

Ejecucion de obras de urbanizacion

- €

Ejecucion de sistemas generales

- €

Edificacion de e
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Gastos de
funcionamiento
municipal

Qastos
dependientes
poblacion

Incremento
del n? de
vvdas

10,00

N9 estimado
de habitantes
por vvda

4,00

Gasto por
persona y ano
(Instituto de
Estadistica y
Cartograffa de
Andalucia)

101500 €

40.600,00 €

40.600,00 €

40.600,00 €

40.600,00 €
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Gastos de
mantenimiento

Viario publico

Incremento de
superficie de
viario en m2s

80,02

PEM en euros

952112

Porcentaje del
PEM

2,00%

precio
estimado por
m2s y ano

190,42

15.237,60 €

15.237,60 €

15.237,60 €

15.237,60 €

Zonas verdes

Superficie en
mas

33348

precio
estimado por
m2s y ano

2,60

867,05 €

867,05 €

867,05 €

867,05 €

Alumbrado
publico

Incremento de
superficie de
viario en m2s

80,02

Incremento de
superficie de
zonas verdes
en mas

333,48

Numero de
luminarias
previstas (1
luminaria/400
m2s)

1,00

Coste por
luminaria y ano

2452,80

2.452,80 €

2.452,80 €

2.452,80 €

2.452,80 €

Saneamiento

Incremento de
superficie de
viario en m2s

80,02

Incremento de
superficie de
zonas verdes
en mas

33348

Precio
estimado por
m2s y ano

0,00

Abastecimiento
de agua potable

Tomas de
agua publicas

0,00

Precio en
euros por toma
ano

0,00

Recogida de
basura

Incremento de
poblacion
estimado

40,00

Precio en
euros por
persona y ano

0,00

Limpieza viaria

Incremento de
superficie de
viario en m2s

80,02

Incremento de
superficie de
zonas verdes
en mas

33348

Precio
estimado por
m2s y ano

3,00

1.240,50 €

1240,50 €

1.240,50 €

1.240,50 €

Total gastos

60.397.95 €

60.397.95 €

60.397.95 €

60.397.95 €
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A.4.2.4. Sostenibilidad econdmica /

Balance = Ingresos - Gastos

Balances anuales:

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 ARo 5 Afo 6 Afo 7 Afo 8

Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales
[ 2746014¢ [- 1087207¢€| 504021066 ] 59402106€ |  504.021,06€ |  504.02106€ |  504.021,06 € |  504.021,06 € |
Balances acumulados:

AR 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5 Afo 6 Afo 7 Afo 8

Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales Parciales
[ 27460148 ] 1658806e] 61060926 1204630186 1798651236 | 239267229€ | 2986693356 3580714416 |

La intervencion supone unos beneficios acumulados durante 8 anos de 3.580.714,41 euros,
por lo que la actuacion se considera economicamente sostenible.
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de la Entidad

A.4.3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA CONFORME A LO ESTABLECIDO EN LA
LEGISLACION BASICA ESTATAL /

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

Segun el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto

FIRMANTE - FECHA

Digital,

Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

General de

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en terminos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios vy las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendra, al menos, los siguientes elementos:

ES - 13/08/2025 14:29:45
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a), b), ¢), d) v e) (Anuladas).
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La Memoria de Viabilidad Economica esta enfocada a concretar la rentabilidad de la
actuacion; es la relacion entre el rendimiento bruto vy la inversion total; este documento

serialNumber=S2833002E,CN:

podra incorporarse como un apartado independiente pero dentro del Estudio Economico-
Financiero.

Nos remitimos al Estudio Econdmico Financiero incluido en este documento.
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La autenticidad de este documento

B. NORMATIVA URBANISTICA /

ica de la Entidad

B.1. PREVISIONES DE ORDENACION /

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

B.1.1. SECCION VII: ZONA DE ORDENACION ABIERTA (OA)

7.1.- Definicion y objetivos.

General de

Comprende aquellos sectores de Suelo Urbano y zonas de extension procedente del
planeamiento parcial, en su mayor parte consolidadas y con su edificabilidad agotada,
urbanizados mediante ordenacion abierta de edificios o poligonos de vivienda plurifamiliar
en altura, generalmente en bloques aislados, dando lugar a elevadas densidades sobre sus
respectivos ambitos de implantacion.

ES - 13/08/2025 14:29:45

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

La Ordenanza reconoce como situaciones de hecho las ordenaciones abiertas de vivienda
plurifamiliar ejecutadas en las ultimas decadas y consolidada con dicha calificacion las
piezas de suelo aun vacantes que no hayan sido ya directa y previamente detraidos por el
Plan para subsanar déficits del equipamiento colectivo.
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MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

serialNumber=S2833002E,CN

El objetivo principal de la Ordenanza es, aun reconociendo el modelo de ocupacion
existente, poner limites precisos a la altura edificable para reconducir el perfil urbano hacia
unas dimensiones que guarden una proporcion adecuada con los espacios libres y el viario
publico, propiciando una relacion mas organica entre éstos y las viviendas.

und. reg: REGISTRO GENERAL
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Para los casos de renovacion parcial y concreta del parque inmobiliario la Ordenanza
atempera la altura y la intensidad volumétrica de determinadas zonas claramente
desorbitadas.

Y para las sustituciones de unidades totales o para actuaciones de gran entidad se
garantizan ademads, mediante la aplicacion de estandares, el adecuado nivel de
equipamiento colectivo.

7.2.- Definicion de las subzonas.

Se han definido seis subzonas atendiendo a los distintos grados de intensidad volumétrica
y de altura maxima: OA-1, OA-2, OA-3, OA-4, OA-5, O-6, OA-9 vy OA-H.

Ademas se define la subzona OA-R que son parcelas que provienen o se encuentran en
sectores o dreas generalmente desarrollados por instrumentos de planeamiento y que se
remiten a las condiciones determinadas en los mismos o en las fichas de las unidades de
gjecucion de que provienen o en la que se encuentran (para aquellas dreas que no se
desarrollaron mediante Unidades de Ejecucion) para concretar los parametros urbanisticos
que les son de aplicaciony.3.- Condiciones de la ordenacion.

7.3.- Condiciones de ordenacion

7.3.1. Parcelacion.

Atendiendo a las diferentes subzonas se considera parcela minima:
1.000 m2 para OA-6.

Aquellas parcelas que no tenga la dimension minima segun la calificacion y se encuentren
entre dos edificaciones consolidadas antes de la aprobacion del P.G.O.U., podran regirse
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La autenticidad de este documento

ica de la Entidad

por el resto de los parametros que marque su ordenanza, exceptuando el de parcela
minima.

7.3.2. Edificabilidad neta.

se puede comprobar con el cédigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Digital,

Para OA-6, la que marque su ordenanza especifica de adosada.

7.3.3. Ocupacion maxima de la parcela.

General de

Para las diferentes subzonas el porcentaje de ocupacion maxima sera:

ES - 13/08/2025 14:29:45

40% para OA-6.

7.4. Condiciones de la edificacion.

7.4.1. Altura edificable.

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

La altura edificable maxima sera para las diferentes subzonas la siguiente:

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

PB + 1+ dtico para OA-6.

2.7.- Altura reguladora maxima. Numero de plantas.

serialNumber=S2833002E,CN

PB+1 <=7 metros

PB+2 <= 10 metros
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En todas las tipologias donde se permita la realizacion de aticos, podrd tratarse
este de las siguientes maneras:

19, -Mediante retranqueo de las fachadas exteriores del dtico en un minimo de 2
mts. con respecto a la fachada o alineacion de planta baja.

Unicamente se podrd alinear la Planta Atico a fachada en las escaleras y
ascensores.

29 - Mediante cubiertas inclinadas que arrancando desde el alero, no sobrepasen
su cumbrera los 2,80 mts. sobre el plano superior del forjado de la dltima planta ni
formen un dngulo con dicho forjado superior a 30°.

7.4.2. Separacion a linderos publicos y privados.

Se establece una separacion minima a linderos tanto publicos como privados de 1/3 de la
altura del edificio, salvo en la OA-9 en donde la separacion a linderos serdn los siguientes:

Linderos publicos:
Se permite la alineacion a vial.

A zonas verdes publicas y parcelas de equipamiento publico se establecen como minimo 3
metros.

Linderos privados:
Se establece un minimo de 3 metros.

Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la medianeria de un edificio
preexistente, las condiciones concretas de edificacion en lo que se refiere a la separacion a
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linderos de los cuerpos edificados, quedaran determinados en cada caso por el
Ayuntamiento - previa propuesta o peticion de la parte interesada cuya resolucion
responderd a criterios de interpretacion basados en estas Normas, teniendo siempre como
objetivo el logro de una adecuada recomposicion urbana.

7.4.3. Separacion entre edificaciones.

Dentro de una misma parcela los diferentes edificios tendran que separarse una distancia
igual a las 3/4 de la altura del mayor pudiendo adosarse las plantas bajas, salvo en la OA-9
en donde la separacion entre edificaciones dentro de una misma parcela sera de 1/2 de la
altura del mayor, pudiendo adosarse las plantas bajas.

7.5. Condiciones de uso.
Solo se admiten los usos siguientes:
- Vivienda exclusivamente en su modalidad plurifamiliar.

- Uso viario referido al interior de las parcelas, aparcamientos, oficinas, comercial, hotelero,
hostelero (excepto salas de fiestas, discotecas y similares), alojamiento comunitario,
recreativo, asistencial, educativo, cultural, religioso, de zonas verdes, deportivo, con las
limitaciones marcadas en la Normativa de Usos.

Ademads se admiten los usos de Industria compatible con residencial (en este caso solo las
actividades de Taller de electricidad, Taller de mecdnica del automovil, Taller de industria
ceramica, Taller de industria de tapiceria, Industria escaparate, Industria de pan (Horno),
Imprenta, Fabricacion de helados, Tintoreria y Lavanderia.

7.6. Ordenacion abierta para uso hotelero (OA H)

Sus condiciones de ordenacion seran iguales a la ordenanza OA.5 con limitacion de alturas
aPB+3

En el proyecto deberan incluirse dependencias comunes cerradas tales como salones y
restaurantes de uso del hotel con un minimo de 25% de la superficie total construida.
Deberdn presentar calificacion hotelera, sin admitirse apart-hoteles ni cualquier otro tipo de
viviendas turisticas. Ademads se admiten los usos de Industria compatible con residencial
(en este caso solo las actividades de Taller de electricidad, Taller de mecanica del
automovil, Taller de industria ceramica, Taller de industria de tapiceria, Industria
escaparate, Industria de pan (Horno), Imprenta, Fabricacion de helados, Tintoreria y
Lavanderia.

Dentro de las parcelas con ordenanza OA-9 los parametros de altura, ocupacion de
parcela y separacion entre edificaciones en caso de uso hotelero u otro tipo terciario serdn
los expuestos en los de residencial.
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B.1.2. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

Se especifican los siguientes parametros urbanisticos de la ordenanza OA-6 para la
ordenacion propuesta:

7.2.2. Edificabilidad neta.

Se establece una superficie edificable neta sobre rasante de 1.170,00 m2t.
Edificabilidad = 1.170,00 / 1.446,00 = 0,81 m2t/m2s

7.4.2. Separacion a linderos publicos y privados.

Segun el convenio, la cesion de superficie para ampliar el vial que conecta la avenida de la
Torre con la zona de playa, es decir, el pasaje Yolanda, debe considerarse segun sigue:

Zona ajardinada para ampliacion viaria (Observacion 1)

Observacion 1. En la ordenanza de edificacion de la Modificacion de Elementos que se
tramite se recogera que se podra utilizar la superficie de la cesion de 137,30 m2s de zona
ajardinada publica para el computo de la distancia de separacion a linderos de la
edificacion proyectada por el promotor.
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B.1.3. FICHA REGULADORA DE LA UNIDAD DE EJECUCION /

Segun el Anexo | Fichas Reguladoras Unidades de Ejecucion incluido en el punto |I.
Disposiciones urbanisticas adaptadas del Anexo a las normas urbanisticas de la adaptacion
parcial del PGOU municipal del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rincon de la
Victoria.

SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION

- Superficie total de suelo: 1.446,00 m?

- Superficie edificable de suelo: 1.032,50 m?
- Cesiones:

viales: 80,02 m2

zonas verdes: 333,48 m2

equipamientos: 387,77 m2

10% de incremento de aprovechamiento: 73,62 mat
- Ordenanza de aplicacion:

OA-6

- Techo maximo edificable: 1170 m?t

- Otros Compromisos:

* Sustituir la cesion de suelo correspondiente a la dotacion de equipamientos publicos y la
cesion del 10% del incremento del aprovechamiento medio por la cesion al municipio de un
local con acabados e instalaciones donde reubicar, ampliar y mejorar el Centro de Mayores
existente en la actualidad.

* Ejecutar la urbanizacion de la totalidad del ambito incluyendo las zonas verdes v las
acometidas a accesos generales.

* Ejecutar la reordenacion y reurbanizacion del viario publico que linda con el ambito.

* Creacion de 4 nuevas plazas de aparcamiento publicas, 2 en la via publica y otras 2 en el
sotano de la edificacion de la parcela lucrativa resultante vinculadas al local destinado a
Centro de Mayores.

* Asimismo, en esta unidad de ejecucion se estara a los compromisos asumidos en el
convenio respectivo. Dichos convenios se incorporan al P.G.O.U. como anexo.
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B.2. PREVISIONES DE EJECUCION Y PROGRAMACION /
B.2.1. EJECUCION URBANISTICA / LEGISLACION /

El inicio de la tramitacion de este instrumento se realizo conforme a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de forma que su aprobacion inicial es
anterior a la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Segun esta Ultima:
Disposicion transitoria tercera Planes e instrumentos en tramitacion

1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como
los instrumentos de gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes
de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de
ordenacion del procedimiento y el regimen de competencias establecidos por la legislacion
sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. A estos efectos, se
considerardn iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del organo
competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, v, en el
caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estrategica,
con la solicitud de Inicio de este procedimiento.

En nuestro caso, se ha optado por continuar la tramitacion, ya bastante avanzada, mediante
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Sin embargo, y puesto que la ejecucion es posterior y puede requerir de instrumentos
diferentes, se entiende que estos ultimos deberian desarrollarse segun la LISTA.
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B.2.2. EJECUCION URBANISTICA / OBJETO /

ica de la Entidad

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

La autenticidad de este documento
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Articulo 88 La ejecucidn urbanistica. Alcance y principios

1. La ejecucion urbanistica tiene por objeto la materializacion de los contenidos de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, y comprende:

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

a) La gestion para la obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas, la
participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas vy la equidistribucion de cargas
y beneficios, conforme al régimen que resulte aplicable en cada caso.

b) La ejecucion material para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion y su

conservacion.
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¢) La determinacion del cardcter publico o privado de estas actuaciones.

d) Las demas actuaciones contenidas en los titulos V y VI de esta ley.
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Segun el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia:
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La ejecucion urbanistica tiene por objeto la materializacion de los contenidos de 10s
instrumentos de ordenacion urbanistica, y comprende:

a) La obtencion de los terrenos calificados como dotaciones publicas, la participacion de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucion de cargas y beneficios,
conforme al régimen que resulte aplicable en cada caso.

b) La ejecucion material para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion y su
conservacion.

¢) La organizacion temporal de la ejecucion, incluyendo, en caso de ser conveniente, las
fases de urbanizacion y la fijacion del orden de las actuaciones, cuando dichas
determinaciones no se contengan en el instrumento de ordenacion urbanistica o requieran
su adaptacion.

d) La determinacion por la Administracion del caracter publico o privado de las actuaciones
previstas en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

e) Las demas actuaciones contenidas en los Titulos V 'y VI de la ley.

Una vez finalizada la gestion urbanistica, comienza el proceso edificatorio.
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B.2.3. EJECUCION URBANISTICA / ASIMILACION A ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA SEGUN LISTA /

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

Articulo 27 Actuaciones de mejora urbana

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del numero
de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas,
generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico,
que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

La intervencion propuesta se asimila a una Actuacion de Transformacion Urbanistica de
Mejora Urbana porgue se implementa sobre una parcela de suelo urbano con objeto de
aumentar la edificabilidad, aumentar el nimero de viviendas y cambiar su tipologia
edificatoria, precisando de nuevas dotaciones publicas locales e incrementando el
aprovechamiento urbanistico, pero sin necesidad de reformar o renovar la urbanizacion
existente, sino, tan solo, ampliandola.
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B.2.4. EJECUCION URBANISTICA / PREVISIONES /

En cuanto a la gestion para la obtencion de los terrenos calificados como dotaciones
publicas, la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas vy la
equidistribucion de cargas y beneficios se considera desarrollado en la justificacion de las
cesiones incluidas en el instrumento de ordenacion.

En cuanto a la ejecucion material de la propuesta:

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

Articulo 144 Supuestos de innecesaria reparcelacion
1. No sera necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

b) En las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, cuando la totalidad
de los terrenos pertenezcan a un solo propietario y los deberes de cesion se resuelvan por
sustitucion mediante otras formas de cumplimiento del deber o bien exclusivamente
mediante nuevas fincas constituidas en régimen de propiedad horizontal o de complejo
inmobiliario.

En atencion a lo dispuesto en el articulo 144.1.b del RGLISTA, la reparcelacion no seria
necesaria porgue el ambito tiene un unico propietario.

Seguidamente, y segun lo dispuesto en el articulo 188.2.b y 188.3 del RGLISTA,
corresponderia la redaccion y aprobacion de proyecto de obras ordinarias de urbanizacion
para urbanizar la parcela anterior que ya perteneceria al sistema local de espacios libres.

Articulo 188 Clases de obras de urbanizacion

2. Para la ejecucion de las obras de urbanizacion se precisard la aprobacion o autorizacion
de un proyecto de obras de urbanizacion. En funcion de la actuacion de urbanizacion que
se trate se llevaran a cabo mediante:

b) Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion, en suelo urbano no sometido a actuacion
de transformacion, salvo las de mejora urbana, cuando tengan por objeto la reparacion,
sustitucion, mantenimiento o la introduccion de mejoras ordinarias en obras o servicios ya
existentes, o la introduccion aislada de un servicio, sin alterar el destino urbanistico del
suelo. También podrdn tener por objeto la terminacion de algun servicio necesario para
adquirir la condicion de solar. Cuando se lleven a cabo en regimen de ejecucion publica
tendran el caracter de obras publicas ordinarias.

3. Las obras de urbanizacion de sistemas generales y locales se llevaran a cabo mediante
proyecto de urbanizacion cuando se trate de nueva urbanizacion, reforma o renovacion de
la urbanizacion. En los restantes casos mediante proyectos de obras ordinarias de
urbanizacion.

Excepcionalmente, con la debida justificacion de la Administracion actuante y conforme a
las reglas establecidas en el articulo 193, podran autorizarse con anterioridad a la
aprobacion del proyecto de urbanizacion, proyectos de obras ordinarias que abarquen
parte del dmbito y que tengan por objeto la urbanizacion de parcelas destinadas a
sistemas generales o locales de actuaciones de transformacion urbanisticas.

10

Malaga: C/Fresca n®10, 12D, 29015 | Sevilla: C/Jose Maria |zguierdo n®37, 41008

info@o69arquitectos.com | www.g6garquitectos.com | 952 6801543



969Arquitectos

de la Entidad

Finalmente, la delimitacion de la cesion del local con acabados e instalaciones para Centro
de Mayores v la cesion de dos plazas de aparcamientos bajo rasante del edificio previsto en
la parcela lucrativa propuesta se terminara de definir en el tramite de obtencion de licencia
de edificacion.
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Por tanto, se trata de un supuesto de innecesariedad de parcelacion urbanistica, por lo que,
mediante la tramitacion de la Licencia de Obras vy la tramitacion de la Licencia de Obras
Ordinarias de Urbanizacion, se produciran las cesiones especificadas y se concretara la
ubicacion resultante del local de cesion municipal que forma parte del complejo
inmobiliario.
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B.2.5. EJECUCION URBANISTICA / SUJETOS DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION /

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

de Andalucia;

Articulo 130 Propietarios

General de

1. Podran realizar los actos de ejecucion, mediante gestion directa, los propietarios incluidos
en el ambito de actuacion o en la unidad de ejecucion vy, en su caso, en los sistemas
generales y locales que hayan de hacer efectivo su derecho en dichos ambitos que
representen mas del cincuenta por ciento de la superficie, por si mismos o a traves de
entidades colaboradoras, cuando asf esté previsto en el Reglamento.

ES - 13/08/2025 14:29:45
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2. En todo caso, y sin perjuicio de lo dispuesto en el presente Capitulo, los propietarios
interesados podran participar en la ejecucion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, en los supuestos y conforme a lo establecido en la Ley y en el Reglamento.
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Articulo 134 Empresa urbanizadora y empresa constructora

serialNumber=S2833002E,CN:

1. Podra coadyuvar con los responsables de la ejecucion, sin que en ningun caso los exima
de la responsabilidad asumida con la Administracion actuante en la ejecucion, und
empresa urbanizadora que asuma la financiacion de la actuacion, que podra ademas
prestar sus servicios profesionales especializados, de acuerdo con las condiciones
libremente pactadas entre ambas partes. Los gastos asumidos por la empresa
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urbanizadora necesarios para la ejecucion y desarrollo de la actuacion podran ser
retribuidos, total o parcialmente, con parcelas o solares a materializar por los
correspondientes instrumentos o tecnicas de ejecucion.

2. A los efectos de este Reglamento, se entiende por empresa constructora aquella persona
fisica o juridica encargada de la ejecucion material de las obras de urbanizacion o, en su
caso, edificacion.

Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente urbanizador o edificador,
éste asumira la total responsabilidad de la ejecucion de la actuacion frente a la
Administracion, sin perjuicio de las relaciones juridicas con la empresa constructora.

El propietario unico del ambito podra realizar los actos de ejecucion mediante gestion
directa, y podran contratar los servicios de una empresa urbanizadora o empresa
constructora sin que en ninglin caso los exima de la responsabilidad asumida con la
Administracion actuante en la ejecucion.
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B.2.6. PROGRAMACION URBANISTICA / PREVISIONES /

La programacion urbanistica es la organizacion temporal prevista de la gestion urbanistica.
Prevision tras la aprobacion definitiva del instrumento de ordenacion urbanistica;
19) Tramitacion de:

- Licencia de parcelacion urbanistica de cesion de parcela para sistema local de
espacios libres;
- Modificacién de parcela catastral con referencia 80z28502UF8683N

292) Tramitacion de proyecto de obras ordinarias de urbanizacion de ampliacion de viario y
tramitacion de proyecto de obras ordinarias de urbanizacion de parcela del sistema local de
espacios libres; en ambos casos sin necesidad de exposicion al publico previa a la
aprobacion administrativa, segun el articulo 193 del RGLISTA.

39) Con la recepcion de las obras ordinarias de urbanizacion de ampliacion de viario y de la
parcela del sistema local de espacios libres ejecutadas finaliza la ejecucion urbanistica y da
comienzo el proceso edificatorio.
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1. DOCUMENTACION CATASTRAL /
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D.2. DOCUMENTACION DE ACTIVIDAD ARQUEOLOGICA PREVENTIVA /

Resolucion con fecha 23 de junio de 2010 de la Direccion General de Bienes Culturales de la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia por el que se autoriza la Actividad
Arqueologica Preventiva en el numero 110 de la avenida de la Torre, en Rincon de la Victoria
(Malaga)

Notificacion con fecha 2 de julio de 2010 a D. Francisco Alarcon Escano de la empresa
Frasnales 92 S.L. de Direccion General de Bienes Culturales de la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia

Comunicacion de inicio de Actividad Arqueologica Preventiva con fecha 25 de agosto de
2010 de Mar Banares Espana, arquedloga de la empresa Taller de Investigaciones
Argueologicas S.L.

Resolucion con fecha 8 de noviembre de 2010 del Delegado Provincial de la Consejeria de
Cultura en Malaga que se adopta en relacion con la memoria preliminar de la Actividad
Arqueoldgica Preventiva: sondeos efectuados en avenida de la Torre, n2110, en el término
municipal de Rincon de la Victoria (Malaga)

Notificacion con fecha 11 de noviembre de 2010 a D. Francisco Alarcon Escano de la
empresa Frasnales 92 S.L. de la Delegacion Provincial en Malaga de la Consejeria de Cultura
de la Junta de Andalucia

Anexo A7 Actividad Arqueoldgica Preventiva: Control Arqueoldgico de Movimientos de
Tierra con fecha 12 de marzo de entrada en el Ayuntamiento

Informe con fecha 9 de octubre de 2020 que emite la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Historico en Malaga a la
Modificacion Puntual de Elementos del PGOU de Rincon de la Victoria relativa a la
recalificacion de la parcela urbana para la dotacion de local municipal, en Rincon de la
Victoria

Notificacion con fecha 21 de octubre al Ayuntamiento de Rincon de la Victoria de la
Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion
del Territorio, Cultura y Patrimonio Historico de la Junta de Andalucia
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JUNTA TE ANDRLUCTA

CONSEJERIA DE CULTURA

Direccian General de Bienes Culturales

RESOLUCION DE LA DIRECCION GENERAL DE BIENES CULTURALES DE LA GONSEJERIA
DE CULTURA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA POR LA QUE SE AUTORIZA LA ACTIVIDAD
ARQUEOLOGICA PREVENTIVA EN EL NUMERO 110 DE LA AVENIDA DE LA TORRE, EN
RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

REF EXPTE. 038/PRIMAID
EXAMINADC el expediente tramitado al efecto y resultando los siguentes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- E! 22 d2 marzc de 2010 vy con numero de registre 1281 tuvo entrada en la
Delegacidn Provincial de Cultura de Malaga el Pravecto dereferencia acompatiado de la-solicitud
suscrita por O Francisco Alarcon Escafio, representante legal de Franales 92 S L.y de la
arquedloga DRa Maria dei Mar Banares Espafia, como directora propuesta para la actividad, para
que se autarizase la intervencién arqueclégica preventiva, confarme al Proyecto presentado,
siendo mformado, el 18 de mayo de 2010, tanto el Proyecto, como ia solicitud por el arquedlogo al
servicio de la Delegacian Provincial de Gultura de Malaga D. Francisca Redriguez Vinceiro

SEGUNDO - Con fecha 20 de mayo de 2010, y coan numero de registreé de entrada
2010700010969, se recibe, procedente de la Delegacidin Provincial de Cultura de Mélaga, en esta
Cireccion General de Bienes Culturales, toda la documentacion citada -asi como el informe
mancionado- para su tramitacion

TERCERO.- Mediante *ax, gl 28 de mayo de 2010, se realza ia preceptiva consulta a la Direccion
General de Mussaos, en relacior al cantro donde e han de deposiar 108 bienes muebles gue se
recuparen en el ranscurso de la intervencion arqlueolég-ca, en el supueslo de gue 5ea finaimente
autarizada

CUARTO.- El 31 ge mayo de 2010 fue informada negativamente la propuesta de actividad
arqueciogica por el Servicio de Investigacion y Difusion del Patrimonio Histarico, sienda requerida

documentacion complemaniaria a promotor v arquedloga el pasado 2 de jumo de 2010 y recibida

sl 18 de junic de 2010, con nimero de registro de entrada 201070100013782, a fraves de la
Delegaciér Provincial de Cultura de Malaga

QUINTO.- Finamente, y con fecha 23 de junio de 2010 recibid informe favorable del Servicio de
Investigacidn y Difusion dei Patrimonio Histarico de |a Direccion General de Bienes Culturaies

FUNDAMENTOS DE DERECHO

LUNICA.- La concesien de 'as autenzaciones objeto de la presenie solicitud se encuentra
regulada en 2l articulo 54 de ia Ley 1472007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histonco
de Andalucia, por otra parte, en el articulo 93 del Reglamento de Achvidades
Arqueologicas aprobado por Decreto 168/2003, de 17 de junio, se precisa que, en el caso

_evies, 27 41004 savila
Felef 995 (3 4900 Fax 955 03 6901
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de actividades arqueologicas preventivas correspandera al promotor de la obra que generd a

&
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actividad la obligacidn de proponer una nueva direccidn en el supuesto de renuncia de la anteror
asi como al drgano autorizante dar su conformidad a la nueva direccion propuesta. Igualmente se
fundamenia la presente resciucién en la capacidad competencial estabiecida en el articulo 5 34
del Decreto 4/1993, de 26 de enero, por el que se aprueba el Reglamenta de Organizacion
Administrativa del Patrimonio Histérico, v en la Ley 30/1882, de 26 d= noviembre de Regiman
Juridico de las Administraciones Publcas y del Procedimiento Administrative Comun

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3
ica de la Entidad
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Esta Direccion General de Bienes Culturales, en ef geracio de las competencias que liene
atribuidas en virtud de lo dispuesto en el arliculo 42 de |a Ley 8/1983, de 21 de julio, de Gobierng
y Administracién de la Comunidad Auténoma

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

RESUELVE

.- Autonizar a Dna. Maria del Mar Bafares Espafa para que dirja la actvidad arqueoldgica
preventiva en |a parcela urbana sita en el numera 110 de la Avenida de 'a Torre, en Rincon de ta
Victonia (Malaga), pramovida por @ Francisco Alarcon Escafio, en represantacién de Franales Gz
SL

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

Il.- El inspector de la actividad sera el arquedlogo al servicio de ta Delegacion Fravincial de
Cultura de Malaga, D. Francisco Rodriguez Vincero

serialNumber=S2833002E,CN

CONDICIONANTES A LOS QUE SE SUJETARA EL DESARROLLO DE LA INTERVENCION

I.- La auionizacion tendra 1a vigencia prevista en sl articule 24.2 del Reglamento de Activndadas
Arqueoicgicas

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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Il.- La acuvidad argueoiégica serd aingida per DAa. Maria del Mar Bafares Espafia

- Previg al inicio de la intervencion, se deberan entregar en la Delegacion Provincial de Cultura
en Malaga, las copias de las pdlizas de seguros a las que nace referencia =i Articulc 11 dei
Reglamanto de Actividades Arqueoldgicas

IV.- La aciwvidag resenada consistira en una excavacion argquealogica superficial, que consta de
dos fases. una primera, en la que se procedera a ia impieza exiensiva de toda la parcela. con
excepcién de la zona ccupada per la edificacién existente y un cinturén de segundad a su
alrededor, con objeto de despejar de la superficie &l manto de coluvidn depositade por 2l arroyo
cercano La segunda fase comenzara cuando se delecten entidades arguenidgicas, sobre |35 que
se —acloara  médiante excavacidn arqueoldgica manual, al objete de caracterzarias v
diagnosticarias, sin excavar mas alld de lo que se necesite para estos dos objetvos, dado el
caracter auscultatono que liene la actividad vy la figura de proteccion de la que goza {Inscrpeion
en el Catalogo General del Pafrimonio Historico Andaiuz como zona argueolagica)

V.- 81, como resultado de la pnmera fase de la actiwvidad, se [ocalizaran vestigios
argueolégicos de caracier inmuebie, se procedera de forma inmediata a paralizar la
excavacidn con medios mecanicos en ese zector, y adoptar las medidas necesanas para
proteger los restos detectados; para, acto seguido, regquerir la presencia del arqieciogo
inspector por si procede comenzar fa segunda fase en diche sactor

Vi.- Dada la proteccion legal del yacimiento arguecldgico urbano de 1a Villa Romana del
Rincon de la Victona, debera adjunlarse tanto en la Memora Preliminar, como en la
Memocria la planimetria de la intervencién en formato digital



W
@XNE 7,y\/

S

W
iz
H
83
H
2
5]

n20g
20 pi6

N
N
[}
o |
%
3

Vll.- De conformidad con lo establecido en el art. 35 de |la Ley 14/2007, de Z€ de noviembre, con
el art. 97 def Reglamento de Prateccion y Fomento del Patrimonio Histarico de Andalucia de 7 de
febrero y mas concretamente en el arl. 12 del Decreto 168/2003, el porcertaje para la
consarvacion y restauractdn sera de un 20% del presupuesto total de la actividad arqueoclégica
(porcentaje que asciende a la cantidad de 3 540,00 €)
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Yill.- Sera precepuva la cbligacion de llevar un Libro Diano, en el que prewvio al inicic de ia
actividad el responsable de segundad y salud laboral deberd firmar su aceptacién en el Libro
Diario, conforme o establecido en los  articules 27 ¥y 10.2 del Reglamenic de Actividades
Arquecliégicas

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

IX.- Debera d= cumplimaentarse iguaimente, lo establecido en los articules 38 v 39 del mencicnado
Reglamento referente al inventario y deposita de bienes muebles, debiéndose realizar el deposito
de los mismos en el Museo de Malaga

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

X.- 5e deberan reaiizar y entregar en la Delegacion Provincial de Cultura en Malaga, 1a memoria
preliminar  y la memaona definitiva en los plazos y formas que estabiecen los arliculos 32, 33, 34
det mismo Reglamento

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:
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serialNumber=S2833002E,CN

La presente Resolucion, que no pone fin a la via administrativa, podra ser recurrida en  alzada
ante el Excmo. 3r Consejero de Cultura en el plazo de un mes a contar desde el dia siguente a
su notificacion conforme a g establecido en los articulos 107, 110, 114 v 115 de la Ley 30/1382
de 26 de Noviembre, de Regimen Juridico de las Administracicnas Fublizas v del Procedimientc
Admimistrativo Comun, en la redaccion dada a los mismos por la Ley 4/199%9 de 13 de enero
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Noiifiquese la presenie Resolucion a fa direccion de la actwidad, en la forma prevista en los
articulos 58 y 55 de la Ley 30/19892 de 26 de noviembre de Regimen Juridico de las
Adrministraciones Publicas v del Pracedimiento Administrativo comun y dese traslado a la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura en Malaga, asi como a la inspectora designada

En Sevilla, a 23 de junio de 2010
LA DIRECTORA GENGRAL DE BIENES CULTURALES
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U referenc.a; D FRANCISCO ALARCON ESCANG
FRANALES S2S L
Nuestrareferencia: I0PH; AVD DE LA TORRE 110

Asunto A A PROENEL 110 DE LA 8¥D DE LA TORRE ENEL RINCON DE LA 29738-RINCON DE LA VICTORIA-MALAGA

JIE2TOHIA B MALRGA

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

O=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45
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En cumplimiento de lo acordado, adjunto se remite a efectos de notificacidn, copia de la
Resoclucion dictada por la lima. Sra Directora General de Bienas Culivrales de fecha 23
de junio de 2010, por la que se autorizala A A PR ENEL 110 DE LA AVD DE LA
TORRE EN EL RINCON DE LA VICTORIA DE MALAGA. bajo la direccion de M® del Mar
Banares Espana

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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ASIMISMS, e significe gue contra |la presente resolucion, que no pone Hin a la via
admnistrativa, el interesado podra interponer recurso de alzada ante el Excrma. Sra
Consejera de Cultura en el plazo de un mes contado a parir del dia siguiente a su
notificacion  conforme a lo establecido en los articulos 107, 114 y 115 de [a Ley
30/1892 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Adrnistrative Comun en la redaccion dada a los rmsmos por la Ley
4/1999 de 13 de enero ‘

LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE ATORIZACION
ES ARQUEOLOGICAS

Lewes 27 41004 Seviia
lelel 995 U536 M) =4x Yhbh 1536 50
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Meenory Puntual Actividad Arqueoldgica
AA P "Solac n® TI0 de 1a Avd de la Torre
Rimdm de L Voctoria { Malaga)
Arquedsloga - Exple  69/0%

REGISTRO GENERAL ENTRADA DOCUMENTOS

Taller de Investigaciones Arqueologicas S.L.

ATUNCAMIENTU LE RINCON DE LA VICTORIA
SECPETARIA GENERAL

31 AGO 2010

MR i bah ket MR o da it inad
Huoira: s

tipidad Adipine

Mar Bafares Espaiia. arquedloga trabajadora de la empresa Taller de Investigaciones Arqucolégicas, 5 1
con DINT 2560507%-F con dotmacihio a efectos de notificacion en 7 Narciso Perez Texeira. n” 9 Bajo

Entreplanta, € P 24007, Malaga teléfone 6664917 14 v e-mail taller@ arqueologia com

COMUNICA

El mucio de ta A A Pr

en ¢l solar 0¥ 110 de Ia Avd de la Tomme” er
(Walaga), avtonzada el dia 23 de pumio de 2010, para el dia 30 de agosto de 2010

Rincon de la Vi¢tona

Malaga. 23 dc agosto de 2010

Fdo - M* del Mar Baniares bspafia

Arqueologa
ILMO/A SEAA DELEGADMYA PROVINCIAL DE CULTURA EN MALAGA.
- C/ MNarciso Pérez Texeira n® 9, Bajo-Entreplanta, 29007 MALAGA Pag. 1
i ) E-mail tarqueclogia@gmail.com, Telf / fax. 952 28 06 04 el i
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CONSEJERIA DE CULTURA

Detegacion Provircial

RESOLUCION DEL DELEGADO PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE CULTURA
EN VEALAGA QUE SF ADOPTA EN RELACION CON LA MEMORIA PRELIMINAR
DE LA ACTIVIDAD ARQUEOLOGICA PREVENTIVA: SONDEOS  EFECTUADOS
EN AVENIDA DE LA TORRE, N 116, EN EL TERMINO VMIUNICIPAL DE RINCON
DE LA VICTORIA (MALAGA).

Expte. n” &B/09

Vst el gxpediente tramitado al efecto, v resultando los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHD

PRIMERO.- En virtud de Resolucion de la Direccion General de Bienes Culturales de
tecna 13 de jumia de 2010 se concedid autorizacion para la Actividad Arquecldgica Preveniiva
Sondeos en Avenida de la lorre, n” 110, en el Térmmo Municipal de Rincon de la Vicioria
(Malaga). sclicizada por D. Francisco Alarcon Escaiio, en representacion de FRANALES 92,
S.L, como pronotora de la obra, bajo la diteccion de la Arquedloga D, M* de! Mar Banares
bEsparia

SEGUNDO . -Con fecha 30 de sepuembie de 2.010, la Arquedloga-Directora, presento
memona prelimenar de la actividad arqueoldgica

TERCEROD -Can fecha 15 de ocubre de 2.010, por pare de los Sermacios Tecnicos de
Arqueologia de esta Delegacion Provincial se emitic informe sobre la actividad arqueclogica
realizada v 2] contenido de la memoria preliminar presentada, jue a continuacion se transcribe

“La actividad se ha desarrollade hasta cubrir la cota de ateccian, | melro de
profundidad, 2n da la parcela, s1 bien la conservacion del edificio existente y la necesaria
observancia de las medidas de seguridad han forzado el siguiente planteamiento

Lado Norte: Zanja de 7,79 x 0,60 m
- Lado Qeste: Zanja de 20,34 x 0,60 m
- Lado Este: Fanja de 28,98 x 0,60 m.

Foma Sur Cortede 232 1162 m

Los datos aportados por la acuvidad han retflejado 1a exisiencia de ua nivel de coluvion
del cercano Arroyvo Cuevas que cubre toda la superficie del solar, con una potencia, al menos,
de | a 0,2 metros; bajo ¢! aparecen las arenas de playa propias de ia condicion costera del sofar.
Estos depositos, hasta 'a cota de profundidad alcanzada (2.20 - 2,00 m.s.n.m.), no presentan
mdicadores arqueologicos

Maroiies de Lanas, 9 29 alaga
Tegf 951 041 400 Fax w51 04 99
E-mail infarmacian dpmaiaga <ol riageandai 4 o3
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La scividad realizada no exhuma, pues, nimgun npe de resios esrructurales o deposios
arqueologicos que justifiquen ia adopctdn de medidas de proteccidn arqueoldgica concreta. No
obstantz. dado gue la excavacion se ha limitado a la afeccion de obra, no se descarta la
existencia de restos arqueoldgicos a cotas inferiores por lo que orocede mantener las cautelas
evistentes soore 2l solar

Medidas Propuestas.

-Considerar cubienos los objetvos de la acuvidad.
Mantener las caurelas arqueclogicas existenies soore la parcela al haber tenido un
caracter superticial la actividad realizada
Solicitar los planos de cimentacicn. visados, del provecto de vbra, que deberan
atenerse a lo descrito en el provecto de actividad arqueoldgica
- Enatencion a la condicidn de B.L.C de la parcela v a la superficie que no ha podido ser
excavada por la sxistencia de una construccion sobre ella, debera realizarse en fase de obra una
nueva actividad arqueclogica de conirol de movimiento de nLerrasiie debera ser auforizada por
esta Consejeria v atenerse a lo establecido en el Reglamento de Actlvidades Arqueolsgieas
No adoptar oiras medidas de conservacion distintas de las va mencionadas.”

FUNDAMENTOS DE BERECHD

PRIMER.- El articulo 59 de Ley 14/2007, de 2o dz noviemnbre. de Patrnnonio
Historico de Andalucia (LPHA), dispone que

I Con caractei pievic a la autonizacién de intervenciones sobre nunuebles
atectados por la declaracion de Bren de Interes Cultural 0 en hienes 'nmuehles de catalogacion
zeneral, 51 las medidas correctoras sefialadas por la Consejeria competente en materia de
patrimonio historico asi lo establecen o cuando el plancamiento urbanistico asi lo disponga,
podid ex.girse a la persona o entidad promotora de las mismas. cuando se presumna la existencia
de restos  del Pairimomo Arqllculdg,iu] en el subsueln, la realizacion de la actividad
arqueclogica necesania para su proteccion

2. La actividad arqueologica se sujetara al régimen de autorizaciones previsto
en este Tifulo v se extendera hasia el linnte del aprovechamiento_urbanistico que la persona o
ennidad prometora uviera ainbuido sobre el subsuelo

3 lac onsejer ta competente en materia de patnmuu O histonco pud[a amrl]rdl
la extension de la actividad arqueotogica, financiando el coste afadido que ello suponga, cuando
existiesen razones de interés ciemifico o de proteccion del Patrimonio Arqueolbgico

4 Realizada la actividad art|ur‘l_)1t'\gca ¥ evauados sus resuftados se
determinaran, por =} organo competente para autorizar la pfervencidn, |as previsiones que
habran de incluirse en ¢l correspondiente provecto para garantizar. en su caso. la proteceion.
conservacion vy difusion de los restos arqueologicos, que condicionara la adquisicion y
materializacion del aprovechamiento urbanistico arrtburdo

SEGUNDO.. De conformidad con lo previsto en el articalo 33.2 del Decreto

1682008, de 17 de Junio, por ¢l que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldpicas
“En el supueste de acuvidades arqueclégicas prevenuvds y urgentes, cvaluada la memona
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JUNTR DL ANDALUCIA CONSEJERIA DE CULTURA
- Deledjacron Provingal
8 2 3
‘é é [ch' imrar poi (08 servicios tecnicos de da [)clcg'a.\..l._'m Provincial, ésta emitira la resolucion
§ E 3 prevista en el articule 48 del Decreto I‘)J]Ql)j, de 7 de tebrero, por el que se apn!elra el
a 2 f Reglamenio de Proteccion ¥ Fomento del Patrimonio Historice, en la que se especitiquen las
P previsiones referidas a la conservacion o remecion de los bienes inmuebles hallados v su
H afeccion al provecto de obras que generd la actividad argueclogica.’
2 ¢ § 3 Vistas las dispusiciones antes citadas v las de gencral v periinente aphcacion esia
z 3|8
& Nk Lielegacion Provincual,
2 |8
£ £ 2g
89 ils KESUELVE
g g 3|2
s 5 g2
[V A H
PRIMERO.- MANTENER LAS CAUTELAS ARQUEOLOGICAS EXISTENTES
g5 5|E SOBRE La PARCELA debiendo presentarse ante esta Delegacioe los plawos de
: § ﬁ,.._l cimentacion, visados, del proyecto de obra, gue deberin alenerse a lo desenio en el
i proyecio de actividad arqueslogica.
E
8 SEGUNDQ.-  DISPONER LA REALIZACION  DE UM CONTROI

ARQUEOLOGICO DE MOVIMIENTO DE TIERRAS, en fase de abra, en la superficre
que no ha podido ser excavada por la existencia de una construceion sohre eila.

Esta pueva actividad arqueologica debera ser autorizada, previamente, por esia
Delegacion Provincial de Cultura y realizadas por tecnico competente (arguedlogo) Para ello
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s¢ presentara el correspondienie provecio arguecldgico ¢n virtud de lo estipulado en el
Decreto 1682003, de 17 de junio, por ¢b que se aprueba ¢l Replamento de Actividades
Al'qllcl.}ll'.:lglcab.

SEGUNDO.- NOTIFICAR la presenie resolucion  al promaotor, msbifucion o parie
interesada en el expediente que hubiera propiciade la realizacidn de la actividad arqueolgica,
asi como dar traslado de la misma al Ayuntamiento afectado y a la Arqueodloga Direciora de ‘a
actrvidad

Notifiquese la presenie Resolucion al inderesado en legal forma, advirtiéncole que
contra la misma, que no agoia la via admmstratva, pedid mierponer recurso de dlzada ante ¢l
Lxemo, Sr. Consejere de Cultura, en ¢l plazo de UN MES contado a pariir del dia siguienie 4
aquel en que tenga lugar la notificacion del presente acto. de conformidad con lo establecido en
el arliculo 114 v siguientes de fa Lev 30/1992 de Regimen Juridico de las Administracionss
Publicas v del Procedimiento Admimistrativo Comuan

/ /’/
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En Mailaga, a 8 de noy remlareﬁe{wlﬂ.

505 Garcia Martin

./ Marqués de Laros, 3. 29015 Malaga
Tejpf 951 041 400 Fax 95| 4 af

E-mehi informadion, domaage. coul@juntadeandanica es
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105102010

'PPH /AMGG Expt . 69/09 Arg

COMIEJERIA DE CULTURA

Ieleqaanar Provincal

FRANALES, 92, S.L
A/A D. Francisco Alarcon Escano
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En relacion con el Expediente n® 59/09, refernido a la Actividad
Arqueoidgica Preventiva: sondeos efectuados en Avenida de la Torre, n®
LL0, en el Término Municipal de Rincon de la Victoria (Malaga), adjunro e
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o EXCMO. AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA
OFICINA CENTRAL DE REGISTRO

ENTRADA 4579
Fecha:12/03/2020 12:28

de la Entidad

ANEXO A7

Actividad Arqueoidgica Preventiva: Contro! Arqueoldgico de Movimientos de Tierras

La autenticidad de este documento

07E8002667B20062MEQRBANEP3

se puede comprobar con el cédigo

en la Sede

Digital,

Antecedentes:

En el anexo A3 de la modificacion de elementos se adjunta la resolucion del detegado provincial
de la consejeria de cultura en Malaga que se adopta en refacion con fa memoria prefiminar de
fa actividad arqueolégica preventiva: sondeos efectuados en avenida de la Torre, n® 110, en el
término municipal de Rincon de la Victoria (Malaga), en |2 gue se resuelve:

General de
ES - 28/08/2026 12:29:83

1- Mantener las cautelas arqueoidgicas existentes sobre la parcela debiendo
presentarse ante la Delegacion Provincial de Cuitura jos planos de cimentacion
visados del proyecto de obra, gue deberan atenerse a lo descrito en el proyecto de
actividad arqueocldgica.

2- Disponer la realizacién de un control arqueoldgico de movimientos de tierras, en

fase de obras, en la superficie que no ha podido ser excavada por la existencia de
una construccion sobre ella,
Esta nueva actividad arqueoldgica deberd ser autorizada, previamente, por esta
Delegacidn Provincial de Cultura y realizadas por técnico competente {arquedlogo).
Para ello, se presentara el correspondiente proyecto arqueoldgice en virtud de lo
estipulado en el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueolégicas.
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Conclusién:

Tras la aprobacion definitiva de la presente modificacion puntual de elementos y, una vez
definido el proyecto de construccién que afectard a la parcela en cuestion, serd necesario:

1- Presentar los planos de cimentacidon del provecto definitivo de obra ante la
Delegacion Provincial de Cultura.

2- Realizar un Actividad Arqueoldgica Preventiva de Control Arqueoldgico de
Movimientos de Tierras, en fase de obra, que debera ser autorizada, previamente,
por la Delegacién Provincial de Cultura y ser realizada por técnico competente
conforme a normativa vigente.

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L.
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JUNTR DE ANDALUCTA

Y ORDENACION DEL TERRITORIO

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO

Delegactén Territorlal en Malaga

INFORME QUE EMITE LA DELEGACION TERRITORIAL DE FOMENTO,
INFRAESTRUCTURAS, ORDENACION DEL TERRITORIO, CULTURA Y PATRIMONIO
HISTORICO EN MALAGA A LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PGOU DE
RINCON DE LA VICTORIA RELATIVA A RECALIFICACION DE LA PARCELA URBANA PARA
LA DOTACION DE LOCAL MUNICIPAL, EN RINCON DE LA VICTORIA.

Con fecha 26 de agosto de 2020 tiene su entrada en el Registro General de esta Delegacidn Territo-
rial, remitida por el ayuntamiento de Rincan de la Victoria para su informe, nueva documentacion
técnica refativa a la “Medificacion puntual de elementos del PGOU de Rincon de la Victoria relativa a
recalificacion de la parcela urbana para la dotacion de local municipal”, aprobade inicialmente por
acuerdo de la Junta de Gobierno Local con fecha 25 de septiembre de 2019,

Una vez analizada dicha documentacion, los Servicios Técnicos de esta Delegacion Territorial, con
fecha 29 de septiembre de 2020, emiten el siguiente informe:

1. DATOS GENERALES:

EXPTE: RJ n® 419 /2019

TITULO: MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
RELATIVA A RECALIFICACION DE LA PARCELA URBANA PARA LA DOTACION DE LOCAL MUNICI
PAL

2. DATOS DEL INMUEBLE DONDE SE ACTUA:

UBICACION {DIRECCION}: AVENIDA DE LA TORRE N°110.

MUNICIPIO: RINCON DE LA VICTORIA

REFERENCIA CATASTRAL: 8038502UF 8683MN0001SX

BIC AL QUE AFECTA: ZONA ARQUEOLOGICA “VILLA ROMANA RINCON DE LA VICTORIA” (Decreto
465/2008, de 16 de septiembre),

PLANEAMIENTO DE PROTECCION: PGQU RINCON DE LA VICTORIA - Adaptacién parcial PGOU
FICHA DEL CATALOGO URB, EDIF, PROTEGIDOS: Ref: Grado:

3. DATOS DEL PROMOTOR:

NOMBRE: AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA
NIF: P290820CE

DOMICILIO: PLAZA AL-ANDALUS N° 1

MUNICIPIO: RINCON DE LA VICTORIA

Mauncio Moro Pareto, 2 29006 Malaga
Teléfone 95 104 14 00. Fax 95 104 14 50

Codigo:RXPMwTSBPF IRMABWA KAgMURAQBEL IN.
Permite la verificacién de la inlegridad de este documento electrénico en la direccion: https:ws050.juntadeandzlucia.esiverificarFirma
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JUNTA DE ANDRLUOA

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIQ HISTORICO

Delegacidn Territoriat en Mdlaga

4. EXPEDIENTES RELACIONADOS: 69/09 ARQ

5. ANALISIS:

Con fecha 27 de noviembre de 2019, se recibe en esta Delegacion Territorial del AYUNTAMIENTO DE
RINCON DE LA VICTORIA al que se adjunta documentacion técnica relativa a la “Modificacion pun-
tual de elementos del PGOU de Rincon de la Victoria relativa a recalificacion de la parcela urbana
para la dotacion de local municipal”.

La parcela objeto de la actuacién se encuentra afectada por el BIC, Zona Arqueolégica “Villa Roma-
na del Rincdn de la Victoria {Decreto 46572008, de 16 de septiembre) y la zona protegida arqueoié-
gicamente como Tipo 1 de Proteccion.

En el afio 2010 se realizé una Excavacion Argueologica Preventiva Excavacion con Sondeos en el so-
lar de referencia {Expte. 69/09/ARQ)} v la Resolucion del Delegado Provincial de la Consejeria de
Cultera de Malaga gue se adopta en relacién con la Memoria Preliminar de dicha actividad resuelve
mantener las cautelas arqueclogicas existentes sobre la parcela, debiendo presentarse ante esta De-
legacion los planos de cimentacion visados del proyecto de obras y disponer la realizacion de una
Excavacion Arqueologica Preventiva Control Arqueologico de Movimientos de Tierras en la superficie
no excavada. Dicha AAP debe quedar recogida por ta modificacion puntual.

Con fecha 20 de enero de 2020 se emite infarme desfavorable desde el punto de vista arqueoldgico,
en fanto no se incorpore al documento de la aprobacidn inicial de la "Modificacion puntual de ele-
mentos del PGOU de Rincon de la Victoria relativa a recalificacion de la parcela urbana para la dota-
cién de local municipal”, en tanto a dicho instrumento de planeamiento la necesidad de realizar una
Actividad Arqueclogica Preventiva Control Arqueoldgico de Movimientos de Tierras.

Con fecha 26 de agosto de 2020 se recibe en esta Delegacion Territorial nueva documentacién en la
que se incluye come Anexo A7 la Actividad Arqueolégica Preventiva Control Arqueclogico de Movi-
mientos de Tierras, por lo que se consideran subsanados los defectos

6. CONCLUSION:

Una vez analizada la documentacion técnica presentada vy la obrante en esta Delegacicn, se conside-
ra que, desde el punto de vista arqueolégico, la propuesta es compatible con los valores patrimonia-
les del inmueble culturalmente protegida, por lo que procede emitir INFORME FAVORABLE al do-
cumente de la aprobacion inicial de la "Modificacion puntual de elementos del PGOU de Rincon de
la Victoria relativa a recalificacion de la parcela urbana para la dotacion de local municipal”

Mauricio More Pareto, 2 29006 Malaga
Taléfono 95 104 14 00. Fax 95 104 14 S0

Cédigo:RXPMwT58PF IRMAOWOKAgMURADBEDIN.
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A la vista del informe técnico que antecede, esta Delegacion Territorial considera que procede emitir
INFORME FAVORABLE al documento de la aprobacion inicial de la "Modificacion puntual de
elementos del PGOU de Rincon de la Victoria relativa a recalificacion de la parcela urbana para la
dotacién de local municipal”,

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

LA DELEGADA TERRITORIAL
Carmen Casero Navarro
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CONSEIERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Territorial en Malaga

AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA

PLAZA AL-ANDALUS N°1
Fecha: 19/10/2020

Expediente: R1413/2019 29730, RINCON DE LA VICTORIA
Asunto; Traslado Informe

Adjunto remitc informe elaborado por los Servicios Técnicos de esta Delegacidn
Territorial en relacion al documento “Informe a fa Modificacion Puntual de Elementos del PGOU de
Rincon de la Victoria relafiva a recalificacion de la parcela urbana para la dotacion de local municipal®,
promovido por €l Ayuntamiento del Rincon de la Victoria.

LA JEFE DE SERVICIO DE BIENES CULTURALES

Fdo. Rocio Fernandez-Baca Galante
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969Arquitectos

de la Entidad

D.3. CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION PARA LA OBTENCION DE
MAYORES DOTACIONES PUBLICAS EN EL NUCLEO DE TORRE DE BENAGALBON Y
3 RECALIFICACION DE PARCELA URBANA /
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CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION

PARA OBTENCION DE MAYORES DOTACIONES PUBLICAS EN EL NUGLEO DE
TORRE DE BENAGALBON Y RECALIFICACION OF PARCELA URBANA

Digital,

En el Ayuntarmento de Rincdn de la Victona, a 12 de diciembre de 2.018

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

2 \ REUNIDOS
E é § A L) = LY L}
° s %l' \\ De una parte. D Jose Francisco Salado Escano, Alcalde-Presidente del
ik Ayunitamientc de Rincon de la Victona, actuandc en nombre y reprasentacidn ce esta
£ gl \\\ Corporacion, asistido del Secretario General de la Corporacidn Don Miguel Berhel
£ 23 Garcia

serialNumber=S2833002E CN:
/ °

Y. de otra parte D Francisco Alarcén Escanio, mayor de adad, con DINL n?
24 737 067-3 Y domiciliado en Rincon de |a Victora calle Leon Felipe n® 5
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/, [} Jose Francisco Salado FEscano, en su caldad de Alcalde-Fresidenie del
Ayuntamiento de Rincon de la Victotia y en su nombre
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la entidad mercantil VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLD XX S L. de nagionalidad
A espanola. con domicilio social en la Avda. José Orega y Gasset, 61 de Malaga, ¥ con
(I CiF. B9324276E, constiluida por tiempe inaefnido en escntura autorizada por sl notano

o 'E und. reg: REGISTRO GENERAL

SN Aean Carlos Martin Romero con n® de protocoio 975, el aia 22 de febrero ce 2 013,
G egwyando el 3r. Alarcon Escafio la vigencia de su representacian
LR b7

St \

,e_:'_I
i 2N
VL éps comparecientes reccengciendose  recigrocamente el caracter y 13
i|---"";71'r;:“;:)re,zsg‘-fr;_t.=n:,|c')r*a con que intervienen de comin acuerdo, y a tenor de lo previsto en cs
SEEhriculgy 47 v siguientes de la Ley 40/2075 de 1 de actubre, de Régmen Juridico del
1-’3'1\%%?:1‘.9}'.‘“ ublico y a tenor de las facultades que le confiere el articulo 30 la Ley 712002 de
v 'II’;\‘-GZ:'e/dicuembre de Ordenacion Urkanistuca ce Andalucia, atribuyen al Ayuntamientz de
~~—-Rificon de la Victoria, y motivade por complemantar adecuadameante acuerdo slenanc de
fecha 7 de mayo de 2015, que procedio a la aprabacidn inicial de modificacion puntual de
elementos del Texto Kefundido cel PGOU municipal para ensanche de wal de acceso a la
playa y reardenacién de dos parcelas urbanas en el nucleo de Torre de Benagalbon,

suscriben el presente Convenic Urbanistico vy tal efecto
EXPONEN

i - [ Francisco Alarcon Escafio en 'a représemtacion que ostenta manifiesta ser
propietario de |la siguiente hnca registral

Parcela Urbana, de usc residencial, calificada como UAS-2 en el PGOU. Situada
en |la Avenida De La Torre, 110 29738 Rincén de la VWictoria. Referencia Catastral:
BO3BS0ZLIFEEEINDO01SX. Ocupa una extensidn superficial de Mil Cuatrocientos Setenta
y Cuatro metros cuadrados.

Linda, al norte: con la avemda De la Torre, al esta. con 2 arroyo Cuevas, al sur
con paseo maritimo terrizo, y al oeste con la urbanizacion Amaya.

Ayuntamienic de Rincon de la Victona
Plaza Al-Andalus, 1. Rincon de la Vicloria. 29730 Mdlaga, Tfro, 952402300 Fax. 95240290C
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EGISTRO: Inscrita en el Registro de la propiedad n?7 de Malaga. tomo 1.178
ibro 591, folio 216, finca n® 304

- Que dicha finca esta actuamenta clasificada coma suele urbano y calificada
como UAS-2 en el Texte Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
/ Rincen de [a Victoria, uso residencial

by Aprave‘.hamuen[o h? de TEC“IO CEICUladOS amgnados por el PGOU 442 m? techa

\ S el ‘

\ \ Drcjenanza de aplicacién UAS -2 [UA -‘5 2_

\:1\ H-Que es de interés municipal dotar al nucleo de Torre de Benagalbén de

\ mayores dolaciones publicas, y en concrato 'a de un local Municipal donde tengan cabida

ol las actwvidades formativas culturales y de expresion plastica, dada la escasa superficie
construida del actual Centro de Mayores situado frente a la citada parcela

Por otro lado, la mercantil Victoriana de Inversionas Sigle XX S L, tras

conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento, esta dispuesta a dotar al Ayuntamiento

del citado local siempre que no se v2an mermados sus derechos de aprovechamiento

2
\% urbanistico en dicha parcela de su propiedac Siendo de interés de la mercantil
o

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XX 5 L dada la dificil situacion del mercado
N existente, y la ubicacién y entorno en el que se ubica la finca registral en cuestidn, la

43 construccian sobre la finca descrita en 2i expositivo 1. de una edificacian residencial, en

ordenacion abierta, tipc OA-6, mas accrde al modaic existente en su ubicacién, con un
maximo de 12 viviendas, con el siguienta detalle

Cuadro n® 2, resume |a situacion urbanistica resultante.
Aprovachamiento: M? de techo [ 170 m? techo .

mignanza de aplicacion |OA -8 .
o que implica un incremento de ecno de 1170 m2t — 442 m2t = 728 m2
n‘é&ndose incluida la superficie canstruida del local comercial de cesion al

g yuntagento en el incremento de superficie de techo de 723 m2t antes citado
=0 ewmeatc- supore tramitar una Modificacion Puntual de Elementos del TR del PGOU
yn de la Victoria de recalificacion oe parcela urbana para dotacion municipal en

o Wleo poblacional de Rincon de la Victoria
“‘{:\ tal efecto, se ha valorado por el Ayuntaimiento de esta forma
Ordenacion Situacién en el Situacién en la
T.R. del PGOU Madif. de Elementos
Drdenanza de aplicacion UAS-2 OA-B6
Superficie parcela 1.474.00 m*s 1.474,00 m*s
Superficie de techo 442 00 m*t 1.170,00 m*%
Incremento total de techa - 728,00 mt
Incremento de techo privado — 517,73 m#t
Iincremento de techo publice -— 210,27 m*
10%de Aprov. Medio - 72,80 m*t

Reserva para dotaciones

(art. n° 17 de la LOUA)

-Total porcentaje cesién

Entre 30m? y 55 m* por 100mt

{21B,40 m?s y 400,40 m?*s -ee- 276,20m*s + 137,30m2s = 413,50 m2s

Ayuntamiento de Rincédn de la Victoria
Plaza al-Andalus. 1, Rincdn de la Victoria 29720 Malaga Tiho 8952402300, Fax 952402900
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(131,04 m2 y 152,88 m?) - 276,20m?s
-Zona ajardinada para

Ampliacion viaria “ann
-Resto Dotacion

Enatre 12 m* y 3d m?

137, 20m?s (Observaciont)

ES - 13/08/2025 14:29:45

-Jtra cesion:

-Cesion al Ayuntamienic de local con acabados e insialaciones de 210,27 m?®t de
superficie construida, valerado en 210,27 m®t x 1 720,71 €m% = 361.813.6%9 € en el
\ gie esti incluido &l equivalente de resto de dotacidn y el equivalente del 10% de
( AM.

\ Cbservacién 1: En la ocrdenanza de edificacion de la Modificacion de Elementos que

(87,36 m* y 247,52 m?) -—-- Equivalente a 247,562 m's = 1956.567,10 €
-Bparc. Publicos

: g {0,5 y 1 plaza por 100 m*t} e Zaparc. en vial ¥y 2 aparc. en sotanc
anzjos a lecal municipal de cesion
-10 % AM.
(10% s 728 m2t=72,80m"t) Equivalente a 72,80 m*t = 57.795,19 €
&

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=
—
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se tramite se recogera que se podra utilizar la superficie de la cesion de 137,30 m?s
de zona ajardinada publica para el computo de la distancia de separacian a
linderos de la edificacion proyectada por el promotor

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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del municpio. En este sentido, conforme a lo dispuesto en el articulo 36.2.a), regla 5°
LOUA, como en el presente caso, habra de contermnplar 'a implementacion o mejora de los
sistemas generales, dolaciones ¢ equipamientos en la proporcicn que suponga 2f
aumento de la poblacion que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande. o, en
Su caso, por su equivalente en dinero cuands concurran 1as circunstancias establacidas
gl el articulo 53.3.a)

"’; Asi. el valor econémico de las mejaras ofrecidas en cumplimiento de la prevision
=gal, sera coma minimo el gue consta calculado =n los informes técnicos municipales, de

E}st.a forma

.:_é':) .Valoracien de las cargas soportadas por gl Promater

< a) Cesién superficie para ampliacion viana: 187,50 m? x 5 €/m? =937 50 €

/ o b) Valoracidn gjecucion del vial y su ampliacian desds Ia Avenida hasta la zona de

(\ e pldya 'F_‘*-t-:gur‘ ios valores de coslo de la construccidn recogidos en 1a ordenanza fiscal de
+ " "Tasas por Actuaciones Urbanistcas” vigente en 2017, se estima sn 99 &/m* (7.5 m x 85

111) x 99 €/m2t =48 262,50 €

c) Par dltimo, al proponerse una cesién de locales con acabados e instalaciones, la

ponencia valora la repercusion igual que la correspondiente a vivienda en la zora de

valor R-25, es decir 758 €m2. A esla repercusidn habria que anadirle el costo de la

construccion del local con acabados, que segun las valores de cosio de la construccion

recogidos en la ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas” vigenta en

2017, para locales con disinbucion y acabados de obra e instalaciones ascende a 509 €/

m?t, que con Gastos generales y Benehcio Industrial asciende a 962,71 E/m? con lo cual,

el valor de cada m? de local acabado seria ge 1,720 71 €m?l

Lo que supane la cesidn de un local acabado y con instalaciones de 210,27 m2t

V- De lo expuesic, se cencluye gue con la aportacidn realizada al n'unic:pio no
existe beneficio adicional alguno para VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S L

Ayuntamiento de Rincon de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Rincon de [a Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300, Fax: 952402900
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VIl - Que las partes intervinientes, sin oerjuicic del respeto integro a la potestad
plantficadora de |la Administracion, han flegado a un acuerde, dentro del marco legal del
ios aricutos 47 y siguientes de 1a Ley 40/2015. de 1 de octubre, de Régimen Juridico del
Sector Publico y 30 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembrz de Ordenacion Urbanistica de

i Andalucia, para tratar de dar viablidad a la pretension de la mercantil VICTORIA DE
{ INVERSIONES SIGLO XXI S L, generando y revirtiendo plusvalia al municipio, lo cual
|

Digital,

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45

se lleva a efecto mediante el presente documento, sujeta a las siquientes

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

PRIMERA.- El Ayuntarmento se compromete a tramitar la correspondiente

/ innovacion del planeamiento. o continuar con la ya aprobada iniciaimente mediante
acuerdo pienaric de fecha 7 de mayc de 2018, una vez se aporte la documentacion que
complemente el presente documentn, e independientaments, a ncorcorar lo convenido
al docurnenio de la rewision del instrumento de planeamiento genearal municipal, a fin de
permitic que la finca registral a la que se hace referencia en el expositivo primero del

\\ kl&\\ Q L_!'IQEU SULAS

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
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preserte convenio, clasificada eomo urbana. tenga uso residencial, sujeta a la Ordenanza
; 0A-6, con la edificabilidad establecida de 1 170 m? de techo

SEGUNDA.- La mercantil VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XX| S L, se
compromete realizar las cesiones del local municipal, ¥ de 13s zonas verdes y viarias

Und. reg: REGISTRO GENERAL
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referenciadas en la madificacidn puntual de elementos del arquitecta Don Francisco
Alarcen Elana, gue han sido transcrtas al expositivo cel presente convenia. Caonforme a
la valoracion de beneficios y cargas que constan en los infarmas técnicos municipales
a) Cesidn zonas verdes 275 20 m?s
by Cesion de zona ajardinacda para ampiiacion viaria: 137,30 m?s
c) Cesion resto dotacidn: equivalente a 247 62 m?s valorado en 196 567,16 €
_ ‘-';\ d) Ampliacién de aparcamientos publicos: 2 aparcamientos en vial y cesion de 2
naruém.emns plblicos en satanc angjos a local municipal de <esién
uej Cesidn 10% de Aprovechamiento Medio: Equivalents a 72,80 m?, valoradoen
-y 79519 €
 CALDIA ‘g.f) Cesion ai Ayuntamienic de local con acakbades e instaiaciones de 21027 m*t de
%@eﬁhe construida, vaiorado en 210,27 m* x 1.720,71 €/m2t = 361813 65 € en &l que
: ‘t-ﬁ includo el equivalente de resto de dotacidn ¥ el equivalente del 10% de
aprovechamiento medio. Respecto a esle local se lendran en cuenta las siguientes
consideraciones
En cuanto a las caracierisucas consiructvas:
Las calidades de construccion y de terminacion del Local Municipal
habran de tener un nivel similar al resto del adificio

* Se habra de incluir la instalacion de climatizacien del ocal tanio para
calefaccion como para refrigeracion, puerta de seguridad, instalacién de alarma
contra robos, instalacian contra incendios, canalizacion de internet etc

* El disefio interior sera facilitada por los Servicios T2cnicos Municipales

* Estara dolade de aseos uno para hcmbres y otro para mujeres, este
Jltimo serd un aseo adaptado (Decreto 253/2009, de 7 de julio)

* Las acometidas de las redes de servicio de suministro de agua,
saneamiento y electricidad del local municipal serar independientes del resto del
adificio, debiéndose faciitar los correspondientes bolatines de dichas
nstalaciones

Ayuntamiento de Rinctn de la Yictoria

Flaza AHARGaEIUS, 1, RINCON de la Vicona 29730 Maiaga. Tho. 952402300, Fax: 952402900
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En cuanto a la exencidn en participacion en gastos de Comunidad del edificio al
que perenecera tade que <l local estara provisto de entrada y acomeatidas de senvicios
de infraestructura ndependientes, estara exento de la participacion de los gastos de
comunidad, lo que se habra de hacer constar en la escntura de obra nueva y division
honzenal, asi musme, en ella se recogera la posibilidad de efectuar una nueva paricion
del local y cambio de usp, sin necesidad de contar con fa aprobacion de la comunidad de
propietanos

De este modo, se reconoce a la mercantil VICTORIANA DE INVERSIONES
SIGLO XXI S L, gue el valor de la contraprestacion ofrecida es como minima equivalente
al valor eacondmica que resulta en aplicacion de la regla 5* del articulo 36 2 a) de la Ley
712002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica da Andalucia

TERCERA.- Las obligaciones relacionadas en la estipulacion SEGUNDA habran
de ser cumplidas conforme al siguiente calendario

A} Las refendas en los apartados a), b), ¢} se tgrmalizaran notanalmenrte, como
maxims a [2s dos meses de la aprobacion definitiva del planeamierto que califigue
sustanciaimente la parcela como se estipula en el presente convenio, con independencia
gue su posésidn no se obtenga hasla que sean urbanizados por el particular vy
recepcionadas |as obras por este Ayuntamiento. Cada cia de demora, pasados los 3
meses, en hacer efectiva Ia formalizacién notanal comportara una indemnizacidn a favor
del Ayuntamientc de cien euros, hasta un maximo, por este concepto de suarenta mil
BUIDS

La formalizacidn de estas cesiones, asi como el abone, en su caso, de las
ingemnizaviones a que la demara en dicha formalizacién hubiera dade lugar, en todo
caso, sera requisitto imprescindible para e otorgamiento de licencia urbanistica
autonzando edfficacion en la parcela residencial que resulte del nuevo planeamiento
Innovado

B) La referida en la segunda parte del apartado d) relativa a los aparcamentos
Rablicos en sétano anejos a local municipal de cesidn y la refenda en el apartado 1) se
: raalizara notariaimente previamente al acto de ctorgamiento de licencia urbanistica de

-‘Scupé;cién para la edificacidon de la parcela residencial resuliante, siendc congicien

I Alridica necesania para la concesion de la referida licencia de ocupacion, o acto

administrativo que le sustituya

<% CUARTA.- En fodc caso, la valica materializacion Jde los aprovechamientos
urbanisticos que se denvaran de la ejecucion del planeamiento, astara condicionada al
efectivo cumplimiento de los deberes urbanisticos asumidos por la entidad prapietaria en
el presente convenio. El Ayuntamiento de Rincen de la Victena podra instar la wnscripeien

registral de los compromisos asumidos

Los compromisos y obligaciones asumidos por parte del propietano de la pargela
en el presente convenic, no ie eximiran del efectivo cumplimientz del resto de deberes
urbanisticos astablecides por la legisiacion como congicion para la materializacion de los
derecnos edificables que surgiran tras la corespondiente innovacion del planeamiento

QUINTA.- Los compromisos y obligaciones asumidos por parie de ia prooietana
privada en el presente Convenio seran considerados abligacicnes inherantes a los
terrenos descritos en los antecedentes del presente Convenic y a los derechos
edificables que como consecuencia de la aprobacion de la futura nnovacion de

Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Anaaius, 1. Rincon de ia Victoria. 23730 Malaga. Tfro. 952462300 Fax 952402500
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planeamiento se generasen en aquellos, por lo que de producirse ia transmision de los
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SEXTA.- £l Sr. Alcalde, en la repiesentacion con gue nterviene se obliga a elevar
el presenta convenio, previos 10s tramites regiamentarios cecerunes, a la ratificacicn del
Fleno Municipal en un plazo no superior a tres meses, quadando 1a vigencia y efectividad
del mismao suieta a la adopcion del referide acuerdo Una vez aprobado el presente
convenmo por el Pleno Municipal, el cilado acuerdo se publicara en el Boletin Oficial de la
Provincia asi como se procedera a su deposito en ragistro pabiico creade para tal efecio
por el Ayuntamienta. Todos los gastos derivades ce las publicaciones preceptivas a que
se refiere la Ley 712002, de 17 de diciembre, d2 Ordenacion rbanistica de Andalucia,
correran por cuerta de la entidad particular,

La nc eficacia del convenio mativado por 1a no ratificacidn o por no aprobarse su
contenvdo en la correspondiente innovacion del Texto Refundido del Fian General de
Ordenacion Urbanistica municipal, no  generard ningun  tipo de exigencia de
indemnizacion

El plazo de vigencia del presente convenio se conviene gue sea el de cuatro afos
deszde su firma.

General de
ES - 13/08/2025 14:29:45
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SEPTIMA.- Dada ia naturaleza juridico-administrativa de este  Convenio
Urbanistice, cualguer conflicte que pudiera surgir entre |las partes en cuanto a su
interpretacion, desarrollo y posterior cumplimiento. aquedara somatido a ia revisidn de la
jurisdiceidn contercioso-administrativa

EXPEDIENTE :: 2019007397
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

y en prueka de cenformidad, con lo que preceds, firman los comparecientes el
presents convemo por cuadruplicado. en el lugar v fecha al principie indicados

EL#CQLDE VICTQRIANA DE TNVERSIONES SIGLO XXI S L

. ’_/"'}*‘\
,: ?_f?—,?-‘_x .,
’

——— e _

Ante mi,

EL aEEEBEB\? GEN_?@AL

Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria
Plaza A-Andzius, |, Rincon de la Viciona. 29730 Malaga. Tfno. 352402300 Fax: 8524029C0
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D.4. DOCUMENTACION DE IMPACTO EN SALUD /

Valoracion de Impacto en la Salud.

Informe de Evaluacion de Impacto en Salud de la Direccion General de Salud Publica y
Ordenacion Farmaceéutica de la Consejeria de Salud y Familias de la Junta de Andalucia
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ANEXO: VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

Conforme al art. 56.1 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia
(BOJA num. 255 de 31 de Diciembre de 2011 y BOE nuim. 17 de 20 de Enero de 2012)

MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA
VICTORIA: RECALIFICACION DE PARCELA URBANA PARA LA DOTACION DE
LOCAL MUNICIPAL EN EL NUCLEO POBLACIONAL DE TORRE DE BENAGALBON

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L.
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Valoracién de Impacto en la Salud Victoriana de Inversiones Siglo XXI

1. Objeto

En el art. 2.h) del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece
el procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la Salud (EIS) de la Comunidad
Auténoma de Andalucia se define la valoracién del impacto en salud como el
“documento que debe presentar el d6rgano que formula un plan, programa o
instrumento de planeamiento urbanistico, o el titular o promotor de una obra o
actividad sometidos a evaluacion del impacto en la salud. En él deberan identificarse,
describirse y valorarse los efectos previsibles, positivos y negativos, que el plan,
programa, instrumento de planeamiento urbanistico, obra o actividad puede producir
sobre la salud de las personas”.

Segun el art. 3.b) del citado Decreto estan sometidos a EIS, entre otros, los
instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones. De acuerdo con la
literalidad de la norma cabria entender que, en principio, cualquier modificacidon de un
Plan General de Ordenacion Urbanistica estaria sometida al procedimiento de EIS.

En particular, se encuentran en dicha situacion todas aquellas modificaciones
gue afectan a la gestién urbanistica de los planes, como es la del presente caso, la cual
queda circunscrita a la parcela situada en avenida de la Torre, 110, de Rincén de la
Victoria y tiene por finalidad dotar a la localidad de un mayor equipamiento, destinado
a Hogar del Jubilado y liberar la zona verde que ocupa el actual. Ademas, se produce un
aumento de zonas verdes y mejora de accesos a la playa.

2. Descripcion de la actuacion

La modificacion puntual de Plan General de Ordenacién Urbana de Rincén de la
Victoria consiste en un cambio de la Ordenanza de UAS-2 actual a OA-6 en la parcela
situada en avenida de la Torre, 110, de manera que se aumenta el aprovechamiento de
la misma en 728 m?t, de los cuales 210,27 m?t serian de aumento de aprovechamiento
publico en forma de local para Equipamiento.

Esta actuacién provocard un aumento de 276,20 m?s para Zonas Verdes
destinados a ampliar el parque colindante, asi como un aumento de 137,30 m?s de Zonas
Verdes destinados a ampliar el paso peatonal de acceso a la playa existente. Ademas, se
destinardn 2 aparcamientos en vial y 2 aparcamientos en soétano anejos al local
municipal de cesion.

Se mantiene las alineaciones preexistentes en el Plan General de Ordenacién
Urbana de Rincon de la Victoria, asi como las distancias a linderos que rezan en el mismo.

Asimismo, no se altera la regulacién normativa de los usos actualmente vigente
ni se establece o altera el marco para la futura autorizacién de ningun proyecto incluido
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Valoracién de Impacto en la Salud Victoriana de Inversiones Siglo XXI

en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental (LGICA), en el que se relacionan las actuaciones sometidas a los instrumentos
de prevencién y control ambiental, ni en el Anexo | del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la
Salud, en el que se relacionan las actuaciones del Anexo | de la LGICA que deben ser
sometidas a Evaluacion de Impacto en la Salud.

3. Valoracion de Impacto en salud

La valoracion del impacto en salud se realiza siguiendo lo dispuesto en el Anexo Il
del Decreto 169/2014. De acuerdo a dicho Anexo Il para llevar a cabo dicha valoracion
se consideran seis determinantes de salud generales, de modo que para cada uno de
ellos habra que completar:

e Los impactos identificados: Por impacto en salud se entiende todo cambio
importante en el estado de salud de la poblacién o en las circunstancias del
entorno fisico, social y econémico que inciden sobre ésta.

Puede que no se produzca ningln impacto previsible, que exista la posibilidad de
que se produzca un impacto (pero no se sabe con seguridad) o que se prevea
que el plan o programa va a producir un impacto (en cada caso habria que
sefialar NO, QUIZAS o Si, respectivamente).

e La valoracion de impactos: La valoracion de la importancia se hace mediante
una evaluacién cualitativa de la severidad, alcance, magnitud y duracién del
impacto, asi como del grado de vulnerabilidad de los grupos afectados.

e Mayor: Un impacto es mayor cuando tiene como posible consecuencia una
reduccidn importante en la incidencia de enfermedades que requieren
tratamiento médico (por ejemplo, al mejorar notablemente la calidad del aire),
cuando afecta a un drea geografica extensa, a un gran nimero de personas, a
grupos especialmente vulnerables o cuando sus efectos se extienden en el
tiempo.

e Menor: Un impacto es menor cuando afecta mds a la calidad de vida o al
bienestar que al estado de salud (por ejemplo, una pequefia reduccién en los
niveles de ruido o la posibilidad de que existan malos olores sin alcanzar niveles
de riesgo para la salud), se extiende por un corto periodo de tiempo, afecta a un
ambito geografico o un numero moderado de personas, o es facilmente
abordable/reversible.

e Detalle y medidas: Detalle del impacto identificado, con indicacién de si es
positivo o negativo, y medidas previstas para promover el impacto, en caso de
impactos positivos, o minimizar el mismo, en caso de que el impacto identificado
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sea negativo. Se debe completar SOLO Sl se ha identificado algun impacto (es
decir, se ha marcado «Si» en el espacio correspondiente).

Considerando las principales lineas de actuacion que contempla la Modificacién del
Plan General de Ordenacidon Urbana ¢Podria tener impactos significativos en la salud
poblacional o en factores del entorno fisico, social y econdmico que inciden sobre ésta?
En concreto:

1. ¢(Podria tener un impacto significativo en factores ambientales que inciden en la
salud y bienestar de las personas?

Se evaluara si se produce una variacion, modificacién o influencia en los aspectos
relacionados con el Medio Ambiente que se relacionan a continuacion:

Aspectos Impactos identficados | Valoracion de impactos | Detalle y Medidas
Quizas sl Menor Mayor

Calidad del Aire

Calidad del Agua
Calidad del Suelo
Ruidos

Olores

Residuos
Contaminacion luminica
| Seguridad quimica®
Otros

(s i) B | 4 | (4 ] |e] e | ]

2. ¢Podria tener un impacto significativo en la disponibilidad y acceso, en términos
de equidad y calidad, a equipamientos publicos e infraestructuras basicas?

Se evaluara si se produce una variacion, modificacion o influencia en los aspectos
relativos a la Accesibilidad de los Servicios que se relacionan a continuacion,
teniendo en cuenta en dicha accesibilidad los conceptos de calidad de los
servicios y de equidad en el acceso a los mismos:

Aspectos Impactos identificados Valoracion de impactos | Detalle y Medidas
NO Quizas si Menor Mayor

Abastecimiento de agua Od L] 0 O 0
Energia [x) ] ] O O
Telecomunicaciones £ ) L O O
Infraestructuras y redes de F 0 0O — 0
transporte y comunicaciones ’

Espacios publicos de convivencia K | [l ]
Zonas verdes 3 O O u O
Otros L O Ll ]
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Valoracién de Impacto en la Salud

Victoriana de Inversiones Siglo XXI

3. ¢Podria tener un impacto significativo en la disponibilidad y acceso, en términos

de equidad y calidad, a bienes y servicios basicos?

Se evaluara si se produce una variacién, modificacién o influencia en los aspectos
relativos a la Accesibilidad a Bienes y Servicios Basicos, tales como transporte
publico, servicios sanitarios, etc. Al igual que el apartado anterior, se tendran en
cuenta a la hora de abordar las variaciones en la accesibilidad a los servicios tanto
las variaciones en la calidad de los mismos como la equidad en el acceso a éstos.

Aspectos

:
|
|
a

Detalle y Medidas

Transporte publico

Vivenda

Servicios sanitanos y emergencias
Educacion

Empleo

Deporte

Cultura

Otros

(< [ |1 | 4| ) | B

1

I

¢Podria tener un impacto significativo en la capacidad organizativa y de
respuesta de estructuras y redes formales e informales de apoyo y cohesidn
social?

Se evaluara si se produce una variacion, modificacion o influencia en los aspectos
relativos a la Disponibilidad y Nivel de Actividad de estructuras, organismos y
redes generadores de solidaridad y cohesién social que se mencionan a
continuacion:

Aspectos Impactos wentficados Valoracion de i Detalle y Medidas
NO | Quazas Si Menor Mayor
Redes comunitarias y familiares ix] | O O ]
Movimientos vecinales x! 1 B [} ]
Asociaciones ] O ] = O
ONGs k] ] 1 O I
Otros X] L] L] i o

5. ¢Podria tener un impacto significativo sobre la capacidad y opciones de las

personas para mantener o desarrollar habitos saludables?
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Se evaluard si se produce una variacion,

modificacion o influencia en las

posibilidades de desarrollar, aumentar o disminuir la practica de los Habitos

Saludables que se incluyen a continuacioén:

Aspectos |  Impactos identificados

Valoracion de impactos | Detalle y Medidas

NO Quizas S|

Actividad fisica K L]
Alimentacion adecuada X [

Consumo de tabaco

Consumo de alcohol

X

X
Consumo de sustancias ilicitas X O
Otras conductas de riesgo X [

4. Conclusion

A tenor del analisis realizado en el punto anterior respecto a la Modificacién
Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana a estudio, se concluye que no se
produce ningln impacto significativo sobre la salud de las personas debida a la

actuacion.

Victoriana de Inversiones Siglo XXI
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CONSEJERIA DE SALUD Y FAMILIAS
Direccién General de Salud Piablica y Ordenacién Farmacéntica

INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD
(MODIFICACION PUNTUAL PGOU. RINCON DE LA VICTORIA)

DATOS IDENTIFICATIVOS ACTUACION '

Procedimiente | innovacién del PGOU

Persona Promotora | Ayuntamiento de Rincén de La Victoria

Provincia | Malaga

A iniciativa de: | Ayuntamiento de Rincdn de La Victoria

Cadigo | 20/DG/URB-021

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Ambito de | Recalificaciébn de parcela urbana para dofacién de uso
actuacién: | municipal,

EXPEDIENTE :: 2019007397

Und. reg: REGISTRO GENERAL

o
3
g
S
5
S
B
g
5
3
&

[Z=- | Hora: 00:00

1 INTRODUCCION

La evaluacion de impacto en salud integra un conjunto de métodos y herramientas
cuyo objetivo es predecir las modificaciones, positivas y negativas, que una actuacion
tendra sobre el bienestar de ia poblacién sirviendo de guia y apoyo para la toma de
decisiones informadas. Este doble objetivo se sustenta en la idea, ampliamente aceptada
en la actualidad, de que la salud y el bienestar de una comunidad dependen en gran
medida de complejas interacciones entre factores de tipo social, econdmico, cultural y del
entorno fisico (Io que se denominan comunmente determinantes de la salud).

Son precisamente estas interacciones las que deben ponerse de manifiesto en la
redaccion del documento de valoracion de impacto en salud a fin de que todas las partes
interesadas tomen conciencia del potencial que tiene dicha actuacién para influir en la
salud de la poblacién de su entorno.

Con esta finalidad en mente, este informe se inicia con la descripcién tanto de la
actuacién prevista como del entorno en que se inserta y continGa con la identificacion y
valoracion de las posibles modificaciones que se podrian producir en ios determinantes de
la salud. En el caso en que dichas modificaciones sean de suficiente entidad se procedera
a analizar los impactos que pueden producir en la salud de la poblacién, tanto a nivel
global como en la forma en que los mismos se distribuyen entre los diferentes grupos de
la comunidad.
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1 JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA DE SALUD Y FAMILIAS
Direccidn General de Salud Pitblica y Ordenacién Farmacéutica

Finalmente, se integrara toda esta informacion y se alcanzara una conclusion sobre
los potenciales efectos de la actuacidn sobre la salud, asi como posibles opciones
alternativas, pudiendo incorporar, o no, medidas adicionales para optimizar los resultados
descritos.

En todo caso, este informe no persigue realizar una Evaluacion de Impacto en
Salud tal y como es entendida por la comunidad cientifica a nivel internacional, sino que
esta adaptado a las limitaciones que resuitan de las especiales caracteristicas y requisitos
del procedimiento administrativo en que se inserta, en especial a sus plazos.

Asi, se trata de una valoracion preliminar del posible impacto que sobre la salud
puede tener este instrumento de planeamiento sin poder considerarse exhaustivo, ya que
las repercusiones sobre la salud de la ciudadania son tan vastas, variadas y
frecuentemente dificiles de valorar y/o cuantificar que el estudio se ha limitado a los
aspectos mas significativos, inmediatos y directos, y siempre deniro del estado del
conocimiento actual.

Por uitimo, hay que mencionar que na se ha comunicado a este centro directivo
que se hayan efectuado alegaciones a dicha actividad dentro de algin procedimiento de
participacion ciudadana.

11) BREVE DESCRIPCION ACTUACION

El objetivo de la innovacion es modificar la calificacion de la parcela sita en Avda.
de la Torre n°110 de Rincon de La Victoria, con referencia catastral
8038502UF8683N0001SX, de uso residencial calificada como UAS-2 en el PGOU del
municipio, que pasaria a calificarse como OA-6, dando respuesta a la necesidad
dotacional de un local municipal en el nticleo poblacional de Torre de Benagalbon.
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La parcela se sitia frente al actual centro de mayores municipal, de escasas
dimensiones y situado en zona verde, por lo que se plantea el proyecto como una mejora
y ampliacion de sus instalaciones de tal modo que se puedan desarrollar actividades
formativas, culturales y de expresion plastica que actualmente no tienen cabida en el
actual centro por falta de espacio. De este modo se pretende facilitar el envejecimiento
activo de las personas mayores, necesario para mantener una buena calidad de vida.

La recalificacion propuesta a la ordenanza OA-6 supone un incremento de la
edificacilidad de la parcela que cuenta con una superficie de 1474m?, que pasaria de
442m? de aprovechamiento a 1170m? con una ocupacion de un 40%. De este modo se
facilita la materializacion de la edificacion de la parcela, con un aumento de 210,27m? de
aprovechamiento publico en forma de local para equipamiento, dotandola de la promocion
mas probable a desarrollar, que admite el uso como alojamiento comunitario, recreativo,
asistencial, educativo, cultural, religioso, de zonas verdes y deportivo, entre otros.
Asimismo la modificacion conlleva el aprovechamiento urbanistico de la parcela con un
aumento de 517,73m” de techo privado, contemplando la construccion un maximo de 10
viviendas. Dicho incremento supone un aumento no superior al 20% en la densidad de
viviendas por hectarea, segln se indica en la documentacion aportada.
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Asimismo se senala que la modificacion cumple con los estandares urbanisticos en
cuanto a la reserva de equipamiento. Tampoco se altera la regulacion normativa de los
usos actualmente vigente.

Dentro de la actuacion esta prevista la ampliacién de un parque colindante en
276,2m* asi como la ampliacion en 137,3m” del paso peatonal de acceso a la playa
existente, lo que supone un aumento efectivo de la superficie destinada a zonas verdes.
Ademas, se destinaran 2 aparcamientos en el vial y 2 aparcamientos en soétano anejos al
local municipal.

111) BREVE DESCRIPCION DEL ENTORNO

VRN

Parcela para usa mumicpal
] Grib de pablacién (250m)
® Centros educativas

Figura 2: Entorno de la parcela objeto de la actuacion.

LLa descripcion del entorno de un proyecto implica la seleccion geografica del area
al que se refiere, lo que es una cuestibn compleja de determinar. En condiciones
normales, el andlisis de los factores ambientales generalmente se reducira al entorno mas
concreto. Sin embargo, el analisis de los factores socioeconémicos deberia incluir a la
totalidad del municipio, ya que los efectos suelen vincularse a toda la comunidad. La
situacion actual del entorno es la que se muestra en la figura 2, correspondiente al ntcleo
poblacional de Torre de Benagalbon en el municipio de Rincon de La Victoria. Como
aspectos mas relevantes se detecta la presencia de tres centros educativos al noreste de
la zona de actuacion.
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La informacién facilitada en la documentacion sobre la poblacién potencialmente
afectada es muy escasa, limitindose a sehalar que en el municipio residen
aproximadamente 44,000 habitantes y hay registradas 25.500 viviendas, de lo que resulta

Ill ’iiiﬁiiiiiii‘.
] !;;,glu

tos.o . '.; : .’il
A

Como se ve en la figura 3, la parcela de 1474m” se ubica en suelo urbano
consolidado. Segan se indica en el proyecto, en ningun caso la modificacion alterara las
condiciones de terrenos o construcciones colindantes, dado que actualmente predomina
la tipologia OA o UAD,

En todo caso, el ambito cuenta con todas las infraestructuras urbanas béasicas y las
viviendas predominantes son unifamiliares adosadas y los bloques plurifamiliares.

Demograficamente, el municipio de Rincon de La Victoria cuenta con una poblacion
total de 45.338 habitantes segun el Padrén Municipal a 1 de enero de 2017. El 87,6% de
la pobtacion es menor de 65 afios por lo que se trata de una poblacion relativamente
joven.

Muestra un crecimiento paoblacional positivo importante. La poblacion ha pasado
de 23.029 habitantes en el afio 2000 a 45,338 en 2017, lo que supone un incremento de
casi el 100% en dicho periodo. La densidad de poblacion es una de las mas altas de la
provincia de Malaga y se sittGa en 1544 hab/km?,

Socioecondmicamente no se identifica ninguna zona en el municipio considerada
vulnerable en el documento “Vulnerabilidad del tejido social de los barrios desfavorecidos
de Andalucia”, del Centro de Estudios Andaluces y publicado por la Consejeria de la
Presidencia en 2008.
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Por ultimo, se debe indicar que no se han detectado tampoco situaciones previas
de salud ni reivindicaciones ciudadanas que permitan prever situaciones de inequidad o
una especial sensibilidad, negativa o positiva, por parte de la pobiacion respecto a esta
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El primer paso de la evaluacién de impactos en salud es la identificacién de los
impactos que se producen sobre aquellos elementos del entorno que influyen de forma
habitual en la salud de la poblacion, los determinantes de salud, v realizar una sencilla
valoracion de los mismos, considerando su probabifidad, intensidad y posible
permanencia o irreversibilidad, como paso previo al analisis de su influencia en la salud
de la poblacion.
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Debe sefalarse en este caso, que la modificacion prevista en el planeamiento se
justifica como necesaria para dotar a la localidad de un mayor equipamiento, destinado a
Hogar del Jubilado v liberar la zona verde que ocupa el actual. Ademas se propone la
mejora de accesos a la playa.
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En el documento aportado se indican posibles efectos de la actuacion en distintos
factores determinantes de la salud, como factores ambientales, equipamientos e
infraestructuras, disponibilidad y acceso a bienes y servicios basicos, asi como aspectos
de cohesién social y desarrollo de habitos saludables, no valorandose como significativos
los impactos sobre ninguno de ellos.
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Si bien desde este centro directivo se estad conforme con la valoracién realizada,
se quiere destacar el efecto pasitivo que puede suponer para la comunidad, en cuanto a
la accesibilidad a servicios sociales y comunitarios, la puesta a su disposicion de un local
de uso publico para las personas mayores, lo cual puede influir en unas mejores
condiciones de vida de dicho colectivo y de la poblacién en general, asi como el aumento
de zonas verdes y mejor acceso a la playa. Es de prever un impacto positivo en aspectos
tales como la generacion espacios publicos de convivencia, el aumento del empleo ligado
a attividades educativas y culturales, el desarrolle de redes comunitarias y familiares, asi
coma la mejora de habitos de vida saludables.

Por otro lado, se deberia valorar y analizar como posible impacto negativo el
incremento en el riesgo de accidentabilidad asociade con el aumento de transelntes en
la zona.

Siendo por tanto los posibles impactos globalmente de escasa entidad y
principalmente positivos, que asimismo se refieren a una poblacion que no presenta
niveles especiales de vuinerabilidad, se concluye que la incertidumbre sobre la intensidad
de estos impactos es bastante elevada en comparacion con su escasa relevancia. Esta
circunstancia hara que las posibles modificaciones en salud no puedan ser cuantificadas,
siendo suficiente con la descripcién cualitativa efectuada por la persona promotora.
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V) DESCRIPCION IMPACTOS SOBRE LA SALUD DE LA POBLACION

El siguiente paso de la evaluacién habria consistido en analizar las modificaciones
que pueden causar en la salud de la poblaciéon aquellos impactos en el entorno que se
hayan considerado significativos. De acuerdo con las circunstancias anteriormente
resenadas, se llega a la conclusién de que existe una alta probabilidad de que los
impactos potenciales sobre |a salud de la pobiacion no sean significativos y, por ello, no
seria necesario profundizar en su analisis para identificar posibles medidas adicionales a
intreducir en el proyecto.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

V) CONCLUSIONES

De manera general, los impactos descritos tienen un caracter principalmente
positivo v no tienen la suficiente entidad como para que puedan ser cuantificados, por lo
que se entiende que el proyecto no va a generar impactos significativos en la salud,
supeditado todo ello a la veracidad de la informacién en que se basa la evaluacién
aporiada por la persona promotora en el documento de Valoracién de Impacto en Salud.
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Finalmente, se debe indicar que, aunque por su naturaleza es improbable que se
requiera un instrumento de planeamiento de desarrollo para proceder a la ordenacion
pormenorizada de esta parcela, en todo caso el mismo no tendria que someterse a
evaluacion de impacto en salud.
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ASUNTO: TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS

DEL PGOU. RECALIFICACION DE PARCELA URBANA PARA LA
DOTACION DE LOCAL MUNICIPAL EN EL NUCLEO POBLACIONAL DE
TORRE BENAGALBON. TERMINO MUNICIPAL DE RINCON DE LA
8 VICTORIA (MALAGA).
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1.- OBJETO Y ANTECEDENTES
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'§5 El Ayuntamiento de Rincén de la Victoria ha remitido a esta Direccién General, a través de la
HR Demarcacion de Costas de Andalucia-Mediterraneo, documentacion relativa al expediente arriba
g referenciado.
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En fecha 25 de febrero de 2022, sobre la Modificacion Puntual de elementos del PGOU
correspondientes a la parcela ubicada en Avenida de la Torre, 110, este Centro Directivo emitio
el informe que dispone el articulo 117.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (en adelante
Ley de Costas), con caracter desfavorable en tanto no fueran tenidas en cuenta una serie de
consideraciones relativas a que se identifiqguen y representen en los planos correctamente las
lineas del deslinde, se elimine la ocupacion de los terrenos de dominio publico y se justifique lo
dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas.
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La documentacion ahora aportada ha sido remitida por el Ayuntamiento de Rincon de la Victoria,
a través del siguiente enlace de descarga: (https://sede.rincondelavictoria.es/carpeta-
ciudadanal/verifica-documentos/), con cédigo de verificacion (CSV) y del que se ha realizado la
descarga el dia 15 de diciembre de 2022.

La documentacion se presenta diligenciada mediante los cédigos de verificacién (CSV), esta
suscrita electrénicamente en septiembre de 2022 y se compone de Predmbulo, Memoria, Planos
y Anexos, solicitando en el oficio de remisién del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria la emisién
del informe regulado en el articulo 117.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Por lo expuesto, se emite el informe que disponen los articulos 112.a) y 117.2 de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas (en adelante Ley de Costas) y los articulos 222 y 227.2 del Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas (en
adelante RGC).

Segun se indica en el apartado 2 de la Memoria, el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU)
de Rincén de la Victoria fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo
el 30 de abril de 1992 y posteriormente adaptado parcialmente a la LOUA en aprobacion definitiva
en Pleno del Ayuntamiento el 31 de julio de 2008, no constando informe favorable en este
Departamento.

El objeto de la presente Modificacion Puntual del PGOU, segun se indica en el apartado 3 de la
Memoria, es cambiar en la parcela A la ordenanza de UAS-2 a OA-6, compatibilizando el uso
caracteristico residencial con el de dotacion municipal, incrementando la edificabilidad en la
cuantia necesaria para que pueda albergar la dotacion de local municipal de apoyo para el Centro
de Mayores situado frente a la parcela, para desarrollar actividades formativas y culturales.

Plaza San Juan de la Cruz, 10
28071 Madrid
TEL: 91 597 60 00
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Asimismo, se propone la cesién de terrenos privados para la ampliacion y apertura del nuevo
local municipal al actual parque infantil existente.

En el PGOU vigente (2008) la parcela A, de suelo urbano sita en la Avenida de la Torre 110, se
califica como UAS-2, con uso residencial, con una superficie de 1.446 mz2.

2.- CONSIDERACIONES

El analisis y estudio de la documentacion remitida de la Modificacion Puntual y los datos obrantes
en este Departamento permiten hacer las siguientes consideraciones desde el punto de vista del
borde litoral:

1. Segun se indica en el apartado 4 de la Memoria, el &mbito de la Modificacion Puntual se sitla

en el ndcleo poblacional de Torre de Benagalbén, quedando definido en el Plano n°l
“Situacién-Calificacion PGOU™:

gy U@uﬂ AT

-
2%

@?’i

i . =
. el H
™ -
A0 It

s n

Extracto de Plano n21 — Situacién — Calificacién PGOU

De la documentacién aportada se observa que se han eliminado del &mbito los terrenos de
DPMT ajustandose a la linea de deslinde tal como se solicitaba en el informe de febrero de
2022, con lo que la superficie del ambito se reduce de 1.474 m2 a 1.446 m2.

. El deslinde en el ambito de la Modificacién Puntual se corresponde con el expediente

DESO01/16/29/0007, aprobado por O.M. de 15 de octubre de 2019, desde el limite con el
Término Municipal de Vélez-Malaga hasta el arroyo Granadillas.

En los Planos 2.2, 3.2, 4.2 y 6.1 se representan de forma sensiblemente correcta las lineas
de ribera del mar, el deslinde del dominio publico maritimo terrestre (DPMT) y la servidumbre
de proteccién. Debido a la escala utilizada no se representa la linea de zona de influencia pero
en la leyenda de los planos se indica que “toda la parcela esta dentro de la zona de influencia
de 500 m.”
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Y EL RETO DEMOGRAFICO
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Extracto de Google Earth

En el Plano 7.2 se representan los accesos al mar, debidamente acotados, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 28 de la Ley de Costas.

En todo caso debe tenerse en cuenta que, ante cualquier desajuste en la representacion de
las citadas lineas de deslinde y servidumbres, son los planos de deslinde y no los reflejados
en el planeamiento los que tienen validez en cuanto a la representacion de la ribera del mar,
el dominio publico maritimo-terrestre y sus servidumbres.

. El ambito de la Modificacion Puntual incluye terrenos de servidumbre de proteccion, estando

totalmente afectado por la zona de influencia de 500 metros de anchura.

. En cuanto a los usos propuestos en el ambito afectado por la normativa de Costas, la

edificacion propuesta se localizaria fuera de la zona de servidumbre de proteccion de 20
metros de anchura:

4.1. Los terrenos de servidumbre de proteccién se destinan a espacios libres y a la cesién
de zonas verdes-paso peatonal:

- Respecto a los usos de espacio libre y paso peatonal se consideran a priori
compatibles con las determinaciones de la normativa de Costas.

- Debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 25 de la Ley de
Costas que sefiala que “con caracter ordinario, s6lo se permitiran en esta zona las
obras, instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otra
ubicacion, como los establecimientos de cultivo marino o las salinas maritimas, o
aquellos que o presten servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio

3 MINISTERIO
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4.2.

publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas descubiertas”. Por lo
expuesto, cualquier edificacion debera localizarse fuera de la servidumbre de
proteccion, y asi se expresa en la documentacién ahora aportada.

En cualquier caso, los usos permitidos en la zona de servidumbre de proteccién estaran
sujetos a autorizacién de la Comunidad Auténoma, sin perjuicio de los informes preceptivos
regulados en la normativa de Costas.

En cuanto a la zona de influencia, como se puede observar en las secciones y alzados
del “Plano n° 5 — Volimenes”, la volumetria propuesta es de PB+1+atico, si bien los Planos
solo se refieren a las edificaciones planteadas en el &mbito objeto de la Modificacion
Puntual sin referenciarse con las edificaciones existentes en el entorno cercano, no
justificandose de forma explicita en la documentacion que las edificaciones planteadas
resulten arménicas con el entorno conforme a lo regulado en los articulos 30 de la Ley de
Costas y 59 del RGC.

No obstante, de los datos obrantes en la sede del Catastro se observa que existen
edificaciones de altura similar en el entorno, si bien debe ser la administracién urbanistica
la encargada de velar por la correcta y efectiva aplicacion de la normativa de Costas en
todas sus servidumbres, incluida la zona de influencia.

5. Respecto a la regulaciéon normativa, en el “Anexo 5 — Consideraciones Costas” se recogen

de forma correcta las limitaciones de la normativa de Costas:

3.-

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaradn a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona,
con la autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma.

Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de acceso al mar establecidas en el
articulo 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el cumplimiento de las condiciones
sefialadas en el articulo 30 para la zona de influencia.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas
en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la
Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

CONCLUSIONES

Visto lo anterior, esta Direccion General informa favorablemente el Texto Refundido de la
Modificacion Puntual de Elementos del PGOU correspondiente a la Parcela Ubicada en Avenida
de La Torre, 110, en el Término Municipal de Rincén de la Victoria (Malaga).

LA DIRECTORA GENERAL

Ana Maria Ofioro Valenciano
(Documento firmado electrénicamente en la fecha y hora referenciadas en la firma)
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Asunto:  Comunicacion no competencia CPCU 29730-Rincon dp-la

PLENO DE 31 DE

Expte.:

Madificacion Elementas, Avenida de la Torre n.° 110

En relacion con su solicitud de emision de informes presentada ante esfa :
Coordinacion Urbanistica con fecha 05/11/2019 (n.° 1817/9597) en relacion a “Madificacion puntual de
elementos del PGOU del Rincon de la Victoria, parcela ubicada en Avenida de la Torre n.° 110", de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 15 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el gjercicio de
las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio vy
Urbanismo, esta Comision es competente para la tramitacion de solicitudes de informes, dictamenas u otro
tipo de pronunciamientos relativos a instrumentos de planeamiento general y sus innovaciones, que afecten a
la ordenacidn estructural. Examinada la documentacion aportada, se observa que a la vista del Certificado del
Acuerdo de Pleno de 25/09/2019 aportado, no se trata de una modificacion estructural, sino que afecta a la
ordenacion pormenarizada, por lo que no resulla procedente su tramitacion conforme al mencionado Decreto,
no siendo competente esta Comision.
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D.7. INFORME DE VALORACION DEL SUELO DEL ARQUITECTO MUNICIPAL DEL

AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA /

pepnu3 e ap eolug apas | ue

5202 30 OINC 30 T& 30 ONI1d OAXINOY HOd TYNOISINOHA NOIDYEOHAY

£dLXPdBOENZO0069254€0063L0

0BIP0d 3 U0 seqoidwiod apand as

01UBLINYOP 8153 9P pepUBINE B

Si62Z:7T GZ0Z/BO/ET - SF=D'BINAN UIDUNS 3P OPEIST 3P E1Ie12II8S=0
‘[eNBIQ UgIENSIUIPY 3P [eJaUSD BIIEIBIES=NOBULY® - D'SL 0dwan ap 0]j9S=NO3Z00EEBZS=I9qWNN[ELSS

G20Z/80/ET - TVHIANIO OIV.LIIYOIS-VIOHYO 138438 13NDIN

VHO34 - JINVINNIS

IVYINTO OY1SIO3Y :Bai pun

00:00 :BIOH

6102/L0/22 Byd34

L6€L006T0C ** IINIIAIIXI




]

de la Entidad

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el c6digo
07E9003F576900G2M3QIP4K7P3

en la Sede

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

FIRMANTE - FECHA

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

& | Hora: 00:00

o
=]
S
=
<
S
&
8
S
3
[ig

Aan

vxJ

AYUNTAMIENTO

Mincon e o Yiciona

Area: Urbanismo

Expediente: G-

Asunto: Convenio urbanistico parcela Torre de benagalbon.
Promotor: D. Francisco Alarcon

INFORME DEL ARQUITECTO MUNICIPAL

ASUNTO: Valoracidon del aprovechamiento en la parcela catastral n® sita en Torre de
Benagalbdn, que linda al Sur con zona maritimo terrestre, al Norte con Avda. de la
Axarquia, al Este con arroyo Cuevas y al Oeste con otras parcelas privadas.

INFORME:

La valoracion que se requiere no es del estado urbanistico actual de la parcela
de referencia, calificada en el TR PGOU como vivienda unifamiliar aislada tipo 2 (UAS-
2), sino del estado gue tendria en la hipotesis de disponer de la calificacion OA-1, con
aprovechamiento superior al asignado actualmente.

A) VALORACION DEL SUELO.

A efectos de valoracidn y segun el art. 37 de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana (RDL 7/2015 de 30 de Octubre), el estado del suelo objeto de valoracién -es
urbanizado no edificado. Segun el art. 22.1 del Reglamento de Valoraciones de la Ley
del Suelo (Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre), el valor del suelo que tiene
asignada edificabilidad por el planeamiento se calculara;

“Ef valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existerie o
en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a
la edificabilidad de referencia determinada sequn lo dispuesto en el articulo anterior, el
valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la
siguiente expresion:

VS = T EI - VRSI
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados

edificables por metro cuadrado de suelo, {en nuestro caso la edificabilidad media EM).
VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

A su vez, el art. 22.2.- establece que “Los valores de repercusion del suelo de
cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado anterior, se
determinaran por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
VRS =—-V
2 C

Siendo:

VRS = Valor de repercusidn del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta de! metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobire la base de un estudio de mercado estadisticamente significative, en
euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestién y promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Binedn de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 852402300, Fax: 852402900
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Dicho coeficients K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acusrde con |os criterios que se exponen de acuerdo con fos siguientes criterios:
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Vo = Valor de la construccién en guros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y &l
benaficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y olros gastos necesarios para
la construccian de! inmushle.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Para el calculo del valor de repercusion es necesario conocer gl valor en venta
del m® de edificacion, calculado sobre la base de un estudic de mercado
estadisticamente significativo. Para este estudio de mercado se ha aplicado =l
método de comparacion con los criterios expuestos en el art. 24 del Reglamento,
donde son necésarias al menos seis muesiras de transacciones reales para acreditar
un grado de certidurnbre suficiente en la comparacion, entendiéndose que este
procedmiento es adecuado para extraer el valor de mercado al basarse en
transacciones reales en la misma zona del bien a valorar.

Segun la Ponencia de valores en vigor, la parcela objeto de valoracion se ubica
en la zona de valor denominada U-29, calificada actualmentg como vivienda
unifamiliar aislada. Al proponerse en esta parcela un cambio de calificacion a QA-1,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
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no séria representativo el valor que la citada ponencia otorga a la U-29,
considerandose adecuado asimilar al valor de la zona anexa R-25 que figura
calificada como OA,.

Mo constan transacciones ni en 1a zona U-29 ni en la R-25, por o que proceds
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establecer el muestreo en zanas proximas y corregir, con el corespondiente
coeficiente la zona de muestreo y la R-25.

Las transacciones reales de las que se dispone de informacion se sitian en las
zonas proximas R-37 y R-36, y se corresponden con escrituras que obligatoriamente
han de ser aportadas al propio Ayuntamiento por los particutares (lo vienen haciendo
las notarias), para la correspondiente liguidacion del IBl. Son escrituras de
transacciones actualizadas de 2017 en la zona de valor R-37.
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VALORACION VIVIENDAS RINCCN DE LA VICTORIA {Notaria}

! ! ' Super. | ! |
Motario rotccole | Superficie ot con Zf:tl:
¥ mat ronas £ €/mt
COMUNEs |
| |
fAvda. de la Torre 117 Francizco Candil 45,75 oeamarion 64,52 160,000
- : : | 16,80 terraza - 247985 |

Fona valor R-37 | Burguillos 1835/2017 1 aparcam I

Residencial Almenara José Castano Casanova -:_—_—_—_E:Te.:;;aadz-:is 88,08 104,774 1 180,01
Zona valor R-37 300E/2017 3 am‘rmm" o

= - CEmados . [

Residencial Almenara Juan Pina Lozang : : 106,200

Zona valor R-37 745/2017 B ';P;;La;a 108,20 10004
TR— | | g |

Manzana M4 UR TE-6 Luis NP Carreno 114,39 124.150 .

B P 11 v

Zona valor R-36 Montejo 2.288/2017 J,Ljsgpfr;{:;a 10654
Manzana M4 UR TB-6 | Pedro Diaz Serrang E?;;?;;: 88,82 950001 4 heosa
Zona valor R-36 1.640/2017 1 aparcam s
Residencial Almenara Manuel Nieto Cobo | ﬁ‘;;i":gs 14566 | 117.000( oo0s
Zona valor R-37 1.640/2017 T B

Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria
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Se considera que 1a primera mueslra no es represenlaliva por la especificidad
del produclo inmobiliario, considerandose adecuada hacer los calculos sobre las cinco
restantes.

Segun la citada Ponencia de Valores, el valor de repercusion en la zona R-37 es
de 330 €mA y en la zona R-36 es de 357 €/m2, mientras que el correspondiente a la
R-25 es de 758 €'m?t. Por lo tanto, los coeficientes que proceden ser aplicados a los
valores de las transacciones en la R-36 y R-37 para que sean representativos en la
ubicacion de la R-25 serian de 2,2970 en la R-37 y 21232 en la B-36.

Aplicando a cada uno de los valcres el coeficiente correspondiente a su
localizacién, exiraemos una media del precio de venta representativo de la zona
axtrapolado a la zona R-25 de 2 285,98 €/mit. -

Partiendo de este valor de venta de inmuebles con uso residencial, pasamos a
calcular el valor de la construccion para éxtraer el valor de repercusion de dicho uso.
En el caso como el que nos ocupa, donde la edificacion que se propone tendrla una
tipologia de Ordenacion Abierta, ocupando parie de la parcela y guedando el resta
libre, 105 costos de construccian son [a suma de los correspondienies a fa edificacidn
mas los que corresponden al acondicionamiento o urbanizacidn de espacios exteriores
privados.

Costes de la edificacion: Segun los valores de costo de ia construccion recogidos
en la ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas" vigente en 2017,
coincidente con los costos medios estimados de la construcciin por el Colegio de
Arquiteclos de Malaga en, el costo de edificacion plurifamiliar cn blogue aislado se
gstima en 705 €/mA, que con gastos generales y beneficio Industnal asciende a
838,95 €/m?t en viviendas.

El valor de repercusion resulta de la aplicacidn de la férmula contenida en el art.
22 2 - antes referida. En este caso, el coeficiente K, genéricaments se establece en
1,40, no existiendo factores gue justifiquen la aplicacidn extraordinaria que se reliere
en dicho articulo. El valor de repercusion del suglo por m?t seria:
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VRs=Vv/i14-VYc= 228508/1,4 83805 € = 753,89 €m?t
Valoracion de las cargas soporladas por el Promotor:

a) Cesidn de la superficie para ampliacion viaria:

La valoracién sin aprovechamiento como el que nos ocupa (el aprovechamiento se
materializa en la parcela edificable), puede asimilarse al que otorga la Ponencia de
valores asigna a terrenos como campo de golf (5 €/m2).

187,50 m? x 5 €m2 =937 50 £

b) Valoracién de la ejecuciaon del vial y su ampliacion desde |la Avda. hasta la zona de
playa: Segun los valores de costo de la construccion recogidos en la ordenanza fiscal
de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas” vigenie en 2017, 52 estima en 99 €m?.

(7.5 m x 85 m) x 99 €/m?t = 48,262,50 €

Por ultimo, al proponerse una cesion de locales ¢on acabados e instalaciones. la
ponencia valora la repercusion igual que la correspondiente a vivienda en la zona de
valor R-25, es decir 758 €/m2t. A esta repercusion habria que anadirle el costo de Ia
construccion del local con acabados, que segun los valores de costo de la
construccion recogidos en la ordenanza fiscal de "Tasas por Actuaciones Urbanisticas®
vigente en 2017, para locales con distribucion y acabados de cbra e instalaciones

Ayuntamiento de Rincon de la Victoria

Plaza Al-Andalus. 1. Rincon de la Victorla, 22730 Malaga. Tino, 852402300, Fax. 852402300
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asciende a 809 &m3, que con Gastos generales y Beneficio Industrial asciende a
862, 71€/m con lo cual, el valor de cada metro cuadrado de local acabado seria de
1.720,71 €/mal.

Con estos wvalores, para calcular ia pane gue corresponderia al privado
{lamaremos P} de los 728 m? de incremento de techo en la parcela, y cuanto
corresponderfa al local de cesidn resultaria:

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede
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793,89 P - 49200 = (728-P) x 172071
Resultanda F = 517.72 m, lo que supone que la cesidon de local acabado vy con
instalaciones a ceder seria de 210,27 m&t,

Corresponde al Ayuntamiento pronunciarse sobre la permuta que ocupa,
limitandose quien suscribe a realizar la valoracion del aprovechamiento municipal
afectado por dicha solicitud.
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DON MIGUEL BERBEL GARCIA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

CERTIFICO: Queel AYUNTAMIENTO PLENO, en sesion Ordinaria,
de 25 de septiembre de 2019, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

PUNTO N° 3.- PROPUESTA CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO DE
APROBACION INICIAL _MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS
PRESENTADA POR VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L. (EXPTE.

7397/2019).
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La Comision Informativa de Accién Administrativa y Recursos, en sesién
celebrada el dia 17 de septiembre de 2019, ha emitido el siguiente dictamen:

“PUNTO _N° 4.-PROPUESTA DE APROBACION INICIAL MODIFICACION
PUNTUAL VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI (EXPTE. 7397/2019).

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019

jora: 00:00

nd. reg: REGISTRO GENERAL

Atendida la solicitud de 1 de julio de 2019, con Reg de Entrada 12090 de la
mercantil victoriana de Inversiones Siglo XXI S.L por la que se presenta Modificacion
Puntual de Elemento del PGOU municipal.

Considerando el informe juridico emitido en fecha 12 de septiembre de 2019, que a su vez
contiene los informes técnicos y que de manera literal dice:

INFORME JURIDICO

ANTECEDENTES.

PRIMERO.- Con fecha de 12 de diciembre de 2018, se celebré6 Convenio Urbanistico
de Planeamiento, en el que se manifiesta que es de interés municipal dotar al nicleo de
Torre de Benagalb6n de mayores dotaciones publicas, y en concreto la de un local Municipal
donde tengan cabida las actividades formativas culturales y de expresion plastica, dada la
escasa superficie construida del actual Centro de Mayores situado frente a la citada parcela.
Consecuencia del interés municipal y de la mercantil VICTORIANA DE INVERSIONES
SIGLO XXI S.L. titular de la parcela urbana de uso residencial calificada como UAS-2 en el
PGOU, situada en la Avenida de la Torre 110, con una superficie de Mil Cuatrocientos
Setenta y Cuatro metros cuadrados (1.474m?).

Consecuencia de lo anterior, el Ayuntamiento, mediante el Convenio se comprometio
a tramitar la correspondiente innovacion de planeamiento, o continuar con la ya aprobada
inicialmente mediante acuerdo plenario de fecha 7 de mayo de 2015 una vez se aporte la
documentacion que complemente el presente documento, e, independientemente, a
incorporar lo convenido al documento de la revision del instrumento de planeamiento
general municipal, a fin de permitir que la finca registral a la que se hace referencia en el
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r | codi MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 03/10/2019 Fecha: 22/07/2019
1 se puede comprobar con el c6digo JOSE FRANCISCO SALADO ESCANO-ALCALDE-PRESIDENTE - 03/10/2019 ’
v 07E3001BEB4F00R1N3D5J2E2NO serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0OU=Secretaria General de Administracién Hora: 00:00

Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 03/10/2019 12:37:40

en la Sede Electrénica de la Entidad Und. reg: REGISTRO
GENERAL




g

de la Entidad

:

La autenticidad de este documento
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

se puede comprobar con el

EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

Digital,

neral de Administracion

expositivo primero del presente convenio, clasificada como urbana, tenga uso residencial,
sujeta a la ordenanza OA-6, con la edificabilidad establecida de 1.170 m? de techo.

SEGUNDO.- En fecha 6 de febrero de 2019, con Reg. de Entrada 2217, se presenta
Modificacién Puntual de Elementos por parte de Victoriana de Inversiones Siglo XXI S.L. y
se emite Informe favorable por la Arquitecta Municipal con fecha 8 de febrero de 2019 con el
siguiente contenido:

ASUNTO:

“Modificacion Puntual de Elementos del PGOU del PGOU de Rincon de la
Victoria para recalificacién de parcela urbana para dotacién de local Municipal en
el nucleo poblacional d de Torre de Benagalbén del municipio de Rincén de la
Victoria”, presentada por Don Francisco Alarcén en representacion de la entidad
mercantil Victoriana de Inversiones Siglo XXI, S.L., expediente n° 581/2018.
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ANTECEDENTES:

En el punto 4 de la sesién ordinaria, de fecha 26/12/ 2018 del Ayuntamiento
Pleno se aprob6 el Convenio Urbanistico de Planeamiento y Gestion para
obtencion de mayores dotaciones publicas en el nucleo de Torre de Benagalbén
y recalificacion de parcela urbana con la Entidad Mercantil Victoriana de
Inversiones SIGLO XXI S.L. (expediente N° 581/2018).

EXPEDIENTE :: 2019007397
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Y segun se recoge en la Clausula PRIMERA del citado Convenio Urbanistico, el
Ayuntamiento se compromete a tramitar la correspondiente Innovacion de
planeamiento, a fin de permitir que la parcela con referencia catastral n°
8038502UF8683N0001SX, tenga uso residencial, sujeta a la Ordenanza OA-6,
con edificabilidad establecida de 1.170 m2 de techo.

INFORME:

1) Se analiza como valida la documentacion contenida en la “Modificacion
Puntual de Elementos del PGOU de recalificacion de parcela urbana para
dotacion de local Municipal en el ntcleo poblacional de Torre de Benagalbén, del
municipio de Rincén de la Victoria” que acompafiando al escrito con N° de
Registro de Entrada 2019 00000390 de fecha 09/01/2019 y la documentacién
técnica anexa que acomparfia al escrito con N° de Registro de Entrada 2019
00000390 de fecha 06/02/2019.

2) Contenido de la Modificacion Puntual de Elementos del PGOU:

Es de interés municipal dotar al nucleo de Torre de Benagalbén de un Local
Municipal, de superficie construida 210,27 m? en el presente cao que nos ocupa,
situado frente al actual Centro de Mayores, dada la escasa superficie construida
de este ultimo, donde no tienen cabida las actividades formativas, culturales y de
expresion plastica

La Modificacion Puntual de Elementos del TR del PGOU se circunscribe a la
parcela con ref. catastral n°® 8038502UF8683N0001SX y superficie 1.474 m?
situada en Avenida de la Torre n° 110 del municipio de Rincén de la Victoria.

En la citada Modificacion Puntual de Elementos del TR del PGOU se propone la
cesion de un local para uso municipal de 210,27 m? de techo y la cesién de
terrenos para ampliacion del actual parque infantil existente, todo ello en
cumplimentacion de las reservas dotacionales exigidas en la LOUA por el
incremento de techo; y como contraprestacion se propone, mediante un cambio
de ordenanzas de aplicacion pasar de la calificacion de UAS-2 actual existente
en el TR del PGOU a la calificacién de OA-6.
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De la comparacion entre el tacho maximo edificable permitido en la situacion
actual segun el T.R: del P.G.O.U. y el que propicia la Modificacién Puntual de
Elementos del PGOU que nos ocupa se desprende, un incremento de techo de
1.170 m? — 442 m? = 728,00 m? sobre dicha parcela, de los cuales 210,27 m?
de techo corresponderia al local de cesion para dotar al nucleo de Torre de
Benagalbon de un Local Municipal y 517,72 m? corresponderian al incremento
de techo privado.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

INFORME:
3) Analisis de la Modificacion Puntual de Elementos del PGOU:

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Digital,

3.1.-Se adjunta cuadro comparativo del estado actual en el TR del PGOU y del estado
modificado segun se recoge en la Modificacion Puntual de Elementos del PGOU con de
valoracion de todas las previsiones de cesion previstas en el articulo 17 de la LOUA.
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g g Ordenacion Situacion en el  Situacion en la

£ g T.R. del PGOU  Modif. de Elementos

" Ordenanza de aplicacion UAS-2 OA-6

U Superficie parcela 1.474,00 m3s 1.474,00 m3s
Superficie de techo 442,00 m*t 1.170,00 m?t
Incremento total de techo - 728,00 m?t
Incremento de techo privado  --- 517,73 m*t
Incremento de techo publico  --- 210,27 m?t
10%de Aprov. Medio - 72,80 m3t
Reserva para dotaciones
Observaciones

(art. n° 17 de la LOUA)

-a) Total porcentaje cesion

Entre 30m? y 55 m? por 100m*t

(218,40 m?s y 400,40 m?s) ---  (276,20m?s + 137,30 m?s)=413,50 m2s
cumple

-Zonas verdes

Entre 18 m?y 21 m?

(131,04 m? y 152,88 m? - 276,20m?s
cumple

-Zona ajardinada para

Ampliacion viaria --- 137,20m?s (1)
cumple

-b) Resto Dotacion
Entre 12 m? y 34 m?

(87,36 m?y 247,52 m? --- Equivalente a 247,62 m?s=196.567,16 €
cumple

-Aparc. Publicos

(0,5 y 1 plaza por 100 m?t) --- 2 aparc. en vial y 2 aparc. en sétano

anejos a local municipal de cesion
cumple
-c)yd) 10 % A.M.
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(10% s 728 m2t=72,80m?t) ---  Equivalente a 72,80 m*t = 57.795,19 €
cumple

-Otra cesion:

-Cesion al Ayuntamiento de local con acabados e instalaciones de 210,27
m?t de superficie construida, valorado en 210,27 m? x 1.720,71 €/m? =
361.813,69 € en el que esta incluido el equivalente de resto de dotacion y el
equivalente del 10% de A.M.

Observacion (1): En la ordenanza de edificacion de la Modificacion de
Elementos que se tramita se recoge que se podra utilizar la superficie de Ila
cesion de 137,30 m?s de zona ajardinada publica para el computo de la
distancia de separacion a linderos de la edificacion proyectada por el
promotor.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45
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3.2.- Justificacion pormenorizada del cumplimiento de los estindares de reserva
previstos en el articulo 17 de la LOUA

3.2.a) Respecto a las superficies de suelo para dotaciones en proporcion con el
incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento

preexistente.

Las reservas para dotaciones deberan cumplir como minimo con los siguientes
estandares de acuerdo al articulo 17 de la LOUA que dice: “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 18 y
21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la
superficie del sector, debera destinarse a parques y jardines, y ademas, entre
0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable”

En el presente caso, se trata de una parcela que incrementa su techo edificable
residencial en 728 m*, por lo que le corresponde como minimo una cesion de
suelo entre 218,40 m3s y 400,40 m?s, estando previsto ceder 276,20 m?s para
ampliacion de parque y 137,30 m?s de jardin en zona prevista para futura
ampliacion de paso peatonal, lo que suma un total de 276,20 m3s + 137,30 m?s =
413,60 m3s de suelo destinados a cesion, siendo siempre dicha superficie de
cesion de zonas verdes para parque de 276,20 m?s superior al diez por ciento de
la superficie de parcela (10% sobre 1.474 m?s = 147,40 m?s), y ademas se prevé
introducir 4 plazas de aparcamiento publico, dos de ellas en el vial Avda. de la
Torre y dos anejos al local municipal de cesion.
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3.2.b) Supefficie de suelo para dotacién de equipamiento publico en proporcién
con el incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento
preexistente

Entre 12 m? y 34 m? por ciento de suelo se habra de destinar a equipamiento
publico, es decir, entre 87,12 m?s y 246,84 m?s.

Dado que la superficie de cesion suelo para equipamiento publico no retne las
caracteristicas minimas para poderse implantar un equipamiento publico, debido
a sus escasas dimensiones, de acuerdo al articulo 54 de la LOUA, podra
sustituirse por su equivalente en metalico.

Respecto a su valoracion, en el supuesto de asignarle a esa parcela de 246,84
m?s una edificabilidad de 1 m?/m?s y valorarse como techo residencial arrojaria
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un importe maximo de: 246,84 m?s x 1 m%/m? x 793,89 € m?* = 196.567,16 €
que sumando al importe del 10% de A.M. (aprovechamiento medio) de 57.795,19
€ resultaria un importe total de 254.362,35 € que no alcanzaria el importe de
361.362,69 € de la valoracion del local acabado de cesién de 210,27 m? de
superficie construida.

3.2.c) Superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo precisa
para materializar el diez por ciento aplicado a la diferencia sobre el preexistente.

Segun el T.R. del PGOU vigente, se trata de una parcela calificada de UAS-2
que tras la Modificacion de Elementos del T.R. del PGOU pasa a tener la
calificacion de OA-6 serfalando la Ordenanza de la OA-6 una superficie de
parcela minima edificable de 1.000 m?3s.

El incremento de techo edificable es de 1.474 m? - 442 m? = 728 m*
El 10% del incremento de techo edificable es de: 10% s (728 m?) = 72,8 m?.

El 10% de A.M. representa una parte del importe del local de superficie
construida 210,27 m? que esté previsto ceder al Ayuntamiento, con motivo del
cambio de calificacién urbanistica que se introduce en la Modificacién de
Elementos.

3.2.d) Valoracion del 10% de Aprovechamiento Medio por el Método Residual
Estatico

Se trata de valorar el 10 % (72,8 m*) de A.M. del incremento de techo de 728
m? que suponen la Modificacion de Elementos del T.R. del PGOU para
recalificacion de parcela urbana para la dotacion de local municipal en el nacleo
poblacional de Torre de Benagalbén.

A efectos de valoracion y segun el art. 37 de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana (RDL 7/2015 de 00 de Octubre), el estado de este suelo de la parcela
UAS-2 de la UE TB-34 del TR PGOU es urbano no edificado. Segun el art. 22.1
del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (Real Decreto 1492/2011,
de 24 de octubre), el valor del suelo que tiene asignada edificabilidad por el
planeamiento se calculara:

VRs = W/1,4 - Vc =2.285,98/ 1,4 — 838,95 € = 793,89 €/ m?

72,80 m? x 793,89 €/ m? = 57.795,19 €

De lo que se desprende que la reserva de los estandares de reserva y valoracion
del 10% de A.M. es la siguiente:

Reserva para dotaciones Articulo 17 LOUA Modif. de
Elementos PGOU Observaciones
-Porcentaje cesion -entre 30 m?y 55 m? por 100 m* 276,20 + 137,30 =
413,50 m3s

218,40 m* m2s y 400,40 m3s 413,50 m3s
cumple
-Parque y jardines -entre 18 m? y 21 m? por 100 m#

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E3001BEB4FOOR1N3D5J2E2NO
en la Sede Electrénica de la Entidad

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 03/10/2019
JOSE FRANCISCO SALADO ESCANO-ALCALDE-PRESIDENTE - 03/10/2019
serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 03/10/2019 12:37:40

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019
Hora: 00:00

und. reg: REGISTRO
GENERAL




g

de la Entidad

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

se puede comprobar con el c6digo

en la Sede

3 EXCMO. AYUNTAMIENTO
8 DE
RINCON DE LA VICTORIA
§ ) (MALAGA)
g% : 131, 04 m*s y 152, 88 m3s 276,20 m3s
R cumple
A mayor del 10% sup. Parcela
£lc 3 H 10% 1.474 m3s=147,40 m3s 276, 20 m? > 147, 40
o[BS 28 m?3s cumple
28 ¢ -Aparc. Publicos -entre 0,5 y 1 plaza por 100 m* 2 aparc. vial y 2
LR aparc local municipal cumple
g -Equipamientos publicos -entre 12 m? y 34 m? por 100 m* Equivalente a
247,62 m3s y a 196.567,16 € cumple
R 87, 12m2y 246, 84 m3s cumple
° -Aparc. Publicos -entre 0,5 y 1 plaza por 100 m* 2 aparc. vial y 2
3 aparc local municipal (A) cumple
£ Otros:
- -10 % A.M. 10% s 728 m?= 72, 80 m? valoracion : 72,80 m?t x 793,89 €/ m?t =
57.795,19 € (B) cumple

-Cesion al Ayuntamiento de local acabado de 210,27 m?* de superficie
construida, valorado segun informe del Arquitecto Municipal, Jefe del Servicio de
Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Rincén de la Victoria D. Miguel Angel
Plaza Moreno en 210,27 m? x 1.720,71 €/ m? = 361.813,69 €

Observacion (A) Valoracion equipamientos publicos: 246,84 m?3s x 1 m?/ m?s x
793,89 €/ m?* = 196.567,16 €, segln se indica en el apartado d) del presente
informe y que se encuentra incluido como parte de la cesién del local acabado
de 210,27 m? de superfficie construida

Observacion (B) EI 10% A.M. se encuentra incluido como parte de la cesion del
local acabado de 210,27 m? de superficie construida
3.3.- Descripcion de la normativa actual vigente y de la Modificacion de Elementos del
T.R. del PGOU

Se anexiona cuadro comparativo de los parametros urbanisticos de la
Ordenanza de aplicacion UAS-2 de acuerdo al T.R. del PGOU y conforme a la
Modificacion Puntual de Elementos
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Ordenanza Estado actual Estado Modificado
Observaciones

T.R. del PGOU Modif. de Elementos
Superficie parcela 1.474,00 m3s 1.474,00 m3s
Ordenanza de aplicacién UAS-2 OA-6
(1)
Superficie de techo 442,0 mt 1.170,00 m?t
Altura y n° de plantas PB +1 PB+1+A
Separacioén a linderos minimo 3 m 1/3 H minimo 3 m
(2)
N° de viviendas 2 ud. No esta limitado
Altura y n° de plantas PB+1 PB +1+A

Observacion (1)

Se contempla un cambio de calificacion en la parcela que pasa de UAS
(Zona Unifamiliar Aislada), sub-zona UAS-2 a OA (Zona de Ordenacién
Abierta), sub-zona OA-6, lo que conlleva un incremento de techo de:
1474,00 m?t - 442,00 m*t = 780,00 m*t

Observacion (2)
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Se podra utilizar la superficie de la cesion de 158,80 m?s de zona ajardinada
publica para el computo de la distancia de separaciéon a linderos de la
edificacion proyectada por el promotor.

3.4.-Respecto a la afeccidn arqueoldgica:

En la Modificaciéon Puntual de Elementos del PGOU se incluye informe de la
Delegacion en Malaga de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia de
fecha 8/10/2010, respecto de las cautelas arqueologicas y el control en el
movimiento de tierras a mantener en la fase de obra.

PROPUESTA:

A juicio de la técnico que suscribe procede la aprobacion de la Modificacion
Puntual de Elementos del PGOU del PGOU de Rincén de la Victoria para
recalificacion de parcela urbana para dotaciéon de local Municipal en el nucleo
poblacional de Torre de Benagalbén en el municipio de Rincon de la Victoria.
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No obstante, el Organo Municipal competente, con su superior criterio, acordara
lo que estime mas procedente.
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Maria José Heredia Civantos

No obstante, tras requerimiento efectuado para la justificacion de la media dotacional
aplicable a la zona de suelo urbano en la que esta incluida dicha actuacién, asi como
justificar que se aporta las dotaciones necesarias que den cumplimiento a ese parametro,
asi como la necesidad de justificar que no se produce un incremento superior al 20% en
cuanto a la densidad de viviendas para atender al supuesto caracter pormenorizado de la
misma, se dictdo Resolucién de archivo del procedimiento, con fecha 3 de junio de 2019.

TERCERO.- Con fecha 22 de julio de 2019, se presenta Modificaciéon de Elementos
por parte de Victoriana de Inversiones siglo XXI. S.L y con fecha 2 de agosto se emite
informe favorable por el Arquitecto Municipal con el siguiente Literal:

ASUNTO: Informe técnico a la Modificacion Puntual de Elementos del PGOU
"Recalificacion de parcela urbana para dotacién de local municipal en el niacleo de
Torre de Benagalbon”, presentada acompafando escrito n° 13.720 de fecha
25/7/2019 por Victoriana de Inversiones Siglo XXI S.L, quien actia como promotor
del expediente.

INFORME

La documentacién presentada mantiene en términos generales el contenido de
la que fue analizado en informe técnico positivo de fecha 12/2/2019 existente en el
expediente, aunque modifica 'y complementa  algunas  cuestiones,
fundamentalmente las referidas al numero maximo de viviendas propuesto y a la
innecesariedad de someter este expediente al tramite de Evaluacion Ambiental
Estratégica regulado en los articulos 36 y siguientes de la Ley 7/2007 de Gestion
Integral de Calidad Ambiental (en adelante GICA).
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Por lo tanto el presente informe se limita a complementar el existente en el
expediente en base al nuevo contenido que se incorpora.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

1.-_ Contenido del documento:

Las principales novedades documentales incorporadas en la innovacion son:

a) Complementa el punto 3° dedicado a Memoria Justificativa incluyendo el
parametro de numero de viviendas maximo que fija en 8 viviendas, justificando que
no se supera con ello el limite de densidad global fijado por la Adaptacion del
PGOU a la LOUA en cumplimiento del art. 3.2.d) del Decreto 11/2008, que incluye
el suelo objeto de innovacioén en la denominada zona 3 fijando una densidad global
de 60 viv/Ha.

Segun lo expuesto, el limite el incremento de densidad aplicado sobre la
superficie de parcela (60 viv/Ha x 0,1474 Ha) supone un maximo de 8,84 viviendas,
por lo que el incremento de 8 viviendas propuesto en esta innovacion se situa por
debajo del citado limite, entendiendo entonces que esta innovaciéon no altera las
determinaciones estructurales de PGOU.

b) Justifica las dotaciones exigibles por el incremento de aprovechamiento
lucrativo que recoge el art. 36.2.a) 22 de la LOUA, incorporando un cuadro con el
calculo en base a los estandares establecidos en el art. 17 de la propia LOUA,
concluyendo que la innovacidn se sitia por encima de los minimos exigidos.

c) Incorpora un apartado en la memoria sobre la innecesariedad de someter la
presente modificacion del PGOU a Evaluacion Ambiental Estratégica, por entender
que no esta incluida en ninguno de los supuestos del art. 40 de la GICA,
fundamentalmente por considerar que no afecta a la ordenacion estructural del TR
PGOU.

d) Incorpora en la Memoria una breve exposicion sobre evaluacién econémica y
coste de implantacion, en referencia a lo recogido en art. 19.1.a).32 de la LOUA,
concluyendo que esta innovacién no supone mayor coste para la hacienda publica
que el futuro mantenimiento de la zona verde, siendo éste de minima repercusion
en el mantenimiento global de las zonas verdes municipales. Incorpora también
como anexo un Resumen ejecutivo en cumplimiento del art. 19.3 de la LOUA. Por
ultimo, incorpora un anexo de valoracién de impacto en la salud, en cumplimiento
de lo recogido en el art. 56.1.b).1°. de la Ley 16/2011 de Salud Publica de
Andalucia y art. 3 b) 1° del Decreto 169/2014 por el que se aprueba el
procedimiento de Evaluacion de Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma
Andaluza.
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2.- Anadlisis del documento:
2.1.- Respecto al caracter estructural o no de esta innovacion.

Segun el art. 40 de la GICA, esta innovacion de PGOU sdlo estaria sometida
a Evaluacion Ambiental Estratégica en el exclusivo caso de que sus
determinaciones afectaran a la ordenacién estructural de PGOU, que podria
producirse si el incremento de viviendas que propone superara el limite de densidad
global establecido en la Adaptacion del PGOU a la LOUA.

El plano de densidades y edificabilidades por zonas de la Adaptacién del
PGOU a la LOUA, realizado para dar cumplimiento a lo preceptuado en el art. 3.2.d)
del Decreto 11/2008 de 22 de Enero por el que se desarrollan los procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccioén de viviendas protegidas, incluye la parcela objeto de innovacion en la
denominada Zona 3, fijando una densidad maxima de 60 viv/Ha, que aplicada sobre
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la superficie de parcela suponen 8 viviendas, coincidiendo con el maximo propuesto
en la innovacion.

Por lo tanto, al no superar el limite de densidad global fijado por la
Adaptacion del PGOU a la LOUA, de la lectura de la Lye 2/2012 y de la instruccion
5/2019 de la Direccion general de Ordenacion del Territorio y Urbanismo relativa a
la determinacion sobre la densidad de vivienda en planeamiento urbanistico tras la
entrada en vigor de la citada Ley 2/2012 de 30 de Enero, entiendo que no se
afectan determinaciones estructurales de PGOU, sino determinaciones
pormenorizadas potestativas, con lo cual la presente innovacioén no estaria sujeta al
tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica recogido en la GICA.

Secretaria General de Administracién Digital,
ES - 13/08/2025 14:29:45
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2.2.- Respecto al incremento o mejora de dotaciones en la presente modificaciones
de elementos.

serialNumber:

Teniendo en cuenta que el incremento del aprovechamiento objetivo previsto en
la innovacion (728 m2t) supera el 10% del preexistente (442 m2t), segun lo
preceptuado en el art. 45.2.B).c) de la LOUA, es necesaria la prevision de

incremento de edificabilidad y densidad. De esta forma, el ambito de esta

EXPEDIENTE :: 2019007397
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innovacién se conforma como un Area homogénea entendida segun el citado
articulo como el ambito de suelo urbano, no sometido a Reforma Interior, en el que
se produce un incremento del aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de
edificabilidad, densidad o cambio de uso que el instrumento de planeamiento, en
este caso la innovacién presentada, atribuya o reconozca en parcelas respecto al
aprovechamiento existente.

También podemos afirmar que segun el citado articulo 45.2.B).c) de la LOUA,
estamos ante un cambio de categoria de suelo urbano consolidado a suelo urbano
no consolidado, con el régimen que para esta categoria establece el art. 55.3.- de la
LOUA, debiendo cederse Ilas dotaciones derivadas del incremento de
aprovechamiento, preferentemente dispuestas en el Area Homogénea o entorno
proximo, pudiendo la innovacién destinar superficies superpuestas, a la edificacion
0 uso privado y al dominio publico, a través de la constitucion de complejo
inmobiliario en el que aquellas y ésta tengan caracter de fincas especiales de
atribucioén privativa, como permite el art. 26.4 del RDL 7/2015 de 30 de Octubre por
el que se aprueba el TR de la ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Para este célculo, la DT primera de la Ley 2/2012 establece:

"Hasta que los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica se adapten a
esta Ley, toda modificacién de planeamiento que tenga por objeto el incremento o
mejora de dotaciones en los términos previstos en el articulo 45.2.B).c) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, en el caso de que el planeamiento general vigente no
tenga delimitado su suelo urbano en zonas y no sea posible definir la media
dotacional de éstas conforme al articulo 10.2.A).g) de dicha Ley, debera definir un
ambito espacial que presente unas caracteristicas de estructura urbana unitarias
por disponer de usos y tipologias edificatorias homogéneas que permitan su
identificacion.
Esta definicion del ambito debera estar suficientemente motivada, y sélo tendra
efectos estrictamente para el calculo de la media dotacional, determinando el
régimen del suelo urbano no consolidado conforme a los apartados 2 y 3 del
articulo 55 de la citada Ley."

g
o
g incremento de dotaciones, asi como de los servicios publicos, por causa del citado
=

o]
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En nuestro caso, tratandose de una actuacion de transformacién urbanistica, y
en concreto una actuacion de dotacion tal y como se regula en el art. 7.1.b) del
citado RDL 7/2015, tanto el convenio del que trae causa esta innovacion, como el
informe técnico municipal anterior al presente que se incluye en el expediente,
como la propia innovacion que se analiza, determinan la cuantia de las dotaciones
publicas necesarias para compensar el incremento de aprovechamiento y densidad
propuesto, cediéndose ademas de suelo, un local destinado también a dotacion
publica conforme a la posibilidad antes apuntada.

Este calculo se hace en base a los estandares recogidos en el art. 17 de la
LOUA, y no en base al ambito espacial homogéneo recogido en la DT primera de la
Ley 2/2012. No obstante, habida cuenta de la ubicacién concreta de la parcela, y la
falta de dotaciones publicas en las zonas proximas, puede considerarse razonable
la aplicacion de los estandares del art. 17 de la LOUA a efectos de prevision de
dotaciones por el incremento de aprovechamiento previsto en la innovacion.

2.3.- Respecto a otras cuestiones de la innovacion.

El alcance y naturaleza de esta innovacion en relacion a las previsiones de
programacion y gestion es minimo, por lo que el estudio econémico-financiero, el
informe de sostenibilidad y el anélisis del impacto de las actuaciones previstas en
las Haciendas de las Administraciones Publicas que incluye esta innovacién, en
referencia a lo recogido en el art. 19.1.a) 3° de la LOUA, tiene una exposicion
minima sobre estas cuestiones.

La innovacién incluye un anexo de valoracién de impacto en la Salud como exige
el art. 3.b) del Decreto 169/2014 de 9 de Diciembre por el que se establece el
procedimiento de la evaluacién de impacto en la Salud (EIS) en la comunidad
auténoma andaluza.

Incluye asi mismo Resumen Ejecutivo, tal y como se exige en el art. 19.3. de la
LOUA.

2.4.- Conclusiones.

Como se ha dicho al principio, el presente informe complementa al existente en
el expediente con fecha 12/2/2019. No se observan objeciones para la
tramitacion de la presente innovacion, debiendo seguir el procedimiento
establecido en el articulo 36.2.c) de la LOUA, sefalandose que no se
modifican determinaciones que afecten a la ordenacioén estructural, y no
requiere dictamen favorable del Consejo Consultivo, dado que la modificacion
propuesta no tiene por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de
dotaciones o equipamientos. Al tratarse de una innovacién que afecta a area de
suelo urbano de ambito reducido y especifico, deberan arbitrase medios de difusion
complementarios como establece el art. 36.2.¢)3% de la LOUA. No obstante, sera el
informe juridico el que determine estas cuestiones.

En Rincoén de la Victoria, a fecha de firma electronica.

Rincén de la Victoria, a fecha de firma electronica,
El Técnico Municipal,
(firmado electrénicamente al margen)
Fdo.: Miguel Angel Plaza Moreno.
Arquitecto Municipal
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CONSIDERACIONES JURIDICAS

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

PRIMERA.-La Legislacion aplicable viene determinada por

— Los articulos 26 a 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

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

—Los articulos 21.1j) y 22.2 c) de la Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora de las Bases del
Régimen Local.

—El articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental.
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- Articulo 20 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol, y
articulo 29 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.
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SEGUNDA. El articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia dispone que se encuentran sometidos a evaluacion
ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Los instrumentos de planeamiento general, asi como sus revisiones totales o
parciales.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los
siguientes supuestos: que establezcan el marco para la futura autorizaciéon de proyectos
enumerados en el Anexo | de esta ley, sobre las siguientes materias: agricultura, ganaderia,
silvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria, transporte, gestion de residuos,
gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, utilizacion
del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio urbano y rural, o del
uso del suelo o que requieran una evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora de la
Red Ecolégica Europea Natura 2000.

En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria
las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural relativas al suelo no urbanizable,
ya sea por alteracion de su clasificacion, categoria o regulacion normativa, asi como
aquellas modificaciones que afecten a la ordenacion estructural que alteren el uso global de
una zona o sector, de acuerdo con el articulo 10.1.A.d) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

c) Los Planes Especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas
en los apartados a), e) y f) del articulo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Asi como
sus revisiones totales o parciales.

d) Los instrumentos de planeamiento urbanistico incluidos en el apartado 3, cuando
asi lo determine el 6rgano ambiental, de oficio o a solicitud del 6érgano responsable de la
tramitacion administrativa del plan.

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2019007397
- MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 03/10/2019 Fecha: 22/07/2019
1 se puede comprobar con el c6digo JOSE FRANCISCO SALADO ESCANO-ALCALDE-PRESIDENTE - 03/10/2019 ’
e 07E3001BEB4F00R1N3D5J2E2NO serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0OU=Secretaria General de Administracién Hora: 00:00

Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 03/10/2019 12:37:40
en la Sede Electrénica de la Entidad gr&%é%gA:FEGISTRO




La autenticidad de este documento

g

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3
de la Entidad

se puede comprobar con el c6digo

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

o]

& | Hora: 00:00

]
\ &
i

EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada los
siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los
instrumentos de planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos
recogidos en el apartado 2.b) anterior.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacién pormenorizada de los
instrumentos de planeamiento general que posibiliten la implantacioén de actividades
o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacién de impacto ambiental
de acuerdo con el Anexo | de esta ley. En todo caso, se encuentran sometidas a
evaluacién estratégica simplificada las modificaciones que afecten a la ordenacion
pormenorizada de instrumentos de planeamiento general relativas al suelo no
urbanizable, a elementos o espacios que, aun no teniendo cardcter estructural,
requieran especial proteccion por su valor natural o paisajistico, y las que alteren el
uso en ambitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen a constituir una zona o
sector.

¢) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el
apartado 2.c) anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que
desarrollan no haya sido sometido a evaluacion ambiental estratégica.

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el
uso del suelo o posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos proyectos
deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta ley.

No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, teniendo en cuenta
su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, los
siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Estudios de detalle.

b) Planes parciales y Planes especiales que desarrollen determinaciones de
instrumentos de planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluacién ambiental
estratégica.

c¢) Las revisiones o modificaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo
recogidos en los apartados a) y b) anteriores.

TERCERA. De conformidad con el articulo 36.2 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la innovacion atendera a las siguientes
reglas particulares de ordenacién y documentacion:

A) De ordenacion:

12 La nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras que
suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de
ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para
las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion
estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones
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basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

22 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones y equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccidon publica, debera contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre
unas y otro. En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones
publicas, en el supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo, sera necesario
justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la
Consejeria competente por razén de la materia, y prever su destino basicamente a otros
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32 Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del Habitat Rural
Diseminado deberan fundamentarse en la omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

42 Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la
formaciéon de nuevos asentamientos deberan justificar expresa y concretamente que la
nueva regulacion garantiza la preservacion del suelo no urbanizable de dicho tipo de
procesos urbanisticos.

52 Toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble
para su destino a uso residencial habra de contemplar la implementacién o mejora de los
sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcién que suponga el aumento
de la poblacién que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, o, en su caso, por
su equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo
55.3.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

62 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive
adecuadamente que los terrenos que fueran necesarios para mantener la adecuada
proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de
dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podra prever a cargo
de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente en
dinero, regulada en el articulo 55.3.a) de la Ley citada anteriormente.

B) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de
las determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones
aplicables resultantes de la innovacion.

C) De procedimiento:
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1. La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes
Generales de Ordenacion y Planes de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la
ordenacion estructural, y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion,
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo. En los restantes
supuestos corresponde a los municipios, previo informe de la Consejeria competente en
materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2 C de la de la Ley 7/2002.

=Secretaria General de Administracién Digital,
ES - 13/08/2025 14:29:45

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

2. Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como las
que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo
10.1.A).b), requeriran dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto a
estas modificaciones no cabra la sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a)
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APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

de la de la Ley 7/2002
3. En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenaciéon

especifico deberan arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacién publica y
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adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacién de éste

g

o

g Urbanistica que afecten a la ordenacion de areas de suelo urbano de ambito reducido y
o reciba la informacién que pudiera afectarle.

o]

CUARTA. EI procedimiento para proceder a la innovacion en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de este Municipio es el siguiente:

Por Acuerdo del Pleno se determinara la aprobacién inicial de la innovacién del Plan
General de Ordenacion Urbanistica.

Este Acuerdo se adoptara por voto favorable de la mayoria absoluta del numero legal
de miembros de la Corporacion, de conformidad con el articulo 32.2% de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en concordancia con los articulos
22.2.c) y 47.2.ll) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local.

La aprobacién inicial de la innovacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica
obligaréd al sometimiento de éste a informacién publica por plazo no inferior a un mes
mediante anuncio en el tablén de edictos del Ayuntamiento, en el Boletin Oficial de la
Provincia de Malaga y se anunciara, ademas, en uno de los diarios de mayor difusion
provincial.

En el tramite de informacién publica de los procedimientos de aprobacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico y sus innovaciones, la documentacion expuesta al
publico debera incluir el resumen ejecutivo regulado en el articulo 19.3 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

[Conforme al articulo 19.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en el tramite de
informacion publica la documentacion expuesta al publico debera incluir el resumen
ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las
determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacion
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en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos y que debera
expresar, en todo caso:

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

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha
suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley Urbanistica de Andalucia.]

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
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Durante el periodo de informacién publica el expediente quedara a disposicién de
cualquiera que quiera examinarlo [articulos 32.1.2% y 39.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.]

S2833002E,CN:
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En la tramitacién de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
que afecten a la ordenacion de areas de suelo urbano de ambito reducido y especifico
deberan arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacién publica y
adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacién de éste
reciba la informacion que pudiera afectarle, segun dispone el articulo 36.2.c) de la Ley
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7/2002, de 17 de diciembre.

Asimismo, se requeriran los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de
los 6rganos y Entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados, previstos
legalmente como preceptivos, que deberan ser emitidos en esta fase de tramitacion de la
modificacion y en los plazos que establezca su regulacion especifica. En el presente
expediente, sera necesario la emision de Informe por parte de la Consejeria de Cultura en
virtud de lo dispuesto en el articulo 29.4 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

S

E T

De conformidad con la Instruccion 3/2019 de la Direccion general de ordenacion del
Territorio y urbanismo, sobre el tramite de aprobacion en determinados instrumentos de
planeamiento urbanistico, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 32.1.3% de la LOUA,
no resulta necesario ni exigible acuerdo de aprobacion provisional cuando la aprobacion
definitiva corresponda a la misma Administracion que sea responsable de la tramitacion del
instrumento de planeamiento, lo que, segun el articulo 31.1.B de la LOUA, alcanza tanto a
los instrumentos de planeamiento de desarrollo cuya aprobacion definitiva corresponde al
municipio como a las innovaciones de los PGOU que no afecten a la ordenacion estructural.

Sin perjuicio de lo anterior, sera necesario acuerdo del 6rgano municipal competente,
cuando:

a) A la vista de los tramites realizados tras la aprobacion inicial del instrumento de
planeamiento, o por decisién de la Administracion, se incluyan modificaciones
sustanciales en el instrumento de planeamiento que hagan preceptiva una nueva
informacién publica, o cuando dichas modificaciones afecten a los intereses
publicos tutelados por ofra Administracion.

c) Sea necesaria la ratificacion de un informe preceptivo vinculante conforme al
32.1.4% Se considera necesario este tramite cuando tras la aprobacion inicial del
instrumento de planeamiento se solicite un informe preceptivo y vinculante a una
Administracién y en el mismo se incluyan consideraciones respecto a una materia
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de su competencia exclusiva que conlleve la necesidad de una modificacién en el
instrumento de planeamiento.
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J. De conformidad con los articulos 31.1.b), 31.2.c) y 36.2.c) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, el expediente se remitira a la
Consejeria competente en materia de Urbanismo para que emita, con anterioridad a la
aprobacion definitiva de la innovaciéon mediante modificacion, informe preceptivo sobre la
misma. Este informe se emitira en el plazo de un mes desde la aportacion del expediente
completo.
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K. Una vez recibido el informe de la Consejeria, el Pleno del Ayuntamiento tras la
incorporacion al documento en tramitaciéon de las modificaciones que, en su caso, fueren
necesarias, aprobara definitivamente la innovaciéon del Plan General de Ordenacion

serialNumber:

Urbanistica.

Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, a la legislacion de régimen local, el Acuerdo de
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aprobacion definitiva se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y la publicacion llevara
la indicacion de haberse procedido previamente al depésito en el Registro de los
instrumentos de planeamiento del Ayuntamiento.

é L. Vista la remision que hace el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
=

o]

El depdsito de los instrumentos de planeamiento y sus innovaciones sera condicion
legal para la publicacion.

Las copias de los documentos de los instrumentos de planeamiento correspondiente
expedidas por el Registro, una vez en vigor y con los debidos requisitos, acreditan a todos
los efectos legales el contenido de los mismos.

QUINTA.- Sobre el caso concreto

Segun el Informe del Arquitecto Municipal, se trata de una Innovacion de Plan
General de Cardcter Pormenorizado, entendiendo el mismo que no requiere informe del
Consejo Consultivo al no tener por objeto diferente zonificacion o uso urbanistico de
dotaciones o equipamientos.

Asimismo, al considerarse de caracter pormenorizado, de conformidad con el articulo
40.3 b) de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, no
requeriria Evaluacién Ambiental

La parcela esta incluida dentro del Bien de Interés Cultural declarado en 2008
publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia con fecha 8 de octubre de ese
mismo afio, como se muestra en la fotografia a continuacion:
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PARCELA CON REF. CATASTRAL
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Ademas de lo anterior, con posterioridad a la aprobacion inicial, y en virtud de lo
dispuesto en el articulo 29.4 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia sera

necesario que se emita Informe por el 6rgano competente en materia de Cultura acerca de
la Innovacién planteada.

Igualmente, sera necesario que se emita Informe por el 6rgano competente de la

Consejeria de Salud en cuanto a la emision de Informe de Evaluacion de la Salud.

En virtud de lo anterior, se emite la siguiente propuesta al Pleno de la Corporacion:

La asesora juridica. Celia Ramos Cabello.

PRIMERO.- Aprobar inicialmente la innovacion mediante modificacién del Plan General de
Ordenacioén Urbanistica de fecha 01/07/2019

SEGUNDO. Abrir un plazo de informacién publica por periodo de UN MES publicandose en
el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga, en uno de los diarios de mayor difusion
provincial y en el tablon de anuncios del Municipio. Durante dicho periodo quedara el
expediente a disposicion de cualquiera que quiera examinarlo.

TERCERO. Solicitar los informes, Dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los
o6rganos y Entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados, previstos
legalmente como preceptivos, a saber:

1. Informe de la Consejeria de Cultura en virtud de lo dispuesto en el articulo 29.4 de la
Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia

2. Informe de la Consejeria de Salud para la emision de Informe de Evaluacion de la

Salud

3. Asimismo, con caracter previo a la aprobacion definitiva debera emitirse el
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correspondiente informe por la Consejeria competente en materia de urbanismo.

CUARTO. Dar traslado a los interesados
En Rincén de la victoria, a fecha de firma electrénica
El Concejal de Urbanismo, Vivienda, Patrimonio Histérico, Plan Estratégico (EDUSI) y
Grandes Proyectos
D. Miguel Angel Jiménez Navas

La Comision con 7 votos a favor (5 PP, 1 PMP, 1 C’s) y 6 abstenciones (3
PSOE, 1 IU, 1 Podemos, 1 Vox) dictamina favorable la mocién presentada.”

El Pleno de la Corporaciéon acuerda aprobar el dictamen anteriormente

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

trascrito por 13 votos a favor (8 PP, 2 PMP, 2 C’s y 1 Vox) y 8 votos en abstencion
(5 PSOE, 2 IU Andalucia y 1 Podemos).

Asi consta en el borrador del acta, a resultas de su aprobacion.
Y para que conste y surta los efectos que procedan, expido el presente
certificado con las advertencias y salvedades contenidas en el articulo 206 del

Reglamento de Organizacién y Funcionamiento de las Entidades Locales, con el
V°B° del Sr. Alcalde, en Rincoén de la Victoria, a fecha de firma electrénica.

Ve B° ALCALDE-PRESIDENTE SECRETARIO GENERAL
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D.10. PUBLICACION DE APROBACION INICIAL EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE

MALAGA DEL MIERCOLES 30 DE OCTUBRE DE 2019 /

5202 30 OINC 30 T& 30 ONI1d OAXINOY HOd TYNOISINOHA NOIDYEOHAY

pepiu3 e ap ealug apas | ue

£dLXPdBOENZO0069254€0063L0

0BIP0d 3 U0 seqoidwiod apand as

01UBLINYOP 8153 9P pepUBINE B

Si62Z:7T GZ0Z/BO/ET - SF=D'BINAN UIDUNS 3P OPEIST 3P E1Ie12II8S=0
‘[eNBIQ UQIBASIUIPY 3P [1UAD ©)IEI2I99S=NO"BWIY® - @SL 0dwaN 3p 0[|9S=ND'IZ00EEBZS=IAqUINNeLaS

G20Z/80/ET - TVHIANIO OIV.LIIYOIS-VIOHYO 138438 13NDIN

VHO34 - JINVINNIS

IVYINTO OY1SIO3Y :Bai pun

00:00 :BIOH

6102/L0/22 Byd34

L6€L006T0C ** IINIIAIIXI




La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

de la Entidad

en la Sede

Boletin Oficial de la Provincia de Malaga

Numero 208

Miércoles, 30 ;:I-e;ctubre de 2019
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APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025
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E Und. reg: REGISTRO GENERAL

ADMINISTRACION LOCAL

RINCON DE LA VICTORIA

Edicto

cArea: Urbanismo y Vivienda Piblica.

Oficina: Urbanismo.

Expediente; Modificacién de elementos en avenida de la Torre. nimero 110 (7397/2019).
Asumto: Edicio de aprobacion inicial.

Mediante Acuerdo de Ayuntamiente Pleno, en su sesion de 235 de septicmbre de 2019,

se ha aprobado inicialmente modificacion puntual de elementos en avenida de la Torre, niimera
110 de este municipio, expediene 7397/2019, instade por la mercantil Victoriana de Inversiones
Siglo XXI, ¢l cual se somete a informacion publica, durante el plazo de un mes, en complimien-
to del articulo 32.1.2) y 39.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica
de Andalucia, encontrindose el expediente en las oficinas del Area Municipal de Urbanismo y
Vivienda Publica, sita en la 2.* planta del Ayuntamiento, silo en plaza Al-Andalus, nimero ).

Rincén de la Victoria, 10 de ectubre de 2019,
El Alcalde, firmado: José Francisco Salado Escailo.
7215/2019%

Pagina 57

20191030-07225-2019 - verificable en www.bopmalaga.es/cve.php

-
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Centro de Ediciones de la Diputacion de Méilaga {CEDMA). Averida de los Guindos, 48, 29004 MALAGA
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bar con el codigo

- - -
AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

DON MIGUEL BERBEL GARCIA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).-

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

La
s

| de Administracion Digital,

:29:45

CERTIFICO: Que examinado el Libro de Registro de Entrada
de documentos obrantes en esta Secretaria de mi cargo, resulta
que tras la publicacion de edicto en el Boletin Oficial de la
Provincia de Malaga n° 208 correspondiente al 30 de Octubre de

2019, referente a modificacion de elementos en Avd. de la Torre
N° 110 Exp. (7397/2019).

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

No se han presentado contra el mismo en el plazo de
exposicion publica desde el 31 de Octubre de 2019 hasta el 2 de
Diciembre de 2019, ambos inclusive.

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria Ge

Y para que conste y surta sus efectos, expido el siguiente
que visa y sella el Sr. Alcalde en Rincon de la Victoria, firma
electronica.

Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

Hora: 00:00

| Fecha: 22/07/2019

V° B°
EL ALCALDE , EL SECRETARIO ,

Fdo.-D. José Francisco Salado Escaiio.

Plaza Al-Andalus n° 1

29730 Rincon de la Victoria (Malaga)
NIF P2908200E

Teléfono 952 40 23 00
www.rincondelavictoria.es

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2019007397
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FIRMANTE - FECHA
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serialNumber=52833002!

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019
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EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

DON MIGUEL BERBEL GARCIA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

CERTIFICO: Quela Pleno, en sesion Ordinaria, de 29 de julio de
2020, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

PUNTO N° 8.- PROPUESTA DEL CONCEJAL DELEGADO DE
URBANISMO PARA APROBACION PROVISIONAL DE LA MODIFICACION
PUNTAL DE ELEMENTOS DE PARCELA EN AVDA. DE LA TORRE N° 110
(EXPTE. 7397/2019).

La Comision Informativa de Accion Administrativa y Recursos en sesidn
celebrada el dia 21 de julio de 2020, ha emitido el siguiente dictamen:

“PUNTO N° 8) PROPUESTA DEL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO
PARA APROBACION PROVISIONAL DE LA MODIFICACION PUNTAL DE
ELEMENTOS DE PARCELA EN AVDA. DE LA TORRE N° 110 (EXPTE.

7397/2019).

Se dio cuenta de la siguiente propuesta:

PROPUESTA DEL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, VIVIENDA,
PATRIMONIO HISTORICO, PLAN ESTRATEGICO (EDUSI) Y GRANDES
PROYECTOS

Considerando la aprobacion inicial en fecha 25 de septiembre 2019 de la
modificacion puntual de elementos que obra en el expediente referenciado.

Atendido el informe desfavorable de la Consejeria de Cultura, exigiendo la
incorporar al instrumento de planeamiento la necesidad de realizar una actividad
arqueoldgica preventiva de control arqueoldgico de movimientos de tierras.

Atendido el informe juridico emitido en fecha 9 de julio de 2020 con el
siguiente literal:

INFORME JURIDICO

PRIMERO.- La Modificacion Puntual de elementos no estructurante del
PGOU (Expte 7397-2019) fue aprobada inicialmente mediante acuerdo de
Pleno de fecha 25 de septiembre de 2019, y se sometié al tramite de
informacién publica por plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al de
publicacion del correspondiente anuncio en Boletin Oficial de la Provincia de

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2019007397
’ . MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 04/08/2020 Fecha: 22/07/2019
- | se puede comprobar con el codigo ANTONIO FERNANDEZ ESCOBEDO-ALCALDE ACCTAL. - 04/08/2020 :
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se puede comprobar con el codigo

en la Sede
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Maélaga n° 208 de fecha 30 de octubre de 2019, y en el diario La Opinion de
Malaga de fecha 18 de octubre de 2019, en que ha permanecido expuesta al
publico.
SEGUNDO.- Asimismo, tras la aprobacion inicial del citado instrumento se
Solicitaron los siguientes informes sectoriales:

1. Informe de Consejeria Cultura, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29.4 de
la Ley 14/2007 de 26 noviembre de Patrimonio Histérico de Andalucia.

O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

2. Informe de la Consejeria de Salud para la Evaluacion de Impacto en la Salud,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 b) 1° del Decreto 169/2014 de
9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del
Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Digital,

3. Informe en materia de Costas en virtud de lo dispuesto en el articulo 112 a) de
la Ley 22/1988.
TERCERO.- Con fecha 30 de enero de 2020, con Registro de Entrada 1804,
se recibe informe DESFAVORABLE de le Delegacién Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion de Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Malaga al documento de aprobacion inicial de la Modificacion Puntual.
Dicho informe, exige la incorporacion a dicho instrumento de planeamiento la
necesidad de realizar una Actividad Arqueolégica Preventiva Control
Arqueoldgico de Movimientos de Tierras.
CUARTO.- Con fecha 12 de marzo de 2020, se presenta por la mercantil
Victoriana de Inversiones Siglo XXI, con Reg. de Entrada 4579 Anexo 7,
donde se da contestacion al requerimiento de la Delegacion de Cultura.
En conclusion y teniendo en cuenta los antecedentes facticos y juridicos
expuestos, y en virtud de lo dispuesto en el articulo 32.1. 32 de la Ley 7/2002
de 17 de diciembre, resulta procedente someter a la consideracion del Pleno,
6rgano competente para su aprobacion provisional, de conformidad con lo
previsto en los articulos 22.2.c)y47.2.m)de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local -LRBRL-,

Este es mi criterio, que someto a cualquier otro mejor fundado en

derecho.
En Rincén de la Victoria, a fecha de firma electrénica.
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La Asesora Juridica, Celia Ramos Cabello

En virtud de lo anterior, tengo a bien proponer a la comisién informativa la adopcion
del siguiente ACUERDO:

PRIMERO.- Aprobar provisionalmente la modificacion puntual del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Rincon de la Victoria relativo a la parcela con referencia
catastral n°® 8038502UF8683N0001SX, para que la misma tenga uso residencial,
sujeta a la Ordenanza OA-6, con edificabilidad establecida de 1.170 m2 de techo.

SEGUNDO.- Abrir un plazo de informacién publica por periodo de UN MES
publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga, en uno de los diarios de

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2019007397
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mayor difusién provincial y en el tablén de anuncios del Municipio. Durante dicho
periodo quedara el expediente a disposicién de cualquiera que quiera examinarlo

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

TERCERO.- Remitir el expediente debidamente diligenciado a la Delegacion
Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion de Territorio, Cultura y
Patrimonio Histérico en Malaga para la emision de nuevo informe.

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

En Rincén de la Victoria a 14 de julio de 2020. EL CONCEJAL DELEGADO
DEL AREA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO HISTORICO, PLAN
ESTRATEGICO (EDUSI) Y GRANDES PROYECTOS. (Por delegacién de firma
mediante Decreto de Alcaldia de fecha 17-6-2019) D. Miguel Angel Jiménez Navas.

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

La Comision con 7 votos a favor (5 PP, 1 PMP, 1 C'S)y 6 abstenciones (3
PSOE, 1 IU, 1 Podemos y 1 Vox) dictamina favorable la propuesta presentada.”

El Pleno de la Corporacion, por mayoria de 12 votos a favor (7 PP, 2 PMP, 2
C's y 1 Vox) y 8 abstenciones (5 PSOE, 2 IU Andalucia y 1 Podemos), acuerda
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aprobar el dictamen anteriormente trascrito.

Asi consta en el borrador del acta, a resultas de su aprobacion.

Y para que conste y surta los efectos que procedan, expido el presente
certificado con las advertencias y salvedades contenidas en el articulo 206 del
Reglamento de Organizacién y Funcionamiento de las Entidades Locales, con el
V°B° del Sr. Alcalde Acctal, en Rincdn de la Victoria, a fecha de firma electronica.

V° B° ALCALDE ACCTAL SECRETARIO GENERAL
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DON MIGUEL BERBEL GARCIA, SECRETARIO GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

CERTIFICO: Quela Pleno, en sesion Ordinaria, de 29 de julio de
2021, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

PUNTO N° 5.- APROBACION PROVISIONAL DE MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DE PARCELA DE AVDA. DE LA TORRE N° 110 ( EXPTE.

7397/2019).

La Comisién Informativa de Accion Administrativa y Recursos en sesion
celebrada el dia 20 de julio de 2021, ha emitido el siguiente dictamen:

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45
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“PUNTO N° 5) APROBACION PROVISIONAL DE MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DE PARCELA DE AVDA. DE LA TORRE N° 110 ( EXPTE.

7397/2019).

Se dio cuenta de la siguiente propuesta:
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PROPUESTA DEL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, VIVIENDA,
PATRIMONIO HISTORICO, PLAN ESTRATEGICO (EDUSI) Y GRANDES PROYECTOS

Considerando la aprobacién inicial en fecha 25 de septiembre 2019 de la
modificacion puntual de elementos que obra en el expediente referenciado.

Atendido el informe requerimiento del Ministerio para la Transicién Ecoldgica,
exigiendo la correccion de los planos conforme al deslinde vigente aprobado el 15 de
octubre de 2019, asi como liberar el dominio publico ocupado y dejar expedita, en su caso,
la servidumbre de transito.

Atendido el informe juridico emitido en fecha 14 de julio de 2021 con el siguiente
literal:
INFORME JURIDICO

PRIMERO.- La Modificacion Puntual de elementos de caracter pormenorizado del PGOU
(Expte. 7397-2019) fue aprobada inicialmente mediante acuerdo de Pleno de fecha 25 de septiembre
de 2019, y se someti6 al tramite de informacion publica por plazo de un mes a contar desde el dia
siguiente al de publicacion del correspondiente anuncio en Boletin Oficial de la Provincia de Malaga
n® 208 de fecha 30 de octubre de 2019, y en el diario La Opinién de Malaga de fecha 18 de octubre
de 2019, en que ha permanecido expuesta al publico. No consta publicacion en el tablén de edictos
municipal.

SEGUNDO.- Asimismo, tras la aprobacion inicial del citado instrumento se solicitaron los
siguientes informes sectoriales:

©
x
©
=
0
Q
5}
X
~
2
=
[T
=}
=}
®
o}
©
@
el
N
=}
Q
re}
w
~
=}
<
[
O

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2019007397
— - MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/08/2021 Fecha: 22/07/2019
i b puede comprobar con el codigo ANTONIO FERNANDEZ ESCOBEDO-ALCALDE ACCTAL. - 05/08/2021 :
v serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién Hora: 00:00
07E50025B88300F1W7K5C5T8X6 T ; 1% L nrr ora
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 05/08/2021 16:47:34
en la Sede Electrénica de la Entidad gr&%é%gA:FEGISTRO




de la Entidad

bar con el codigo

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

La
s

EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

1. Informe de Consejeria Cultura, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29.4 de la Ley 14/2007
de 26 noviembre de Patrimonio Historico de Andalucia.

2. Informe de la Consejeria de Salud para la Evaluacion de Impacto en la Salud, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 b) 1° del Decreto 169/2014 de 9 de diciembre,
por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. Informe en materia de Costas en virtud de lo dispuesto en el articulo 112 a) de la Ley
22/1988.

TERCERO.- Con fecha 30 de enero de 2020, con Registro de Entrada 1804, se recibe informe
DESFAVORABLE de le Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion de Territorio,
Cultura y Patrimonio Histérico en Malaga al documento de aprobacion inicial de la Modificacion
Puntual.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
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Dicho informe, exige la incorporacion a dicho instrumento de planeamiento la necesidad de
realizar una Actividad Arqueolégica Preventiva Control Arqueolégico de Movimientos de Tierras.

Una vez subsanado se acuerda la aprobacion provisional en fecha 29 de julio de 2020 y se vuelve
a remitir a la Delegacion de Cultura, obteniendo el informe favorable en fecha 26 de octubre de 2020.
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CUARTO.- Con fecha 11 de noviembre de 2020 se recibe informe del Ministerio para la
Transicion Ecologica en el que se observa se deben corregir los planos conforme al deslinde vigente
aprobado el 15 de octubre de 2019 asi como debe liberarse el dominio publico ocupado y dejar
expedita, en su caso, la servidumbre de transito.

QUINTO.- Subsanada la documentaciéon en marzo de 2021, se emite informe técnico el 30 de
Jjunio de 2021 con el siguiente literal:

INFORME DE LA ARQUITECTO MUNICIPAL

ASUNTO:

Documentacion Técnica aportada para cumplimentacion del Informe de la Demarcacion
de Costas de Andalucia Mediterraneo Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto
Demogréfico, referente al expediente 7397-2019 en tramite de la Modificacion Puntual de
Elementos del PGOU para “Recalificaciéon de parcela urbana para dotacién de local
municipal en el nucleo de Torre de Benagalbon que acompafna al escrito presentado por
Don Francisco Alarcén Escafio con ENTRADA N° 00013592 de fecha 14/06/2021.
INFORME:

Cotejadas, conjuntamente con el Ingeniero Técnico Topografo Municipal, las
coordenadas del trazado de la linea de ribera del mar, dominio publico maritimo-
terrestre, y también las servidumbres (proteccion, transito, zona de influencia y, en su
caso, acceso al mar) de acuerdo con el deslinde aprobado el 15 de octubre de 2019,
dandose cumplimiento a lo requerido en el informe de la Demarcaciéon de Costas de
Andalucia Mediterraneo Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto Demografico
que se indica de la Modificaciéon Puntual de Elementos del PGOU para “Recalificacion de
parcela urbana para dotacion de local municipal en el nucleo de Torre de Benagalbén
que se incluyen en los planos que acompafian al escrito presentado por Don Francisco
Alarcén Escafio con ENTRADA N° 000 13592 de fecha 14/06/2021 con las del nuevo
deslinde aprobado: Exp. DES01/16/29/0007, se observa que las mismas son
coincidentes.

En conclusion y teniendo en cuenta los antecedentes facticos y juridicos expuestos, y en
virtud de lo dispuesto en el articulo 32.1. 3% de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, resulta procedente
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someter a la consideracion del Pleno, drgano competente para su aprobacioén provisional, con el
nuevo plano aportado, de conformidad con lo previsto en los articulos 22.2.c) y 47.2.m) de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local —LRBRL.

En virtud de lo anterior, tengo a bien proponer a la comision informativa la adopcion del
siguiente ACUERDO:

PRIMERO.- Aprobar provisionalmente la modificacion puntual del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Rincon de la Victoria relativo a la parcela con referencia catastral
n® 8038502UF8683N0001SX, para que la misma tenga uso residencial, sujeta a la
Ordenanza OA-6, con edificabilidad establecida de 1.170 m2 de techo.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

SEGUNDO.- Abrir un plazo de informacién publica por periodo de UN MES publicaAndose en
el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga, en uno de los diarios de mayor difusion
provincial y en tablén de anuncios del Municipio y en la pagina web como medio de difusion
complementario. Durante dicho periodo quedara el expediente a disposicion de cualquiera
que quiera examinarlo

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Digital,
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TERCERO.- Requerir al interesado para que presente un Texto Refundido de la
Innovacion pretendida.

CUARTO.- Remitir el expediente debidamente diligenciado al Ministerio para la Transicion
Ecoldgica

~ EL CONCEJAL DELEGADO DEL AREA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO
HISTORICO, PLAN ESTRATEGICO (EDUSI) Y GRANDES PROYECTOS. (Por delegacion
de firma mediante Decreto de Alcaldia de fecha 17-6-2019) D. Miguel Angel Jiménez Navas.

La Comision con 7 votos a favor (5 PP, 1 PMP, 1 C'S )y 6 abstenciones ( 3
PSOE, 1 IU, 1 Podemos, 1 VOX) dictamina favorable la propuesta presentada.”

El Pleno de la Corporacion por 17 votos a favor (8 PP, 5 PSOE, 2 PMP y 2
Cs) y 4 abstenciones (2 IU Andalucia, 1 Podemos y 1 Vox), aprueba el dictamen
anteriormente trascrito.

Asi consta en el borrador del acta, a resultas de su aprobacion.

Y para que conste y surta los efectos que procedan, expido el presente
certificado con las advertencias y salvedades contenidas en el articulo 206 del
Reglamento de Organizacion y Funcionamiento de las Entidades Locales, con el
V°B° del Sr. Alcalde Accidental, en Rincén de la Victoria, a fecha de firma
electronica.
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" _ é 2 D.14. FICHA DE CUMPLIMIENTO DE LA ORDEN TMA/851/2021Y DEL DECRETO 293/2009, DE
3; g é 7 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA
8 é 3 LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL
CH : £ TRANSPORTE EN ANDALUGIA /
En esta ficha se establecen las condiciones que deberan cumplir los elementos de
£ . infraestructuras y urbanismo propuestos por esta innovacion.
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Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJAN° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJAn® 219, de 10 de noviembre de 2009

Secretaria General de Administracién Digital,
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* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y
las instrucciones para su cumplimentacién. (BOJA n° 12, de 19 de enero)
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TEXTO REFUNDIDO DE INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL
PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA CON RECALIFICACION DE PARCELA URBANA SITA EN AV DE LA
TORRE 110, 29738 RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

ACTUACION

BLENO DE 31 DE JULIO DE 2020

Propuesta de ampliacion de viario existente, nuevos espacios libres ajardinados y modificacién de parcelario residencial existente

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

4| Zona urbana consolidada de uso predominante residencial

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025
O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 13/08/2025 14:29:45
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DOTACIONES NUMERO
| Aforo (nimero de personas) No procede
§ % Ndmero de asientos No procede
i g % Superficie 1446 m2s (ambito)
% % § % Accesos Avda. de la Torre
: . 5 || Ascensores No se proponen

= 10]
Xa]

Rampas No se proponen
Alojamientos No se proponen
Nicleos de aseos No se proponen
Aseos aislados No se proponen
Nicleos de duchas No se proponen
Duchas aisladas No se proponen
Nucleos de vestuarios No se proponen
Vestuarios aislados No se proponen
Probadores No se proponen
Plazas de aparcamientos 4

Plantas No procede
Puestos de personas con discapacidad (sélo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion

especi) No se proponen
LOCALIZACION

AV DE LA TORRE 110, 29738 RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

TITULARIDAD

Publica

PERSONA/S PROMOTORA/S

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L, con CIF numero B93242766 y domicilio en avenida de la
Torre n9110 Rincon de la Victoria (MALAGA).

PROYECTISTA/S
Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo y Juan Francisco Parrilla Sanchez
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|:| FICHAII. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

|:| FICHAIII. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

D FICHAIV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

JQRE2025

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

D TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

BLENO DE 31 DEY

D TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

|:| TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

|:| TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

FIRMANTE - FECHA
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|:| TABLA5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES

serialNumber:

D TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

D TABLA7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO
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D TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

| Fecha: 22/07/2019
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|:| TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

|:| TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS
|:| TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO
D TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

D TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En Malaga a marzo de 2025, firmado por los arquitectos, Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo y Juan
Fco. Parrilla Sanchez
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(Pagina 4 de 42) ANEXO I

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: pendiente de definir en proyecto correspondiente.

Color: pendiente de definir en proyecto correspondiente.

Resbaladicidad: resistencia al deslizamiento Rd>45, clase 3 (recomendado)

Pavimentos de rampas
No se proponen

Pavimentos de escaleras
No se proponen

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material: pendiente de definir en proyecto correspondiente.
Color: pendiente de definir en proyecto correspondiente.

|Z|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...), cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:|No se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero de 2012)

Ficha I-1-
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FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA 0. TMA/851/2021 de DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
23 Julio
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5y 46)
Ancho minimo >1,80m (1) 2150 m >180m
Pendiente longitudinal <6,00 % <6,00 %
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % <2,00 %
Altura libre 2220m 2220m 2220m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) <0,12m
Abertura mxima de los alcorques de XEn itinerarios peatonales 2<0,01m 2<0,01m
rejilla, y de las rejillas en registros.
DEn calzadas @<0,025m
lluminacién homogénea > 20 luxes > 20 luxes

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un anch

0 21,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autondmica.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2

010 arts. 20, 45 y 46) NO SE PROPONEN

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

Pendiente longitudinal del plano inclinado ‘ |:|Longitud =20m <1000% <800%
entre dos niveles a comunicar ‘ |:|Longitud <25m <8,00% <6.00%
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00 % <2,00 %
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >1,80m >1,80m
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm

o]

& | Hora: 00:00

VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46) NO SE PROPONEN

Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario peatonal <8,00 %
Pendiente longitudinal en tramos = 3,00 m - <6,00 %
Pendiente transversal = ltinerario peatonal <2,00%

PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46) NO SE PROPONEN

Anchura (zona libre enrasada con la calzada)

2 \/ado de peatones

2 Vado de peatones

[Pendiente vado 10% = P > 8%. Ampliacion paso peatones 20,90 m
Anchura =0,80m
Franja sefalizadora pavimento tactil
direccional Longitud =Hasta ||r:‘ea fachada
Sefializacion en 04m
la acera Anchura =0,60m
Franja sefalizadora pavimento tactil
botones Longitud = Encuentro calzada-
vado o zona peatonal

ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46) NO SE PROPONEN

Anchura > Paso peatones 2180m
Fondo >2150m 2120m
Espacio libre
Fondo dos franjas pav. =040m
Nivel calzada Botones
(2-4 cm) Anchura pavimento _
e L =0,80m
Sefializacion en la direccional
acera ’
Fondo dos franjas pav. =0,60m
Botones
Nivel acerado Anch ;
nchura pavimento =080m

direccional

Ficha |-2-
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- 5 || PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5y 30) NO SE PROPONEN
§ 2z
% ‘é é En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores
s 5 8 . .
g ¢ & & | Anchuralibre de paso en tramos horizontales >2180m 21,60m
S5 L 5| Atwralibre 2220m 2220m
% Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 %
g Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
N § g lluminacién permanente y uniforme =20 lux
g % E é Anchura = Itin. peatonal
5 & £ |g| | Franja sefalizadora pav. tactil direccional
2 % s |@ Longitud =0,60 m
< |8 f % |£| | Barandilas inescalables. Altura 20,90m 20,90m
¢ |2 % || Coincidiran coninicio y final 21,10 m (1) 21,10 m (1)
% § i § 3| | (1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
S |2 3 28
i é 2 e : Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m
§ % g2 diferenciados del entorno. 0,95my1,056m 090my1,10m
B2 osl3| . De 0,045 ma De 0,045 ma
: i€ : Di&metro del pasamanos 0,05m 0,05m
o 4 gf=
= § 3 Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04m >0,04m
E Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =0,30m
£
e PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5) NO SE PROPONEN
z En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
S E Anchura libre de paso en tramos horizontales >180m 2160m
8 2
f g g Altura libre en pasos subterraneos >220m >220m
E % § ;» Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % <8,00 %
i 8 £ 3 Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos 220 lux 2200 lux
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefalizadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46) NO SE PROPONEN
|:|Trazado recto
Directriz
DGeneratriz curva. Radio R=50m
NUmero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N<10
Huella >0,30m >0,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16 m <0,16m
Peldarios Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H< 0,70
Angulo huella / contrahuella 75° <a<90°
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,05m
Ancho libre 2120m 2120m
Ancho mesetas > Ancho escalera 2 Ancho escalera
Fondo mesetas 2120m 2120m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la >150m
escalera -
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas >1,20m
Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera
Franja sefalizadora pavimento tactil direccional
Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables Altura 20,90m 20,90 m
Coincidiran con inicio y final 21,10m (1) 21,10m (1)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
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- ;; Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m

g g 3 aristas y diferenciados del entorno. Altura. 0,95my1,05m De0,90a1,10m

302 ) De 0,045 ma De 0,045 m

§ s 8 E Diametro del pasamanos 0,05m 0.05m

S 5 5 s Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques 20,30 m

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46) NO SE PROPONEN

E]
=
g I3 Espacio colindante libre de obstaculos @=150m
2§ 8s Franja pavimento tactil | Anchura =Anchura puerta
e 8|3 o . .
2 5 8|z indicador direccional .
é I Longitud =120m
A
E Rl Altura de la botonera exterior De0,70ma1,20m
@gg%é Espacio entre el suelo de la cabina y el
o |28 g% spacio entre el suelo de la cabina y e >0035m
I8 e 2l: pavimento exterior
s 5 2|s ’ .
“ |2 & ¢|3| Ascensores Precision de nivelacion 20,02m
o & 8|2
2 8 Z|¢ ' o i
g o @ff Puerta. Dimension del hueco de paso libre >1,00m
B 3 |3
SR
[ Juna puerta 110x140m
=g 8 Dimensiones
& minimas
L:' interiores de la DDos puertas enfrentadas 1,10x1,40m
E cabina
<
3 DDos puertas en angulo 1,40x1,40m
2
- FS . .
8 2 Franja Anchura = Ancho tapiz
s ° . avimento tactil
ER g | | Tapices rodantes |‘|)'1 dicador
i & 2 1aieac Longitud =120m
E 5 o & direccional
o g 1] =
a 5 8 g .
€ 5§ 3 Franja Anchura = Ancho escaleras
L - avimento tactil
Escaleras mecénicas ﬁw dicador
S Longitud =1,20m
direccional

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46) NO SE PROPONEN

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R=50m
Anchura libre >2180m 2150m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00 m <9,00m
‘ Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 %
Pendiente longitudinal (1) ‘ Tramos de longitud > 3,00 my < 6,00 m <8,00% <8,00%
‘ Tramos de longitud > 6,00 m <8,00 % <6,00 %
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccién horizontal
Pendiente transversal <2,00 % < 2,00 %

Ancho de mesetas

Ancho de rampa

Ancho de rampa

Fondo de mesetas y zonas de |:|Sin cambio de direccion 21,50m 21,50m
desembarque |:|Con cambio de direccion 21,80m 21,50 m
Franja sefializadora pavimento Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta
tactil direccional. Longitud =120m =0,60m
ga.ranldilllgs inesgqlgbles. Altura (1) 20,90 m 20,90 m
oincidiran con inicio y final. 2110m 2110m

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m

aristas y diferenciados del entorno Altura 0,95my1,06m De030ma1,10m

Diametro del pasamanos Do 0,045ma De0.045ma
0,05m 0,05m

Prolongacion de pasamanos en cada tramo 20,30 m 20,30 m

En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
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ANEXO ||
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO NO SE PROPONEN
Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa II. Edificios, establecimientos o instalaciones
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacion a la zona a sefializar 20,50 m 20,50 m
Vallas
Altura 20,90 m 20,90 m
Altura del pasamano continuo >0,90m
Andamios o estabilizadores de . .
fachadas con tineles inferiores | /\nefura fibre de obstaculos 2180m 20,90m
Altura libre de obstaculos >220m >2,20m
|X|Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040m =040m
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho. ' '
P Distancia entre sefializaciones luminosas de
Sefializacion | i\ertencia en el vallado, <50m < 50m
Anchura franja pintura
&Contenedores de obras | reflectante contorno =0,10m >20,10m
superior
FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion 1 cada 40 o fraccion
Bateria o diagonal
2500x220m+ZT (1) >500x2.20m+ZT (1)
|
Linea 25,00x220m +ZT (1)

Dimensiones

(1) ZT: Zona de transferencia

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud 1,50 m

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)

Los caminos y sendas reunen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos 2220m 2220m
Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal. De0,90a1,20 m De0,90a1,20 m

Ficha I-5-
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ANEXO ||
(Pagina 9 de 42)
Distancia entre zonas <50,00m <50,00m <50,00m
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio Obligatorio
Dotacién
Espacio libre @2 1,50 m a un lado 090mx120m 0,90mx120m
Resalte maximo Enrasadas Enrasadas
Orificios en areas de uso peatonal 220,01 m @20,01m
Rejillas
Orificios en calzadas ©20,025m @=0,025m
Distancia a paso de peatones 20,50 m 20,50 m
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre siy con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo 20,80 m 20,80 m
Altura <085m <085m
Mesas de juegos
accesibles Alto 20,70m 20,70 m
Espacio libre inferior | Ancho >0,80 m >0,80m
Fondo 20,50 m 20,50 m
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @21,50m @2150m
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL NO SE PROPONEN
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
T
‘ Superficie horizontal al final del itinerario 21,80x2,50m 21,50x2,30m
ltinerario accesible | . " .
desde todo punto ‘ Anchura libre de itinerario >180m 2150m
accesible de laplaya | -
: Longitudinal <6,00 % <6,00 %
hasta la orilla ! Pendiente ° °
‘ Transversal <2,00% <1,00%
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacion....) 2220m 2220m 2220m
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario <045m <045m
urbano - -
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) >1,60m >1,60m
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada 20,40m 20,40m
Altura de tramo del mostrador adaptado De0,70ma0,75m De0,70ma0,80 m De0,70ma0,75m
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m >0,80m >0,80m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) 2220m 2220m 2220m
Altura informacion basica De145ma1,75m De145ma1,75m
Altura De0,90ma1,20m De0,90ma1,20m No se proponen
Seméforos Pulsador Distancia al limite de paso <150 N
peatones <150m 0 se proponen
Diametro pulsador 20,04 m No se proponen

Ficha I-6-
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§ g g e Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal @2150m @2150m
HEE- Maguinas
E g g expendedoras e Altura dispositivos manipulables De0,70ma1,20 m <1,20m De0,70ma1,20m
g s £ ¢ || informativas, A "
H % 5 g cajeros tura pantalla De1,00ma1,40m De 1,00ma1,40m
- 2 ° 7 | autométicos, o
] teléfonos pablicos y Inclinacién pantalla Entre 15y 30° Entre 15 y 30°
s otros elementos. . . o "
: bRe_plsa en teléfonos publicos. Altura hueco libre <080m <080m
g ajo la misma.
E
g5 |, Altura boca papelera De 0,702 0,90 m De0,70a1,20m De0,70a0,90 m
§ § 7 |t| Papelerasy buzones
2 3 g ° Altura boca buzdn De 0,702 1,20 m De0,70a1,20m
B E Altura cafio o grifo De 0,8020,90m De 0,802 0,90 m
fjj é § g § Fuentes bebederas Area utilizacion libre obstaculos @>150m @>1,50m
o < g § é
% § 2 E 3 Anchura franja pavimento circundante 20,50 m 20,50m
s o 5 2|8
E |5 % 92 Dotacion de aseos publicos accesibles (en el 1de cada 10 0 g
5 & og|f caso de que existan) fraccion 1 de cada 10 o fraccion
i 7 = Espacio libre no barrido por las puertas @2150m 22150m
H g é ) Anchura libre de hueco de paso >0,80m >0,80 m
g Altura interior de cabina 2220m >220m
g
§ Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m <0,85m
5 E Cabinas de aseo Espacio lateral libre al inodoro 20,80 m 20,80m
5 % | publico accesibles
g " g Altura del inodoro De 0,45a 0,50 m De 0,452 0,50 m
5 8 2 Inodoro
E § § ; Barras de Altura De0,70a0,75m De0,70a0,75m
£ 5§z apoyo Longitud 2070m 2070m
Altura de mecanismos <0,95m <0,95m
Altura del asiento (40 x40 cm) | De 0,45ma 0,50 m De 0,45ma 0,50 m
|:|Ducha
Espacio lateral transferencia 20,80 m 20,80 m
Dotacién minima 1 de cada 5 o fraccion | 1 cada 10 o fraccién 1 de cada 5 o fraccion
Altura asiento De0,40ma045m De 0,43ma 0,46 m De 0,40ma0,45m
Profundidad asiento De 0,40ma0,45m De 0,40ma045m De 0,40 ma 0,45 m
Altura respaldo 2040m De 0,40ma 0,50 m De 040ma0,50 m
Altura reposabrazos respecto del asiento De0,18ma0,20 m De 0,18 ma0,20 m
Bancos accesibles -
Angulo inclinacion asiento-respaldo < 105° <105°
Dimensién soporte region lumbar >15¢cm >15cm

Espacio libre al lado del banco @ 21,50 m a un lado 20,80x1,20m ©21,50maun ladoy

20,80x1,20m

Espacio libre en el frontal del banco 20,60 m 20,60m

Separacion entre bolardos 2120m 2120m

Diametro 20,10m 20,10m
Bolardos (1)

Altura De 0,75ma 0,90 m >0,70m De0,75ma 0,90 m

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacién y en el tramo superior del fuste.

Altura informacion basica De145ma1,75m De145ma1,75m
Paradas de Altura libre bajo la marquesina >220m >220m

autobuses (2)
(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacién de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Enterrados Altura de boca De 0,702 0,90 m De 0,702 0,90 m
Contenedores de Qltura parte inferior <140m <140m
! oca
residuos No enterrados
Altura de elementos <090m <0,90m
manipulables -
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DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|X| Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la
normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo historico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion grafica
pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacién grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| En cualquier caso, aln cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las
caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen
sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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969Arquitectos

‘: _ % : D.15. FICHA DE CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009, DE 7 DE JULIO, POR EL QUE SE
E ’; é APRUEBA EL REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS
: v é 3 INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA
L Y DEL CTE-BD-SUA /
En esta ficha se establecen las condiciones que deberan cumplir el local para Centro de
By Mayores.
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Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJAN° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJAn® 219, de 10 de noviembre de 2009
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* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y
las instrucciones para su cumplimentacién. (BOJA n° 12, de 19 de enero)
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DOCUMENTACION

TEXTO REFUNDIDO DE INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL
PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA CON RECALIFICACION DE PARCELA URBANA SITA EN AV DE LA
TORRE 110, 29738 RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

I ACTUACION

gl Local para Centro de Mayores

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

4| Zona urbana consolidada de uso predominante residencial

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

jora: 00:00

nd. reg: REGISTRO GENERAL

DOTACIONES NUMERO
Aforo (nimero de personas) Por determinar
Numero de asientos No procede
. 212,86 m2t
Superficie .
(construidos)

Accesos Avda. de la Torre

Ascensores No se proponen
Rampas Por determinar
Alojamientos No se proponen
Nicleos de aseos Por determinar
Aseos aislados Por determinar
Nucleos de duchas Por determinar
Duchas aisladas Por determinar
Nucleos de vestuarios Por determinar
Vestuarios aislados Por determinar
Probadores No se proponen
Plazas de aparcamientos 2

Plantas 1

z::eséci:asl)de personas con discapacidad (s6lo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacién P or d eter mi nar
LOCALIZACION ] ]

AV DE LA TORRE 110, 29738 RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA)

TITULARIDAD

Publica

PERSONA/S PROMOTORA/S

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI S.L, con CIF numero B93242766 y domicilio en avenida de la
Torre n9110 Rincon de la Victoria (MALAGA).

PROYECTISTA/S
Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo y Juan Francisco Parrilla Sanchez
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|X| FICHAII. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
|:| FICHA 1. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

|:| FICHA V. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA
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BLENO DE 21 DE JULI0 DE 2020

D TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

D TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL
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|:| TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

|:| TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES

serialNumber:

|:| TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

D TABLA7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2019007397

| Fecha: 22/07/2019

& | Hora: 00:00

D TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

|:| TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

|:| TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS
|:| TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO
D TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

D TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En Malaga a marzo de 2025, firmado por los arquitectos, Leopoldo Gonzalez Jiménez, Fernando Pérez del Pulgar Mancebo y Juan
Fco. Parrilla Sanchez
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FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: a determinar en proyecto correspondiente.

Color: a determinar en proyecto correspondiente.

Resbaladicidad: suelos exteriores = suelos clase 3 (Rd>45)
suelos interiores zonas secas en superficies con pdte.<6% = clase 1 (15<Rd=<35)
suelos interiores zonas himedas en superficies con pdte.<6% = clase 2 (35<Rd=<45)

Pavimentos de rampas

Material: a determinar en proyecto correspondiente.

Color: a determinar en proyecto correspondiente.
Resbaladicidad: suelos exteriores = suelos clase 3 (Rd>45)

Pavimentos de escaleras
Material: a determinar en proyecto correspondiente.
Color: a determinar en proyecto correspondiente.
Resbaladicidad: suelos exteriores = suelos clase 3 (Rd>45)
suelos interiores de zonas secas = clase 1 (15<Rd=<35)
Franja sefializadora
Tipo: 80cm de longitud en el sentido de la marcha, anchura del itinerario y acanaladura perpendicular al eje de la escalera.
Textura: acanalada
Color: contrastado con el pavimento

|Z| Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios accesibles en el edificio. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones del edificio (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...)
cuya fabricacién no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultativa
de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:| No se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, v las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA nim. 12, de 19 de enero).

Ficha ll -1-
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FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

ESPACIOS INTERIORES AL MISMO NIVEL

ESPACIOS EXTERIORES. Se debera cumplimentar en su caso, la Ficha justificativa I. Infraestructuras y urbanismo.

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo
07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

en la Sede

NORMATIVA
ACCESO DESDE EL EXTERIOR (Rgto. Art. 64. DB-SUA Anejo A)

DB-SUA

DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA

Un acceso principal desde el exterior cumple alauna de las siauientes condiciones (marcar lo aue proceda):

|:| No hay desnivel

DOC. TECNICA

|Z| Salvado con una rampa (Ver apartado "Rampas")

|Z Desnivel

|:| Salvado por un ascensor (Ver apartado "Ascensores”)
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|Z| El edificio cuenta con torniquetes, barreras o elementos de control, por lo que al menos un paso cuenta con las siguientes caracteristicas:

Pasos |Z| Anchura de paso sistema cuchilla, guillotina o 20,00m 20,90 m
controlados batiente automatico.
|Z| Anchura de portilla alternativa para apertura por el >090m 20,90m
personal de control del edificio.
ESPACIOS PARA EL GIRO, VESTIBULOS Y PASILLOS (Rgto. Art. 66. DB-SUA Anejo A)
Circunferencia libre no barrida por las puertas. @2150m @2150m \ #2150m
Vestibulos | Gircunferencia libre no barrida por las puertas frente a @=150m @=150m
ascensor accesible. '
Anchura libre 2120m 2120m \ 2120m
Lonaitud del estrechamiento <0.50m <0.50m \ <0.50m
Estrechamientos Ancho libre resultante =21.00m 20.90m |21.00m
Pasilos puntuales Separacion a puertas o >065m 20,65m
cambios de direccion ’
|Z| Espacio de giro libre al fondo de pasillos longitud @=150m ‘ 221,50m
>10m
HUECOS DE PASO (Rgto. Art. 67. DB-SUA Anejo A)
Anchura libre de paso de las puertas de entrada v huecos >0.80m >0.80m \ 20.80m
|Z| En el 4ngulo de méxima apertura de la puerta, la anchura libre de paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta es = 0,78 m
Anaulo de apertura de las puertas > 90° |290°
Espacio libre horizontal a ambas caras de las puertas @2120m @2120m \ @2120m
Altura de la manivela De0.80ma1.20m De 0.80ma 1.00 m \ De 0.80ma1.00 m
Sistema de Separacion del picaporte al plano de la puerta 0.04m \ 0.04 m
apertura o cierre Distgncja desde el mecanismo hasta el encuentro >030m 20,30 m
en rincon ’
Son de policarbonatos o metacrilatos. luna pulida templada de espesor minimo 6 milimetros o acristalamientos laminares de seauridad.

Sefializacion horizontal en toda su longitud

|Z Puertas

transparentes o

De0,85ma1,10m
De1.50ma1.70 m

De0,85ma1,10m
De1.50ma1.70m

De0,85ma1,10m
De1.50ma1.70 m

acristaladas [X] Ancho franja sefializadora perimetral (1) 0.05m ‘ 005m
(1) Puertas totalmente transparentes con apertura automatica o aue no disponen de mecanismo de accionamiento.
Puertas de Sin mecanismo de automatismo y coordinacion, 20,80m
(Iélhojas anchura de paso minimo en una de ellas. 2080m 2080m
X puertas Anchura libre de paso 20.80m 20.80m |2080m
automaticas Mecanismos de minoracion de velocidad <0.5m/s |<05mis
VENTANAS

|Z| No invaden el pasillo a una altura inferior a 2,20 m

FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

ESPACIOS INTERIORES ENTRE DISTINTOS NIVELES

ACCESO A LAS DISTINTAS PLANTAS O DESNIVELES (Rato. Art.69 vy 2.1.d), DB-SUA 9)

|:| El edificio, establecimiento o instalacion, de titularidad de las Administraciones Publicas o sus entes instrumentales dispone, al menos, de un
ascensor accesible aue comunica todas las plantas de uso publico o privado.

uso publico.

|:| El edificio, establecimiento o instalacion de concurrencia pablica y més de una planta dispone de un ascensor accesible que comunica las zonas de

|:| Acceso a las
distintas plantas

|:| El edificio, establecimiento o instalacion, sea 0 no de concurrencia ptblica, necesita salvar mas de dos plantas desde alguna entrada principal
accesible al edificio hasta alauna planta aue no sea de ocupacion nula. v para ello disbone de ascensor accesible o rampa accesible aue comunica las

|:| El edificio, establecimiento o instalacion, sea o no de concurrencia publica, tiene mas de 200 m? de superficie Util en plantas sin entrada accesible al
edificio, excluida la superficie de zonas de ocupacion nula, y para ello dispone de ascensor accesible o rampa accesible que comunica las plantas que no
sean de ocupacion nula con las de entrada accesible al edificio.
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|:| Los cambios de nivel a zonas de uso y concurrencia publica o a elementos accesibles tales como plazas de aparcamientos accesibles, alojamientos accesibles, plazas
reservadas, etc., cuentan con un medio accesible, rampa o ascensor, alternativo a las escaleras.
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NORMATIVA ‘ DB-SUA ‘ DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
ESCALERAS (Rgto. Art. 70. DB-SUA 1) NO SE PROPONEN

Direct [ Recta(2) [ ] Recta(2)
rectnz |:| Curva o mixta (3) |:| Curva o mixta (3)

Altura salvada por [] uso general £320m ‘
el tramo ] uso publico (1) o sin alternativa de ascensor £225m ‘
Numero minimo de peldafios por tramo 23 Segln DB-SUA ‘
Huella 2028m Segin DB-SUA \
Contrahuella (con |:| Uso general De0,13ma0,185m Segin DB-SUA ‘
tabica y sin bocel) |:| Uso publico (1) o sin alternativa de ascensor De0,13ma0,175m Segin DB-SUA ‘

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

Relacion huella / contrahuella 0,54<2C+H<0,70m Segln DB-SUA ‘

En las escaleras situadas en zonas de uso publico se dispondra en el borde de las huellas un material o tira antideslizante de color contrastado, enrasada en el &ngulo del
peldario y firmemente unida a éste.

[ ] Docentecon  Ocupacion < 100 >1.00m
escolarizacion
infantil 0 ensefianza | Ocupacion > 100 >1,10m

primaria, publica

Con pacientes internos o

Ancho libre externos con recorridos que >140m 2120m
D Sanitario obligan a giros de 90° o o
mayores
Otras zonas 21,20m
|:| Resto de casos >1,00m ‘
Angulo maximo de la tabica con el plano vertical <15 <15 ‘
Ancho = Ancho de escalera | = Ancho de escalera ‘
Mesetas de embaraue v desembaraue 21.00m 2120m \
Mesetas intermedias (no invadidas por S S
Mesetas Fondo puertas o ventanas) 21.00m 22120m
Mesetas en areas de hospitalizacion o
de tratamientos intensivos, en las que >1,60m
el recorrido obligue a giros de 180°
Franja sefializadora pavimento Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera ‘
tactil direccional Longitud =0,80m 2020m ‘
Distancia de la arista de peldafios a puertas o a pasillos de anchura 20,40m 20,40 m ‘
lluminacion a nivel del suelo > 150 luxes ‘
Diametro |
Altura De0,90ma1,10m ‘
Pasamanos De 0,65ma0,75m
Separacion entre pasamanos y parametros >0,04m 20,04 m ‘
Prolongacion de pasamanos en extremos (4) 20,30m ‘

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con pasamanos. La separacion entre pasamanos intermedios es de 4,00 m como maximo, en escaleras
sometidas a flujos intensos de paso de ocupantes, como es el caso de acceso a auditorios, infraestructuras de transporte, recintos deportivos y otras instalaciones de gran
ocupacion. En los restantes casos, al menos uno.

Las escaleras que salven una altura = 0,55 m, disponen de barandillas o antepechos coronados por pasamanos.

Entre dos plantas consecutivas de una misma escalera, todos los peldafios tienen la misma contrahuella y todos los peldafios de los tramos rectos tienen la misma huella.
Entre dos tramos consecutivos de plantas diferentes, la contrahuella no variard mas de 1 cm.

El pasamanos es firme y facil de asir, separado del paramento al menos 0,04 m y su sistema de sujecion no interfiere el paso continuo de la mano. Se disponen de
pasamanos continuos a ambos lados v diferenciados cromaticamente de las superficies del entorno.

(1) Veer definicion DB-SUA "Seguridad de utilizacién y accesibilidad"

(2) Obligatorio en areas de hospitalizacion y tratamientos intensivos, en escuelas infantiles y en centros de ensefianza primaria o secundaria.

(3) En tramos curvos, la huella medira 28 cm, como minimo, a una distancia de 50 cm del borde interior y 44 cm, como méaximo, en el borde exterior. Ademas, se cumpliré la
relacion 0,54 < 2C+H < 0,70 m a 50 cm de ambos extremos. La dimension de toda huella se medira, en cada peldafio, segun la direccion de la marcha.

(4) En zonas de uso publico, o que no dispongan de ascensor como alternativa, se prolongara al menos en un lado. En uso sanitario en ambos lados.

RAMPAS DE ITINERARIOS ACCESIBLES (Rgto. Art. 72. DB-SUA 1)

Directriz Recta o curvaturade | Recta o curvatura de Recta o curvatura de
R=30,00m R=30,00m R=30,00m
Anchura 2120m 2120m ‘ 2120m

Ficha Il -3-
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s f 8
-
s £ ¢ Tramos de longitud < 3,00 m 10,00 % 10,00 % ‘ 10,00 %
£ F , -
o2 8 % Pendiente longitudinal Tramos de longitud = 3,00 m y < 6,00 m 8,00 % 8.00% ‘ 8,00 %
S % g = (proyeccion horizontal) ' ’
SHNL BB Tramos de longitud = 6,00 m 6,00 % 6,00 % ‘ 6,00 %
2 Pendiente transversal <2% <2% \ <2%
é Lonaitud maxima de tramo (proveccion horizontal) <9.00m <9.00m \ <9.00m
5 w0
g g g Ancho 2 Ancho de rampa 2 Ancho de rampa ‘ 2 Ancho de rampa
B ’ Fondo >150m >150m 2150m
BN esetas
2 % afs Espacio libre de obstaculos @2120m |@2120m
< % g Ak (] Fondo rampa acceso edificio 2120m ‘ 2120m
g |z ¢ g2
: é é’ 2 |E| | Franja sefalizadora pavimento tacti Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta ‘ = Anchura rampa
g % % direccional Longitud -060m ‘ -
3 7§ :; % Distancia desde la arista de la rampa a una puerta o a pasillos de 21,50m
- L >150m
g S & £ anchura inferior a 1,20 m.
g g H : Dimension solido capaz De45cma 5cm |De45cma 5cm
D W 5 |%
s g4 De0,90ma1,10m De0,90ma1,10m
o Pasamanos Altura De0g5ma075m |~ De090maliom De065ma0,75m
g Prolongacion en los extremos a ambos >030m >030m 20,30 m
e lados (tramos = 3 m)
- Altura de zécalo o elemento protector lateral en bordes libres (*) 20,10m 20,10m 20,10m

En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

(*) En desniveles = 0,185 m con pendiente = 6 %, pasamanos a ambos lados y continuo incluyendo mesetas y un zécalo o elemento de proteccion lateral.

El pasamanos es firme y facil de asir, separado del menos 0,04 m y su sistema de sujecion no interfiere el paso continuo de la mano. Se disponen de pasamanos continuos a
ambos lados y diferenciados cromaticamente de las superficies del entorno.

Las rampas que salven una altura = 0,55 m., disponen de barandillas o antepechos coronados por pasamanos.
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TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 71. Art. 73) NO SE PROPONEN

Luz libre 21.00m |
Pendiente <12% \
Tapiz rodante Prolongacion de pasamanos en 045m
desembarques '
Altura de los pasamanos <090m ‘
Luz libre 21,00m \
Anchura en el embarque y en el >120m
desembarque -
NUmero de peldafios enrasados (entrada y
Escaleras mecénicas salida) 22,50m
Velocidad <0.50 m/s
Prolongacion de pasamanos en >045m
desembarques -
ASCENSORES ACCESIBLES (art. 74 v DB-SUA Aneio A) NO SE PROPONEN
Espacio libre en el ascensor @2150m \
Anchura de paso puertas UNE EN 8170:2004 20,80 m ‘
Superficie Uil en [ ] unaodos puertas 1,00x1.25m
plantas distintas a enfrentadas
Medidas interiores uazgg r‘;§°es° = |:| D <naul 140x140m
(Dimensiones ) 0s puertas en angulo AU 1,00x1,25m
minimas) Superficie util en (] Una o dos puertas 1,00x140m
plantas distintas a
las de acceso > [ Dos puertas en angulo 140x1,40m

El modelo de ascensor accesible elegido y su instalacién por el instalador autorizado cumplirén las condiciones de disefio establecidas en el Reglamento , entre las que
destacan:

Rellano y suelo de la cabina enrasados.
Puertas de altura telescopica.
Situacion botoneras

H interior 1,20 m H exterior 1,10 m

Numeros en altorrelieve y sistema Braille. Precision de nivelacion < 0,02 m Pasamanos a una altura entre 0,80 - 0,90 m

En cada acceso se colocaran: indicadores luminosos y acUsticos de la llegada, indicadores luminosos que sefialen el sentido de desplazamiento, en las jambas el numero de
la planta en braille y arabigo en relieve a una altura < 1,20 m. Esto Ultimo se podra sustituir por un sintetizador de voz.
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APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA

ESPACIOS RESERVADOS (Rgto. Art. 76. DB-SUA 9 y Anejo A)

Dotaciones. En funcién del uso, actividad y aforo de la edificacion debera cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente, con un minimo del 1 % o de 2 espacios
reservados.

Espacio entre filas de butacas 20,50 m

|:| Aproximacion frontal > (0,80 x1,20) m > (0,90 x1,20) m

Espacio para personas usuarias de
silla de ruedas

|:| Aproximacion lateral > (0,80 x1,50) m > (0,90 x1,50) m

Plaza para personas con discapacidad auditiva (mas de 50 asientos y actividad con componente auditivo). 1 cada 50 plazas o fraccion. Disponen de sistema de mejora
acustica mediante bucle de induccion magnética u otro dispositivo similar.
En escenarios, estrados, etc., la diferencia de cotas entre la sala y la tarima (en su caso) se resuelve con escalera y rampa o ayuda técnica.

FICHA Ii. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
DEPENDENCIAS QUE REQUIERAN CONDICIONES DE INTIMIDAD

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

o]

& | Hora: 00:00

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto) DOC. TECNICA

ASEOS DE LOS OBLIGADOS POR NORMATIVA ESPECIFICA (Rgto. Art. 77. DB-SUA 9 y Anejo A)

1 aseo accesible por
cada 10 inodoros o
fraccion

ORDENANZA

1 aseo accesible por
cada 10 inodoros o
fraccion

|Z| A ad 1 aseo accesible

seos aislados (inodoro y lavabo)

1 aseo accesible por

cada 10 inodoros o
fraccion

1 aseo accesible por
cada 10 inodoros o
fraccion

1 aseo accesible

|Z| Nucleos de aseos (inodoro y lavabo)

1inodoro y 1 lavabo 1inodoro y 1 lavabo
por cada nucleo o

1 aseo aislado por cada n.l]cleo 0
1 aseo aislado

compartido

|Z| Nucleos de aseos independientes por cada
SExX0

Dotacién minima

1 inodoro y 1 lavabo
por cada nucleo o
1 aseo aislado
compartido

1 inodoro y 1 lavabo
por cada nucleo o
1 aseo aislado

|Z| Aseos aislados y nucleos de aseos

En funcién del uso, actividad y aforo de la edificacion, debera cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente.

|Z| Correderas

Puertas (1)
IXI Abatibles hacia el exterior

(1) Cuenta con sistema que permite desbloquear cerraduras desde el exterior para casos de emergencia

Espacio libre no barrido por las puertas 22150m @2150m 22150m
Altura cara superior <0,85m De 0,70ma 0,80 m De 0,70ma 0,80 m
el A 2070m De 0,70 ma 0,80 m De 0,70ma 0,80 m
(sin pedestal) Espacio libre inferior
Profundidad >0,50m 20,50 m
Espacio de transferencia lateral (2) 20,80 m >0,80m
nod Fondo desde el paramento hasta el borde frontal 20,75m 20,70 m 20,75m
nodoro
Altura del asiento del aparato De 0,45ma0,50 m De 0,45ma 0,50 m De 0,45ma 0,50 m

Altura del pulsador (gran superficie o palanca) De0,70ma1,20m De0,70ma1,20m De0,70ma1,20m

(2) En aseos de uso publico, espacio de transferencia lateral a ambos lados.

Separacion entre barras inodoro De 0,65ma0,70 m De 0,65ma0,70 m

Didmetro seccion circular De 0.03ma0.04m De 0.03ma0.04 m De 0.03ma0.04 m

Separacion al paramento u otros elementos De 0,045ma 0,055 m >0,045m De 0,045 ma 0,055 m
Barras Altura de las barras De0.70ma0.75m De0.70ma0.75m De0.70ma0.75m

Longitud de las barras 20,70m 20,70m

|Z| Verticales para apoyo. Distancia medida desde =030m =030m

el borde del inodoro hacia delante.

Dispone de dos barras laterales junto al inodoro, siendo abatible la que posibilita la transferencia lateral. En aseos de uso publico las dos.

|:| Si existen mas de cinco urinarios se dispone uno cuya altura del borde inferior esta situada entre 0,30 y 0,40 m.

CGriferia (3)

‘ Alcance horizontal desde el asiento

<0,60m

‘ <0,60m

(3) Automatica o monomando con palanca alargada tipo gerontologico

Accesorios

‘ Altura de accesorios y mecanismos

De0,70ma1,20 m

‘ De070ma120m




£t g ¢
§ 2z
s £ 8 Espejo inferi
. Pe) |:| Altura borde inferior <090m <090m
Pt [T orientable = 10°
E § é é Nivel de iluminacion. No se admite iluminacion con temporizacion
g En el interior debe disponer de avisador luminoso y acustico para casos de emergencia cuando sea obligatoria la instalacion de sistema de alarma. El avisador estara
s conectado con sistema de alarma.
g En zonas de uso publico, debe contar con un dispositivo en el interior facilmente accesible, mediante el cual se pueda transmitir una llamada de asistencia perceptible desde
£ . un punto de control que permita a la persona usuaria verificar que su llamada ha sido recibida, o perceptible desde un paso frecuente de personas.
§ % § g VESTUARIOS, DUCHAS Y PROBADORES (Rgto. Art. 78. DB-SUA 9 y Anejo A)
% % § é Vestuarios 1 de cada10 o fraccion Al menos uno 1 de cada10 o fraccién
g § i S Dotacién Duchas (uso publico) 1 de cada10 o fraccion Al menos uno 1 de cada10 o fraccion
£ 5 g 4|3 |minima Probadores (uso piblico) 1 de cada10 o fraccion Al menos uno 1 de cada10 o fraccion
E é é, 2 E En funcion del uso, actividad y aforo de la edificacion deberd cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente.
E ﬁ 8 E g Espacio libre de obstaculos @2150m @2150m @2150m
% % é § Altura de repisas y perchas De040ma1,20m De 0,40ma 1,20 m
P8 gl X vestaroy Anchura =040m 2050m =040m
2% o|i| probador Bancos abatibles y con Altura De 0.45ma 0.50 m <045m =045m
s 8 9§ respaldo o adosados a
g ° pared Fondo =040m 2040m =040m
Zg' Acceso lateral >0.80m >0.70m >0.80m
% Espacio libre de obstaculos 22150m @2150m @2150m
- 2 Altura de repisas y perchas De040ma1,20m De 0,40ma 1,20 m
g z Largo >120m >180m >180m
8 2
8 g 7 Ancho 20,80m 2120m =120m
£ 8§ § En Pendiente de evacuacion de aguas <2% <2%
E &8 &8 % Espacio de transferencia lateral al asiento >0,80m De0,80ma1,20m De 0,80ma 1,20 m
|Z| Duchas Altura del maneral del rociador si es manipulable. De0,80ma1,20m De0,80ma1,20m
Altura de barras metalicas horizontales 0,75m 0,75m
Anchura 20.50m >0.50 m
Altura <045m <045m
Banco abatible
Fondo 2040m 2040 m
Acceso lateral >0.80 m 20.70m >0.80m
En el lado del asiento existiran barras de apoyo horizontales de forma perimetral en, al menos, dos paredes que forman esquina y una barra vertical en la
pared a 0,60 metros de la esquina o del respaldo del asiento.
Diametro de la seccién circular De 0,03ma 0,04 m De 0,03ma 0,04 m De 0,03ma 0,04 m
Separacion al paramento De 0,045 m a 0,055 m 20,045 m De 0,045 ma 0,055 m
Barras Fuerza soportable 1,00 kN 1,00 kN
Altura de las barras horizontales De0,70ma0,75m De0,70ma0,75m De0,70ma0,75m
Longitud de las barras horizontales 20,70 m 20,70m

En el interior debe disponer de avisador luminoso y acustico para casos de emergencia cuando sea obligatoria la instalacion de sistema de alarma. El avisador estara
conectado con sistema de alarma.

En zonas de uso publico debe contar con un dispositivo en el interior facilmente accesible, mediante el cual se transmite una llamada de asistencia perceptible desde un punto
de control que permita a la persona usuaria verificar que su llamada ha sido recibida, o perceptible desde un paso frecuente de personas.

DORMITORIOS Y ALOJAMIENTOS ACCESIBLES (Rgto. Art. 79. DB-SUA 9 Anejo A) NO SE PROPONEN

Dotacion Se debera cumplimentar la Tabla justificativa 1. Edificios, establecimientos o instalaciones de alojamiento.
Anchura del hueco de paso en puertas >080m
(En angulo maxima apertura reducida por grosor hoja = 0,78 m) o
Espacio aproximacion y transferencia a un lado de la >090m
cama
Espacios de Espacio de paso a los pies de la cama 20,90 m
aproximacion y ) _
circulacion Frontal a armarios y mobiliario 20,70m
Distancia entre dos obstaculos entre los que se deba >0.80m
circular (elementos constructivos o mobiliario). -
Armarios Altura de las baldas, cajones y percheros De0,40a1,20 m
empotrados Carecen de rodapié en el umbral y su pavimento esta al mismo nivel que el de la habitacion.
Altura <1,20m
Carplntgrla y Sistemas de | Separacién con el plano de la puerta 20,04 m
protecciones apertura
exteriores Distancia desde el mecanismo de >030m
apertura hasta el encuentro en rincén -
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APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO DE 31 DE JULIO DE 2025

Altura interruptores De0,80a 1,20 m

De0,40a1,20 m

Mecanismos :
Altura tomas de corriente o sefal

Si los alojamientos disponen de aseo, sera accesible. Si no disponen de él, existira un itinerario accesible hasta el aseo accesible exterior al alojamiento.

Instalaciones complementarias:

Sistema de alarma que transmite sefiales visuales visibles desde todo punto interior, incluido el aseo.
Avisador luminoso de llamada complementario al timbre.

Dispositivo luminoso y acustico para casos de emergencia (desde fuera)

Bucle de induccién magnética.

EXPEDIENTE :: 2019007397

Fecha: 22/07/2019

o]

& | Hora: 00:00

FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
EQUIPAMIENTOS Y MOBILIARIO

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto)
MOBILIARIO, COMPLEMENTOS Y ELEMENTOS EN VOLADIZO (Rgto. Art. 80. DB-SUA 9 y Anejo A)

El mobiliario debera respetar una distancia minima entre dos obstaculos entre los que se deba circular de 0,80 m.
La altura de los elementos en voladizo serd = 2,20 m.

PUNTOS DE ATENCION ACCESIBLES Y PUNTOS DE LLAMADA ACCESIBLES (Rgto. Art. 81. DB-SUA Anejo A)

ORDENANZA

Ancho 20,80m 20,80 m
Altura <0,85m De 0,70ma 0,80 m
Mostradores
de atencion al Alto 20,70m 20,70m
publico Hueco baj
jo el
Puntos de atencion mostrador Ancho 2080m
accesible Fondo 2050m 2050m
Ventanillas de | Altura de la ventanilla <1,10m
atencion al
publico Altura plano de trabajo <0,85m

DOC. TECNICA

20,80m

De 0,70ma 0,80 m
20,70m
20,80 m
20,50 m
<1,10m

<0,85m

Posee un dispositivo de intercomunicacion dotado de bucle de induccién u otro sistema adaptado a tal efecto.

Puntos de llamada

accesible bidireccional con personas con discapacidad auditiva.

Dispone de un sistema de intercomunicacién mediante mecanismos accesible, con rétulo indicativo de su funcidn y permite la comunicacion

Banda sefializadora visual y tactil de color contrastado con el pavimento y anchura de 0,40 m., que sefialice el itinerario accesible desde la via publica hasta los puntos de

atencion y de llamada accesible.

EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO (Rgto. Art. 82)

Se debera cumplimentar la Ficha justificativa |. Infraestructuras y urbanismo.

MECANISMOS DE ACCIONAMIENTO Y CONTROL (Rgto. Art. 83, DB-SUA Anejo A)

Altura de mecanismos de mando y control De0,80ma1,20m De0,90a1,20 m

De0,90a1,20m

Altura de mecanismos de corriente y sefial De0,40ma1,20m

De0,40ma1,20m

Distancia a encuentros en rincon 20,35m 20,35m
FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

APARCAMIENTOS DE UTILIZACION COLECTIVA EN ESPACIOS EXTERIORES O INTERIORES ADSCRITOS A LOS EDIFICIOS

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA

APARCAMIENTOS (Rgto. Art. 90. DB-SUA 9, Anejo A)

Dotacién minima En funcion del uso, actividad y aforo de la edificacion se debera cumplimentar la Tabla justificativa correspondiente .

8 Independiente Esp. libre lateral = 1,20 m Esp. libre lateral = 1,20

ateria

Zona de transferencia Compartida Esp. libre lateral = 1,40 m Esp. libre lateral = 1,40
Linea Esp. libre trasero = 3,00m Esp. libre trasero >
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FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
PISCINAS COLECTIVAS

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES NO SE PROYECTAN

La piscina debe disponer de los siguientes elementos para facilitar el acceso a los vasos a las personas con movilidad reducida:

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 13/08/2025 14:29:45

- Grlia homologada o elevador hidraulico homologado

2
& El
z i
|3 &k ;
g |2 E HE - Escalera accesible
o < =18
' = & E . :
g ° ¢|: Huella (antideslizante) >030m
T (g g sz Tabica <0,16m
5 g2
e |t Ancho >120m
o = @ %
8§ 5|2
g 5 §|g| | Escaleras accesiles Altura De0,95ma1,05m
3w 5% e
NI en piscinas . iy .
g o Dimension mayor sdlido capaz De 0,045ma0,05m
b Pasamanos (a
2 ambos lados) | Separacion hasta paramento 20,04m
z
% Separacion entre pasamanos <400m
2 intermedios -
5 &
g § |:| Rampas accesibles en piscinas de titularidad publica destinadas exclusivamente a uso recreativo
3 &
& 9 =
w8 e Pendiente (antideslizante) <8%
Z 8 g =«
g 8 3 B
g g § 3 Anchura >0,90m
De0,65ma0,75m

Altura (doble altura) De 095 ma 1.05m

Rampas accesibles en

piscinas Dimension mayor sélido capaz De 0,045 ma 0,05 m
Pasamanos (a

ambos lados)

Separacién hasta paramento 20,04 m
_Separam_on entre pasamanos <400m
intermedios

Ancho de borde perimetral de la piscina con cantos redondeados 2120m

CARACTERISTICAS SINGULARES CONSTRUCTIVAS Y DE DISENO

|:| Se disponen zonas de descanso para distancias en el mismo nivel = 50,00 m, o cuando puede darse una situacién de espera.

|X| Existen puertas de apertura automatica con dispositivos sensibles de barrido vertical, provistas de un mecanismo de minoracién de velocidad que no supere
0,50 m/s, dispositivos sensibles que abran en caso de atrapamiento y mecanismo manual de parada del sistema de apertura y cierre. Dispone de mecanismo
manual de parada de sistema de apertura.

|X| El espacio reservado para personas usuarias de silla de ruedas es horizontal y a nivel con los asientos, esta integrado con el resto de asientos y sefializado.
Las condiciones de los espacios reservados:

Con asientos en graderio:
- Se situaran préximas a los accesos plazas para personas usuarias de silla de ruedas.
- Estaran proximas a una comunicacion de ancho = 1,20 m.
- Las gradas se sefializaran mediante diferenciacion cromatica y de textura en los bordes
- Las butacas dispondran de sefializacién numeroldgica en altorrelieve.

|:| En cines, los espacios reservados se sitlian o en la parte central o en la superior.

Ficha ll -7-
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DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|X| Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

EXPEDIENTE :: 2019007397
Fecha: 22/07/2019

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un edificio, establecimiento o instalacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la normativa
aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccién o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico, medioambiental o
normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

i [m]

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion gréafica
pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los pardmetros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las
caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen
sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.

Ficha Il -9-
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£ 2 8 3
2 § 2 3
% TABLA 4. USO DE EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS E INSTALACIONES
g NUMERO DE ELEMENTOS ACCESIBLES
£ w0
e 3 g ACCESOS
g 5 3| SUPERFICIE (Articulo 64) ASCENSORES O RAMPAS DORMITORIOS Y ALOJAMIENTOS ASEOS* PLAZAS DE APARCAMIENTOS**
] 5 SERVICIOS SOCIALES CAPACIDAD (Articulo 69) (art. 79) (Rgto. art. 77 DB SUA) (Rgto. art. 90 DB SUA)
Cle 8T AFORO Hasta 3 >3
2 2 |e
o o
3 ¢ 0|8 DEC. 293/2009 . DEC. 293/2009 - DEC. 293/2009 : : DEC. 293/2009 . DEC. 29312009 -
i e D. TECN. D. TECN. D. TECN. DEC. 293/2009 (RGT D. TECN. D. TECN. RGT D. TECN.
é é E e (RGTO) C (RGTO) 0 (RGTO) C C. 263/2009 (RGTO) C (RGTO) C oot C
sl T I
= R R - I odos los
e 8 %Klvgtros reS|den0|aIg§ para destinados a 1 cada 40 plazas o
E [§ 5 <pergonas en situacion de Todos 2 3 Todos . Todos fracci6
£ & 21l gependencia personas usuarias raccion
e 2 g3 de silla de ruedas
N . .
& |3Centrps pcupacionales y unidades .,
T |5defstancia diurna para personas Todos 2 3 Todos 1 cada ngcleo 1 cada 40 Rlazas °
3 A : 1 cada 3 aislados fraccion
2 @n sithiacion de dependencia
[e)
C ntllos de dia de mayores,
ceftrgs de servicios sociales Todos los Todos I3 . .
- 1cada2o0 o destinados a destinados a 1 cada nucleo 1 cada nicleo 1 cada 40 plazas o
comunitarios Todos 2 2 3 3 " 1 cada 2 o fraccion ) ) . . b
. fraccion personas usuarias personas usuarias 1 cada 3 aislados 1 cada 3 aislados fraccion
y ptros centros de servicios : -
. de silla de ruedas de silla de ruedas
” sociales
5 i
% *Ase(l:is: En nucleos que dispongan de 10 o mas unidades de inodoros: 1 unidad accesible (formada por lavabo e inodoro) por cada 10 inodoros o fraccion (CTE-DB SUA)
S 2 | *™Enfodp caso se reservara 1 plaza de aparcamiento accesible por cada plaza reservada para persona usuaria de silla de ruedas (CTE DB SUA)
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EXPEDIENTE :: 2019007397

1l 30 NOIWLSS

del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rincon de la Victoria FLEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA

Ambito de la Innovacién sobre plano de calificacion de la Adaptacion a la LOUA INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE 9 6 9
Av de la Torre 110, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga)

PROMOTOR PLANO NUMERO ESCALAS
RESIDENCIAL EQUIPAMIENTO SUELO NO PROGRAMADO

I e - R VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI SL

. |01 1'2.000

P Friuaoo o omos SISTEMA GENERAL Informacion / Situacion SUSTITUYE PLANO FECHA
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ref catastral 8038502UF8683N;
superficie de suelo = 1.446,00 m2s;
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X=388013.58 Y=4063591.89
X=388013.76 Y=406359373
X=388013.51 Y=40063601.42
X=388013.25 Y=4063612.04
X=388012.94 Y=40063624.73
X=388012.92 Y=4063625.62
X=388012.86 Y=4063628.24
X=388033.80 Y=4063629.41
X=388043.76 Y=4063617.97

INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA

Av de la Torre 110, 29738 RinCén de la \/iCtoria (l\/lalaga) P P uearos

PROMOTOR PLANO NUMERO ESCALAS

VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI SL | .

PLANO DE 04 11000

Informacion / Catastro SUSTITUYE PLANO FECHA
Marzo 2025

AUTORES DEL PROYECTO

bl e

LEOPOLDO GONZALEZ JIMENEZ JUAN FCO. PARRILLA SANCHEZ FERNANDO PEREZ DEL PULGAR MANCEBO
ARQUITECTO ARQUITECTO ARQUITECTO

PEREZ DEL PULGAR GONZALEZ PARRILLA ARQUITECTOS S.LP.| Mélaga: c/fresca 10,19D, 29015 | Sevilla: ¢/jose maria izquierdo 37, 41008 | teléfono: 952 601543 | info@gB9arquitectos.com | www.969arquitectos.com




bl
1]

acerd \ acera — )
aparcamiento \, —
F E— |
. AVDA. DE LA TORRE. —
5 = —
. s o
§ aparcamiento P — \ aparcamiento
E é g apareamiento | \ 450 doero acera :-Tl'-
s ; o 4 - ’b:‘\
g 4063625 A $ ® - - 4063625
% % ;% Edificacion
: g é 4063600 4 + [ 4063600
g Toda la parcela estd dentro de la zona de
g influencia de s00m
T
1 : +++++++++++++++++++++++++++++++++
lf 8 +++++
RARRR S S
- = Serviqg
':'Tb d p teCc/”
M-29 _f_r,’_ (20 m)
4063575 1 -, + + +++-_r_t9ﬁs_i.75
| +++++++++++
— —® — abl; L 2
— ICo ++++++++
LINEA
\
\
\
\ \
- 4063550 —_— R 22
4063547925 B
INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
T o delal o sobre | , o0 del g | ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
| | mpito de la Innovacion sobre levantamiento topografico del estado actual. : . - . £ EREZ DEL PULGAR GONZALE?  PARRILA
e — Pog Av de la Torre 110, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga) o
PROMOTOR PLANO NUMERO ESCALAS
X Y VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI SL |O ,
N g 5 6 Ribera del Mar ™. 5 1.500
-2 0 o] 92 o L
0 557994 40835749 Informacion / Topografico del estado actual e il |
L T - arzo
M-30 38802712 4063569.94 Dominio Publico Maritimo Terrestre B
R-20 287959.35 4063568.09 —++++++++— Servidumbre de proteccion (20 m) UTORES DEL PROYECTO
R-21 388006.02 4063564.59 7 7 %Q :,:@_
Toda la .parcela esta dentro de la zona de ;. B o PARRILLA SANGHEZ PEREZ DEL PULG
R-29 288112.06 4063546.85 influencia de s500m
EZ PARRIL! UITEC S.LP.| Mélaga: c/fresca 10, 12D, 29015 a: ¢/jose marfa izquierdo 37, 41008 | teléfono: 952 601543 |  info@g6garquitectos.com | www.96garquitectos.com




NI W
»,)X.“ B 7&1‘,

w
=
z
o
)
w
o
<
[n]

SUC: SUELO Ambito de la Innovacién sobre plano de clasificacion de la INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE

URBANO Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
CONSOLIDADO | de Rincon de la Victoria Av de la Torre 110, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga)
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Ambito de la Innovacion sobre plano de régimen juridico y gestion de la
Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rincon de
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Ambito de la Innovacion sobre plano de usos y densidades y edificabilidades
por zonas de la Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Rincon de la Victoria

ZONA Edificabilidad | DENSIDAD
(m2t/m2s) (viv /Ha.)
] 1.La Cala - Rincon Norte 0,65 75
B 2. Rincén Casco 1,3 150
.| 3. Torre de Benagalbén 0,6 60
1 4. Aforeta - Los Rubios 0,45 55
L1 5. Benagalbdn 0,8 100
.| 6. Parque Victoria - Garcés 0,26 20

INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
Av de la Torre 110, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga)
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[ S!STEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
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e — Los usos en la zona de servidumbre de o o , , ) o
i aporcamto proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los El ambito esta incluido en la zo,na BIC (Bienes dg Ilnteres Qultural) Villa
A AVDA. DE LA TORRE. articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, Romana de Torre de Benagalbon, zona arqueologica, segun el Decreto
g g & i 0 debiendo contar los usos permitidos en esta 465/2008, de 16 de septiembre (BOJA 201 de 08/10/2008).

zona, con la autorizacion del organo
competente de la Comunidad Autonoma.

aparcamiento

Segun la resolucion del Delegado Provincial de Malaga de la Consejeria

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

HE aparsamirto r“”\ Lo de Cultura de la Junta de Andalucia que se adopta en relacion con la
—_— Se debera garantizar el respeto de la memoria preliminar de la Actividad Arqueologica Preventica presentada
® @& i L 1063625 servidumbre de acceso al mar establecida en por el promotor, y denominada “Sondeos efectuados en Avenida de la
=¢’=\L__= el articulo 28 de la Ley de Torre, 2110, en el término municipal de Rincén de la Victoria (Mélaga)”,
Costas y el cumplimiento de las condiciones se resuelve:
senaladas en el articulo 30 para la zona de 19) Mantener las cautelas arqueoldgicas ev'szemes‘ sobre la parcela
influencia. debiendo presentarse ante la Delegacidn provincial de Cultura los

Edificacién planos de cimentacion visados del proyecto de obra, que deberdn

Las obras e instalaciones existentes a la ) o o
atenerse a lo descrito en el proyecto de actividad arqueologica.

entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

en zona de dominio publico o de 29) Disponer la realizacion de un control arqueoldgico de movimientos
servidumbre, se regularan por lo especificado de tierras, en fase de obras, en la superficie que no ha podido ser

+ + r 40eze00 €N la DISposIcion transitoria cuarta de la Ley excavada por la existencia de una construccion sobre ella.
de Costas.

sta nueva actividad arqueologica debera ser autorizada, previamente,
por esta Delegacion Provincial de Cultura y realizadas por técnico
competente (arquedlogo). Para ello, se presentara el correspondiente
proyecto arqueologico en wtuc/ delo es‘fou lado en el Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueologicas.

Toda la parcela esta dentro de la zona de
influencia de soom

serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Digital,
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] +4 b » _ e
5 \/|_29 ++ 4 .,..rf_,ff_'_i)fotecc;én (20 Por tanto, tras la aprobacion definitiva de la presente Modificacion
; / *++ m) Puntual de Elementos, y, una vez definido el proyecto de construccion

+ Fhity , . , |
+4 -#9ﬁ3-i.7-5:-++++++ que afectara a la parcela lucrativa resultante, sera necesario:
+++ . . _
) ++++++++++++ 19) Presentar los planos de cimentacion del proyecto definitivo de obra
Gblico +++++.,._,_++ ante la Delegacion Provincial de Cultura.
29) Realizar una Actividad Arqueoldgica Preventiva de Control
LA Argueologico de Movimiento de Tierras, en fase de obra, que debera
—A R%DEL MAR ser autorizada previamente por la Delegacion Provincial de Cultura y
— ser realizada por técnico competente conforme a normativa vigente.
\ \
\
I 4063550 — -
4063547.925 — B@-ZZ\
INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
o . , o ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
Ambito de la Innovacion sobre levantamiento topografico del estado actual. Av de la Torre 110, 29738 Rincén de la Victoria (l\/lélaga)
PROMOTOR PLANO NUMERO ESCALAS
X Y VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XXI SL |.].] ,
y o o . Ribera del Mar PLANO DE 1500
-2 0 o) 92 L, . - ”
0 557994 40835749 Informacion / Afecciones / Dominio Publico Maritimo-Terrestre e il |
. T i arzo
M-30 38802712 4063569.94 Dominio Publico Maritimo Terrestre B
R-20 287959.35 4063568.09 —++++++++— Servidumbre de proteccion (20 m) UTORES DEL PROYECTO
R-21 388006.02 4063564.59 7 7 %Q :,:@_
Toda la .parcela esta dentro de la zona de ;. - o perEzDeL UL
R-22 288113.06 4063546.85 influencia de s500m
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Ambito de la Innovacion sobre levantamiento topogréafico del estado actual.
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SUNC: SUELO | Ambito de la Innovacion sobre plano de clasificacion de la
URBANO NO Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica
CONSOLIDADO | de Rincon de la Victoria

SUELD URBAND CONEOLIDADD ¥
SUELD URBAND MO CONSOLIDADD

SUFLD URBANTABLE ORDENADD ¥
SUELD URBANIZABLE SECTORIZADD

SUELD NO URBANIZABLE
SIMPLE MU

UE AMEITO DE SUELD LIRBAND NO CONSOLIDADO
SURO SECTOR DE SUELD URBANIZASLE PROGRAMADD

SURS SECTOR DE SUELD URBANIZASLE SECTOREZADD

SUELD NO URBANIZABLE PROTEGIDD
HUP.
SUELD NO URBANIZABLE DE
PROTECCI(N DEL PAISAJE NUPP,
- SRR RS
- [ — DENCMINACIAN TOPOKIMICA POR SITUACION GEOGRAFICA

C =LA CALA DEL MORAL

R =RINCON

SGUR SISTEMA GENERAL DEL SUELO URBANIZABLE SECTORZADO TB = TORRE DE BENAGALBON
B = BENAGALBON

SURNS SECTOR DE SUELC URBANIZABLE N SECTORIZADS

SGURNS SISTEMA GENERAL DEL SUELD UREANIZABLE NO SECTORIZADD
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Ambito de la Innovacion sobre plano de regimen juridico y gestion de la .
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Ambito de la Innovacion sobre plano de usos y densidades y edificabilidades
por zonas de la Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Rincon de la Victoria

ZONA Edificabilidad | DENSIDAD
(m2t/m2s) (viv /Ha.)
] 1.La Cala - Rincon Norte 0,65 75
B 2. Rincén Casco 1,3 150
.| 3. Torre de Benagalbén 0,6 60
1 4. Aforeta - Los Rubios 0,45 55
L1 5. Benagalbdn 0,8 100
.| 6. Parque Victoria - Garcés 0,26 20

INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
Av de la Torre 110, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga)
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Ambito de la Innovacion sobre plano de usos y densidades y edificabilidades
por zonas de la Adaptacion a la LOUA del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Rincon de la Victoria

CLASE DE SUELO Y CATEGORIA
I:l Suelo Urbano Consolidado

/] suelo Urbano No Consalidado

m Suelo Urbanizable Ordenado

@ Suelo Urbanizable Sectorizado

Suelo Urbanizable No Sectorizado

USOS GLOBALES
[ ] resiDENCIAL

[ SISTEMA GENERAL TECNICO

[ ] INDUSTRIAL

[ | TERCIARIO-COMERCIAL
[ S!STEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
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* Ambito de la Innovacion; superficie de suelo = 1446,00 m2s

La autenticidad de este documento

el cédigo

se puede comprobar con

* Parcela edificable resultante con ordenanza OA-6 bloque
plurifamiliar exento, una superficie de 1.032,50 M2s y coordenadas
U.T.M. Huso 30 ETRS89:

AVDA DE LA TORRE / N-340 / E-15

: X=288012.83 Y=4063628.26 X=28803377 Y=4063629.43
: X=388011.60

07E9003F576900G2M3Q9P4K7P3

Y=4063572.31

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBE} GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 13/08/2025

|

INUmbs
O=S

: X=388012.40 Y=4063580.33
i X=3880131 Y=4063587.55
g " X=388013.55 Y=4063591.91
r/ 20.97 AAP X=388013.73 Y=4063593.75
: AN O)Y, X=388013.48 Y=4063601.44
X=38801322 Y=4063612.06

X=388012.91 Y=4063624.75

X=288031.64 Y=4063625.70
X=288032.66 Y=40063605.48
X=388039.00 Y=4063605.80
X=388024.91 Y=4063570.26
X=288012.85 Y=4063571.96
X=388011.64 Y=4063572.30
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*Cesion de 154,60 m2s destinada al Sistema Local de Zonas Verdes
en virtud de los deberes inherentes a la actuacion de dotacion,
situada dentro del ambito, y que pasara a ser un bien de caracter

ZV-AD

umber=$2833002E,CN=Sello dd tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria Gel
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-echa: 22/07/2019

demanial con coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89:

Y=4063609.07
Y=4063609.23
Y=4063609.27

X=388037.65
X=388040.69
X=388041.62

jora: 00:00

Und. reg: REGISTRO GENERAL

Y=4063609.38
Y=4063580.33
Y=4063569.77
Y=4063569.96
Y=4063570.26
Y=4063605.80
Y=4063605.48
Y=4063608.81

X=388043.76
X=388032.24
X=388028.06
X=388027.10

X=388024.91

X=388039.00
X=388032.66
X=388032.50

31.011

*Cesion de 80,02 m2s destinada a la ampliacion del Viario PUblico
en virtud de los deberes inherentes a la actuacion de dotacion,
situada dentro del ambito, y que pasara a ser un bien de caracter
demanial con coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89:

VP-AD

Y=4063625.97
Y=4063629.43

X=388036.79
X=388033.77

Y=4063628.26
Y=4063625.64

Y=4063624.75
Y=4063625.97

X=388012.83
X=388012.89
X=388012.91

X=388036.79

| | La cesion de suelo para dotacion de viario publico permitira
reordenar el acerado de la avenida de la Torre con la finalidad de
anadir 2 plazas de aparcamiento a las otras dos existentes como
parte de la dotacion de plazas de aparcamiento establecidas por el
articulo 17 de la LOUA.

*Cesion de 178,88 m2s destinada al Sistema Local de Zonas Verdes
en virtud del convenio, situada dentro del ambito y que pasara a
ser un bien de caracter demanial con coordenadas U.T.M. Huso 30

I ZV-CO

L-10

L-AD

L-CO

*Cesion de un local de 212,86 m2t, con acabados e
instalaciones y destinado a Centro de Mayores,
ubicado en la planta baja de la edificacion prevista
en la parcela lucrativa propuesta, incluidas 2 plazas
de aparcamiento vinculadas en el sotano de
aparcamientos de la edificacion mencionada. Esta
cesion esta integrada por las siguientes cesiones:

Cesiodn de 73,62 mat, correspondientes al 10% del
incremento de aprovechamiento, que se sustituyen
por 33,97 m2t de local y que pasara a ser un bien
demanial en complejo inmobiliario de caracter
urbanistico.

Cesion de 9,80 m2s, en virtud de los derechos
inherentes a la actuacion de dotacién y destinados
al Sistema Local de Equipamientos Publicos, que se
sustituyen por 4,52 m2t de local y que pasara a ser
un bien demanial en complejo inmobiliario de
caracter urbanistico.

Cesion de 377,97 m2s, en virtud del convenio y
destinados al Sistema Local de Equipamientos
Publicos, que se sustituyen por 174,37 m2t de local,
de forma que las 2 plazas de aparcamiento bajo
rasante estaran vinculadas a esta superficie. Esta
cesion pasara a ser un bien patrimonial.

ATENCION: la representacion grafica del local es
una aproximacion, de forma que solo debe
considerarse vinculante la superficie total del
mismo. La descripcion fisica exacta asociada a
cada una de las cesiones que integran el local
debera formalizarse cuando se redacten las
escrituras de propiedad del mismo.

Respecto a este local se tendran las siguientes
consideraciones:

- Las calidades de construccion y de terminacion
del Local Municipal habran de tener un nivel similar
al resto del edificio;

- Se habra de incluir la instalacion de climatizacion
del local tanto para calefaccion como para
refrigeracién, puerta de seguiridad, instalacion de
alarma contra robos, instalacion contra incendios,
canalizacion de internet, etc,

- El diseno interior sera facilitado por los Servicios
Técnicos Municipales;

- Estara dotado de aseos uno para hombres y otro
para mujeres, este Ultimo sera un aseo adaptado
(Decreto 293/2009, de 7 de julio);

- Las acometidas de las redes de servicio de
suministro de agua, saneamiento y electricidad del
local municipal seran independientes del resto del
edificio, debiéndose facilitar los correspondientes
boletines de dichas instalaciones;

- En cuanto a la exencion de participacion en
gastos de Comunidad del edificio al que
pertenecera, dado que el local estara provisto de
entrada y acometidas de servicios de
infraestructura independientes, estara exento de la
participacion de los gastos de comunidad, lo que se
habra de hacer constar en la escritura de obra
nueva y division horizontal, asi mismo, en ella se
recogera la posibilidad de efectuar una nueva
particion del local y cambio de uso, sin necesidad
de contar con la aprobacion de la comunidad de

A 21.5 5 ETRS89:
X=388032.52 Y=4063608.79
' X=38803166 Y=4063625.68
',." X=388036.82 Y=4063625.95
T X=388046.12 Y=4063615.25
".' X=38804378 Y=4063609.36

INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION PUNTUAL DE
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aparcamiento

VM//QO-W AVDA. DE LA TORRE.
ALMERIA *\

oporcomiento

acera

Todo el ambito esta dentro de
la zona de influencia de s5o00m

murete

r""'l Ambito de la Innovacion sobre plano
hem==ad t0OpOgrafico

r-----. Zona fuera del ambito de Avda. de la Torre
que debe reordenarse para ubicar 2

l'""" nuevas plazas de aparcamiento

Uso residencial con ordenanza OA-6
ordenacion abierta tipo 6

Zona Verde de Sistema de Espacios Libres
Locales

Nueva plaza de aparcamiento como parte
de la dotacion de plazas de aparcamiento
establecidas por el articulo 17 de la LOUA

Situacién no vinculante en planta baja de
edificacion prevista de la cesion de local
para Centro de Mayores con dos plazas

de aparcamiento vinculadas bajo rasante

1. Cesion destinada a Zonas Verdes de Sistema

Local de Espacios Libres

2. Zona Verde existente de Sistema Local de
Espacios Libres con uso parque infantil y
gimnasia para mayores

3. Nueva plaza de aparcamiento accesible

propuesta por la innovacion en viario publico con

dimensiones 3,60x5,00 M

4. Nueva plaza de aparcamiento propuesta por la
innovacion en viario publico con dimensiones

2,50X5,00 m

5. Plaza de aparcamiento existente reubicada de

2,50X5,00 M.

6. Viario peatonal sobre arroyo embovedado
(arroyo Cuevas)

7. Parcela edificable con uso residencial
propuesta por la Innovacion:

Ordenanza de aplicacion: OA-6 bloque
plurifamiliar exento

Superficie de parcela = 1.032,50 M2s
Ocupacion <= 40%

Altura méxima = PB+I (h <= 7,00 m) + ATICO

(retranqueado de la fachada de planta baja >=

2,00 M)

Numero de viviendas <= 12

Superficie edificable <=1.170,00 m2t
Separacion a lindero privado >= 3,00 m

Cesion de un local municipal, que sera destinado
a Centro de Mayores, situado en la planta baja del

blogue plurifamiliar exento con acabados e
instalaciones
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Propuesta de ordenacion sobre planimetria catastral actual
e T ’ INNOVACION MEDIANTE MODIFICAGION PUNTUAL DE
| I Ambito de la Innovacion ,
[ ELEMENTOS DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA
H 4 N H 4 PEREZ DEL PULGAR - GONZALEZ - PARRILLA
Prevision tras la aprobacion definitiva del instrumento urbanizacion de ampliacion de viario y tramitacion de Av de la Torre 1o, 29738 Rincon de la Victoria (Malaga) A
de ordenacion urbanistica; proyecto de obras ordinarias de urbanizacion de
L i i i : PROMOTOR PLANO NUMERO ESCALAS
F1 Tramitacion de: paroelaldel S|stelma local de e;p.a’mos ||t?re§, en ambos
. . 5 o B casos sin necesidad de exposicion al publico previa a VICTORIANA DE INVERSIONES SIGLO XX SL
- Licencia de parcelacion urbanistica de cesion de la aprobacion administrativa, segun el articulo 193 del O O 8 1.500
parcela para sistema local de espacios libres; RGLISTA. PLANO DE
- Modificacion de parcela catastral con referencia | 61 de las ob dinarias d Ordenacion / Organizacion temporal de la ejecucion SUSTITUYE PLANO FECHA
8038502UF8683N F3. an a recepcion de las obras ordinarias de Marzo 2025
urbanizacion de ampliacion de viario y de la parcela -
L C | sistema local ios libres gj finaliz
F2. Tramitacion de proyecto de obras ordinarias de de .S ste . ,a oca d,e Qspao 0s 11 ?S ejecutadas finaliza ARIGRERIEE! PROYEGTO
la ejecucion urbanistica y da comienzo el proceso
edificatorio. /z_ /__2-— ::Q__
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