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PRESENTACION

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

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

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

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

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

FRANCISCO DE LATORRE PRADOS
Alcalde de Malaga



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

JANE JACOBS
Muerte y vida de las grandes ciudades

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

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

RICHARD ROGERS
Ciudades para un pequeno planeta

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

WALTER BENJAMIN
Obra de los pasajes









LAMANZANAVERDE COMO APROXIMACION A LA CIUDAD COMPACTA

1.1 LASOSTENIBILIDAD URBANA COMO NUEVO
PARADIGMA DEL SIGLO XXI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 LAMANZANA VERDE
Y SURELACION CON CAT-MED

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

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

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

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

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

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

1. CONSIDERAR LAS CIUDADES MEDITERRANEAS COMO
MODELOS URBANOS SOSTENIBLES

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

y construir ciudades mediterraneas sostenibles.

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

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

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

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

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

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

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

4. CONSTITUIR Y MANTENER UNA PLATAFORMA
DE METROPOLIS MEDITERRANEAS

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

posiblemente se vera inclusa en un area de
rehabilitacion urbana.

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

Deberia fomentar la integracion del espacio

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

LOCALIZACION DE LA MANZANA VERDE EN LA CIUDAD DE MALAGA

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

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

2.2 CARACTERISTICAS
DEL AMBITO DE ACTUACION

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

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

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

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

24

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

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

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

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

IMAGEN ACTUAL DEL SECTOR DE PLANEAMIENTO PERI-P-2.A "MANZANA VERDE"

25



AMBITO DEL SUNC-R-P2 EN EL PGOU DE 2011

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

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

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

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

También el PGOU, aprovecharia las actuaciones previstas
—algunas ya en marcha-en la zona de El Duende como la
creacion de un bulevar sobre los terrenos recuperados, el
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nuevo Parque de la Memoria Histdrica sobre el antiguo ce-
menterio de San Rafael, la remodelacion de los terrenos
REPSOL, etc.

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

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

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

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

VISTA AEREA DE EMT Y LOS SERVICIOS OPERATIVOS

2.3 ESTADO ACTUAL

US0S DEL SUELO Y TIPOLOGIAS

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

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

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

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

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

28

LAMANZANAVERDE



PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

2.4 EL PLANEAMIENTO VIGENTE

2.4.1 Marco urbanistico

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

EL PLANEAMIENTO ANTERIOR

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

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

2.4.2 Condiciones de aprovechamiento urbanistico

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

CARACTER ESTRUCTURAL 0 PORMENORIZADO
DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ambito P-2.A

Superficie 93.929 m?s

Edificabilidad total 106.200 m?t

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

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

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

COEFICIENTES DE PONDERACION

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

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

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

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

2.5 EL PERI “MANZANA VERDE”

2.5.1 Ambito del PERI

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

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

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

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

b) Delimitar un &rea de reforma interior pero con
dos unidades de ejecucion independientes. En
este caso, si podria acumularse la vivienda
publica en una de las unidades, pero esta
solucion exigiria tramitar un Unico instrumento
de planeamiento para todos los terrenos (o sea,
un unico Plan Especial de Reforma Interior para
todo el ambito), lo que dada la complejidad de la
operacidon de reforma propuesta para el poligono

31



de San Rafael hubiese retrasado necesariamente
la tramitacidn de los restantes terrenos (de
titularidad municipal mayoritariamente), como
hemos senalado en el punto anterior.

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

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

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

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

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

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

2.5.2 Reserva para vivienda publica

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

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

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

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

2.5.3 Objetivos y criterios generales
de la ordenacién

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

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

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

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

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

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

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

2.5.4 Descripcién y parametros
de la ordenacién propuesta

DENSIDAD

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

Densidad 102,52 Viv/has

N° méaximo de viviendas 963 Uds.

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

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

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

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

ORDENACION PORMENORIZADA INDICATIVA

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

Total 426.088,00 361.563,58 3.211

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

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

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

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

DOTACIONES LOCALES

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

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

minimos:

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

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

minimas:

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

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

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

a) Zona verde pUblica

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

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

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

=36,26%.

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

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

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

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

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

c) Prevision de aparcamientos

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

ESQUEMA DE ORDENACION

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

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

Bulevar

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

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

Viariotransversal norte-sur

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

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

Viario perimetraly Viario transversal este-oeste

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

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

Manzanas resultantes

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

Dotaciones locales

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

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

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

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

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

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

Jardines 15 m?s/vivienda

Areas de juegos de nifios 6 m?s/vivienda

CENTROS DOCENTES (1)

Preescolar-Guarderia 2 m?s/vivienda

EGB (2) 10 m?s/viviendas

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

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL (SIPS)

Parque deportivo 6 m?s/vivienda

Equipamiento comercial 2 m?t/vivienda

Equipamiento social 4 m?t/vivienda

PLAZAS DE APARCAMIENTOS 1 plaza/100 m? edificacion

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

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

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

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

Equipamiento comercial

s
(privado) 2 m?/vivienda

Equipamiento social

g
(publico) 4 m?t/vivienda

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

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

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

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

APARCAMIENTOS

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

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

Plazas de aparcamientos publicos

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

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

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

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

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

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

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

Plazas de aparcamientos privados

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

USO RESIDENCIAL ORDENANZA 0A-2

le < 4 m%’c/m?s 1,5 plaza/100 m2c

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

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

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

Para otros usos la dotacion minima sera de:

OFICINAS 1 plaza/50 m?
COMERCIAL

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

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

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

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

LOCALIZACION DE LOS BLOQUES DE EDIFICACION

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

LOCALIZACION DE LA VIVIENDA LIBRE
Y DE USO TERCIARIO

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

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

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

2.5.5 Cuadro de Zonificacion

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

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

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

DETERMINACIONES PGOU PERI

DATOS GLOBALES

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

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

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

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

CUADRO RESUMEN DE CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES

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

2.5.6 Calculo del aprovechamiento urbanistico

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

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

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

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

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

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

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

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

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

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

CESION 10% AM

Serdigual al 10% del aprovechamiento objetivo.

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

DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO

Seranigual a:

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

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

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

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

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

Todo lo anterior se resume en el siguiente Cuadro:

REPARTO DE APROVECHAMIENTOS

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

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

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

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

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

Dichas fases o etapas son las siguientes:

GESTION Y PLAZOS DE EJECUCION

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

dos fases, debiéndose redactar los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.5.8 La gestion de los costes de urbanizacion

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

LAMANZANAVERDE



2.5 CUADROS

- Reserva minima de aparcamientos
-Uso residencial

-Manzana M-1

-Manzana M-2

- Cuadro de caracteristicas P.2-A

- Reservas minimas para dotaciones
- Etapas de ejecucion

- Total PERI



RESERVA MINIMA DE APARCAMIENTOS

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

BL-1.1 7.569.84 76 4.125,00 40

BL-1.2 9.480,28 %

BL-13 3.792,59 26

BL-14 4.522,22 45

BL-15 2.564,40 38

BL-2.1 22.788,01 230 12.417,75 120

BL-2.2 9.480,28 9%

BL-23 3.337,02 33

BL-2.4 2.668,60 27

BL-25 2.850,32 28

BL-2.6 4.799,25 48

BL-2.7 6.404,43 64

Total 80.257,25 803 16.542,75 160
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ETAPAS DE EJECUCION

ETAPAI

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

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

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

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

2.6.1 Estudio econdmico-financiero

OBJETO

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

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

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

2.1(.]

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

4.(.)

En nuestro caso, y dado que no existen obras de la estruc-
tura general y organica del Plan General que deban ser

50

asumidas por el PERI, el Estudio econémico-financiero
debe contener exclusivamente la justificacion de los cos-
tes de urbanizaciony de implantacion de los servicios con
elalcance indicado en el articulo 55 RPU que indica:

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

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

e Explanacion, pavimentacion, senalizacion
y jardineria.

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

* Red de alcantarillado.

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

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

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

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

e Indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones.

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

CRITERIOS DE ESTIMACION ECONOMICA

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

A)COSTES DE URBANIZACION INTERIOR

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

Espacios libres. Zonas verdes 50 euros/m?s

Red viaria 130 Euros/m?s

LAMANZANAVERDE



PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

B) APARCAMIENTO PUBLICO BAJO RASANTE

La superficie destinada a aparcamiento publico
bajo rasante serdigual a:

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

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

C) INDEMNIZACIONES

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

e Servicios Operativos del Ayuntamiento
de Mélaga.

e Empresa Municipal de Transportes.

Para los céalculos se estiman las indemnizaciones
correspondientes en:

Etapa | (Servicios Operativos) 2.043.241,71 Euros

Etapa Il (EMT) 5.000.000,00 Euros

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

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

D) CARGAS EXTERNAS

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

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

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

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

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

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

Los costes estimados por contrata por estos dos
conceptos son:

Subestacidn eléctrica 500.000 Euros

Desvio del colector 280.000 Euros

CALCULO DE LOS COSTES DE URBANIZACION

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

METODO RESIDUAL DINAMICO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VALOR RESIDUAL DEL SUELO EN LAS DOS
HIPOTESIS CONSIDERADAS

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Lo que supone unincremento sustancial del beneficio de
la actuacion.

LAMANZANAVERDE



ANEXO |

METODO RESIDUAL DINAMICO. HIPOTESIS | (PERI COMPLETO)

SUNC-R-P.2-A “MANZANA VERDE”

Superficie de Suelo m?s 93.929,00

Suelo publico asociado 21.384,00

Suelo con aprovechamiento 72.545,00

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

Edificabilidad Maxima m?2t 106.200,00

N° de viviendas 963

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

Aprovechamiento Objetivo (UA) 41.466,48

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

Viario interior 4.915,76

Viario perimetral 16.257,42

Viario a ejecutar 21.173,18 22,54% 130

Total 41.181,43

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

Total Ejecucion por contrata de los gastos de urbanizacion

21.148.675,01 €

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

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

Saldo del periodo actualizado

-334.143,668 €

-1.518.413,417 €

-1.074.215,297 €

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

METODO RESIDUAL DINAMICO. HIPOTESIS Il [ETAPA 1)

2014 2015 2016 2017
1 2 3 4
INGRESOS POR VENTAS
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 50% 2.598.750,00 € 50% 2.598.750,00 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 50% 16.433.551,69 € 50% 16.433.551,69 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 50% 1.943.918,23 € 50% 1.943.918,23 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 50% 423.225,00 € 50% 423.225,00 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 50% 2.810.137,34 € 50% 2.810.137,34 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 50% 886.426,71 € 50% 886.426,71 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € 25.096.008,97 € 25.096.008,97 €
P.E.M
Residencial libre 0,00 € 0,00 € 60% -1.314.225,00 € 40% -876.150,00 €
Residencial VP (1) 0,00 € 0,00 € 60% -8.898.286,56 € 40% -5.932.191,04 €
Comercial 0,00 € 0,00 € 60% -583.175,47 € 40% -388.783,65 €
Garajes libres 0,00 € 0,00 € 60% -248.856,30 € 40% -165.904,20 €
Garajes VP (1) 0,00 € 0,00 € 60% -1.684.943,35 € 40% -1.123.295,56 €
Garaje comercial 0,00 € 0,00 € 60% -521.218,91 € 40% -347.479,27 €
F;El;firzgiztgé&cils.] 0,00 € 0,00 € 60% -280.368,00 € 40% -186.912,00 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € -13.250.705,59 € -8.833.803,72 €
GASTOS INHERENTES A
CONSTRUCCION
Gastos generales 0,00 € 0,00 € 6,00% -795.042,34 € 6,00% -530.028,22 €
Beneficio del constructor 0,00 € 0,00 € 13,00% -1.722.591,73 € 13,00% -1.148.394,48 €
Honorario de profesionales 0,00 € 0,00 € 10,00% -1.325.070,56 € 10,00% -883.380,37 €
Licencias y tributos no repercutibles 0,00 € 0,00 € 6,50% -861.295,86 € 6,50% -574.197,24 €
Seguro decenal y entidad de control 0,00 € 0,00 € 1,00% -132.507,06 € 1,00% -88.338,04 €
Ensayos, control y seguridad 0,00 € 0,00 € 3,00% -397.521,17 € 3,00% -265.014,11 €
Declaracion de obra nueva 0,00 € 0,00 € 0,50% -66.253,53 € 0,50% -44.169,02 €
Imprevistos y varios 0,00 € 0,00 € 0,50% -66.253,53 € 0,50% -44.169,02 €
TOTALES 0,00 € 0,00 € -5.366.535,76 € -3.577.690,51 €
GASTOS,DE PLANEAMIENTO
Y GESTION
Honorarios y tasas 70% -127.309,54 € 30% -54.561,23 € 0,00 € 0,00 €
OTROS GASTOS
Publicidad y gastos financieros 0,00 € 20% -301.152,11 € 30% -451.728,16 € 50% -752.880,27 €
Beneficio promotor 0,00 € 0,00 € 20% -451.035,79 € 80% -1.804.143,14 €
TOTAL 0,00 € -301.152,11 € -902.763,95 € -2.557.023,41 €
COSTES DE URBANIZACION
Costes de urbanizacion 0,00 € 5% -319.705,54 € 40% -2.557.644,35 € 55% -3.516.760,98 €
Saldo del periodo sin actualizar -127.309,54 € -675.418,89 € 3.018.359,32 € 6.610.730,35 €
Tipo de actualizaciéon nominal 1,147 1,315 1,509 1,730
IPC 1,031 1,063 1,096 1,130
Tipo de actualizacion real 1,112 1,237 1,377 1,531
Saldo del periodo actualizado -114.446,268 € -545.826,443 € 2.192.769,580 € 4.317.299,591 €
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2018 2019 2020 2021
TOTALES
5 6 7 8

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

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

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

Superficie de Suelo m?s 24.237,38

Suelo publico asociado 6.220,64

Suelo con aprovechamiento 18.016,74

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

Edificabilidad Maxima m?t 36.374,15

N° de viviendas 319

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

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

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

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

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

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

Aprovechamiento Objetivo (UA) 14.056,77

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

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

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

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

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

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

Viario interior 906,34

Viario perimetral 6.157,64

Viario a ejecutar 7.063,98 29,14% 130

Total 42.216,01

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

COSTES DE URBANIZACION € TOTALES €/M2T

Ejecucidn contrata de las obras de urbanizacién

3.759.666,05 €

114,85 €/m?

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

2.6.2 Memoria de sostenibilidad econdmica

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.6.2.1 METODOLOGIA

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

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

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

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

2.6.2.2 CONSIDERACIONES PREVIAS

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

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

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

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

Siendo:

le = Impacto econémico
| =Ingresos
G = Gastos municipales

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

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

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

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

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

e Cuantificacion del impacto en la Hacienda Local.

2.6.2.4 DATOS GENERALES DE LAACTUACION

ZONIFICACION Y APROVECHAMIENTOS

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

DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION

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

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

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS

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

PLAN DE ETAPAS

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

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

COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

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

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

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

La inversion municipal incluye segin la Guia metodo-
ldgica:

e | aejecucion de las obras de urbanizacidn.

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

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

Dentro del incremento patrimonial, la Guia
Metodoldgica incluye:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Y el incremento patrimonial obtenido sera el resultante
de:

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

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

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

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

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

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

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

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

Y se anade:

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

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

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

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

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

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

Valoracion de los defectos de aprovechamiento.
Ascienden a:

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

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

2.6.2.6 CUANTIFICACION DEL IMPACTO
EN LAHACIENDA LOCAL

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

2.6.2.7 DATOS DEL ULTIMO PRESUPUESTO
MUNICIPAL LIQUIDADO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dichos ingresos son basicamente de dos tipos:

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

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

e Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

¢ Impuesto de Construcciones, Instalacionesy
Obras (ICI0).

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

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

b) Ingresos no vinculados a la actividad
inmobiliaria:

e Impuesto de actividades econdmicas (IAE).

e Impuesto de vehiculos de traccion mecanica
(IVTM].

e Tasasy otros tributos y transferencias
corrientes.

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

Para estos, se presentan dos casos:

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

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

INGRESOS NO DIRECTAMENTE CUANTIFICABLES

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

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

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

¢ Impuesto de vehiculos de traccion
mecanica (IVTM).

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

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

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI)

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

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

VALOR CATASTRAL DEL SUELO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

194.053,25

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

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

VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCIONES

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

333.259,38

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

Y DE PRIMERA OCUPACION

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

A)ICIO

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

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

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

NORMA DE VALORACION (MODULOS)

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

Se han seguido los siguientes criterios:

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

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

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

B) LICENCIA DE OBRAS Y PRIMERA OCUPACION.

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

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

En este caso, los criterios seguidos son:

e Para la tasa municipal por licencia de obras, la
tasa es del 2,50% sobre la base imponible.

70

e Las licencias de primera ocupacion no deven-
gan tasas.

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

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

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

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

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

FASE |: MOMENTO DE RECEPCION DE LAS OBRAS
DE URBANIZACION

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

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

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

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

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

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

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

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

LAMANZANAVERDE



PLANEAMIENTO GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

2.7 CONCLUSIONES

Las conclusiones que podemos extraer son las siguientes:

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

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

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

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

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

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

- Cargas de urbanizacion

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

- Estimacion nueva ordenacion

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

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

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

“Ingresos y gastos



CARGAS DE URBANIZACION

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

CEM 10.288,50 392 4.033.092,00 €

CC=CEMx 1,405 =

5.666.494,26 €

INDEMNIZACIONES

Traslado Servicios Operativos

2.043.241,71 €

Traslado E.M.T.

5.000.000,00 €

7.043.241,71 €

CARGAS EXTERNAS

Subestacion Eléctrica

500.000,00 €

Desvio Colector

280.000,00 €

PE de infraestructuras

1.243.994,40 €

2.023.994,40 €

Total coste de ejecucion por contrata

21.148.675,01 €

PRESUPUESTO MUNICIPAL CONSOLIDADQ 2012

GASTOS

HABITANTES 540.852

OPERACIONES CORRIENTES

%

€/HABITANTE

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

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




ESTIMACION NUEVA ORDENACION

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

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

IVTM 129.306,00 € 0,02% 55,93 €

IAE 72.690,75 € 0,01% 31,44 €

IBI (suelo y

: Calculo diferenciado
construcciones)

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

Tasas por licencias de

Calculo diferenciado
obras

Tasas por licencias de

o Calculo diferenciado
13 ocupacion

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

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

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

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

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

Y TASAS POR LICENCIAS DE OBRAS Y DE PRIMERA OCUPACION

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

URBANIZACION Y CONFIGURACION

DEL TERRITORIO

() DENSIDAD DE POBLACION Y DENSIDAD
DE VIVIENDAS

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION
PERI “Manzana Verde”.

Numero de habitantes:

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

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

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

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

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

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

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

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

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

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

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

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

NUMERO DE VIVIENDAS POR PARCELA

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

EVALUACION DEL CRITERIO

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

(2 T|POLOGIA DE LA VIVIENDA

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

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

El Duende-Manzana Verde

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

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

METODOLOGIA

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

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

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

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

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

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

(3) COMPACIDAD

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

COMPACIDAD URBANA

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Volumen edificado:

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

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

Superficie:

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

METODOLOGIA

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

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

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

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

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

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

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

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

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

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

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

3.2
COMPLEJIDAD

Y DIVERSIDAD DE USQS

(4ICOMPLEJIDAD URBANA

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

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

METODOLOGIA

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

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

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

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

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

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

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

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

PROPUESTA eSe DEL CONCURSO DE ARQUITECTURA DE LA MANZANA VERDE

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

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Complejidad H>4 A posteriori
urbana

() TECHO EDIFICADO RESIDENCIAL/TOTAL

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Porcentaje de viviendas plurifamiliares:

Obtencion directa a partir de la ficha

de planeamiento del PERI.

Techo edificado residencial = 96.800,00 m?

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

METODOLOGIA

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

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La separacion entre los distintos usos que componen la ciu-
dad, como son la existencia de sectores exclusivamente re-
sidenciales o la concentracion de actividades Gnicamente en
areas concretas, produce un mayor distanciamiento entre
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los residentesy las actividades de uso cotidiano, generando
un alto nimero de desplazamientos que normalmente se
realizan en vehiculo privado.

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

EVALUACION DEL CRITERIO

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

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

(6-16) PROXIMIDAD A SERVICIOS BASICOS

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

El Duende-Manzana Verde.

Impuesto de Actividades Econdémicas,
Ayuntamiento de Malaga.

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

Listados de Equipamientos e Instalaciones del
Ayuntamiento de Malaga.

METODOLOGIA

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ambito de proximidad: 500 metros.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

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

PROXIMIDAD A CENTROS EDUCATIVOS
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

PROXIMIDAD A CENTROS SANITARIOS

PROXIMIDAD A CENTROS SOCIALES
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PROXIMIDAD A CENTROS DEPORTIVOS

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

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

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

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

EVALUACION DEL CRITERIO

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

(500 m.)

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

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

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

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

(1?YPORCENTAJE DE VIVIENDAS DE VPO

CONCEPTO

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

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

RELEVANCIA

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

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

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

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

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

METODOLOGIA

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

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

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

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

LAMANZANAVERDE



EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

Otra legislacion vigente a aplicar:

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

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

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

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

% Vivienda

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

CONCEPTO

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

RELEVANCIA

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

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

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Registro Publico municipal de demandantes de
vivienda protegida.

Instituto Municipal de la Vivienda, Ayuntamiento de
Malaga.

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

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

METODOLOGIA

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

LEGISLACION EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

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

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

e Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El indice de referencia en Espana para el calculo del
umbral de ingresos a muchos efectos (ayudas para vi-
vienda, becas, subsidios por desempleo, asistencia ju-
ridica gratuita...) es el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (IPREM). Fue introducido el 1 de julio
de 2004 en sustitucion del Salario Minimo Interprofe-
sional (SMI), cuya utilizacién se restringié al &mbito la-
boral. La introduccion del IPREM permite que un
crecimiento mas importante del SMI no afecte a todo el
sistema de ayudas y subsidios. Desde su creacidn, el
crecimiento anual del IPREM ha sido menor que el del
SMI. ELIPREM se actualiza a principios de cada ano en
la Ley de Presupuestos; pero debido a la crisis econo-
mica desde el ano 2012 esta congelado via BOE, en una
cuantia anualincluyendo prorrateo de pagas extraor-
dinarias de 7.455,14 €.

En estos momentos estamos en una situacion de indefi-
nicion, en materia de vivienda la comunidad autondmica
andaluza aun no ha aprobado el nuevo Plan Marco de Vi-
vienday Rehabilitacion de Andalucia, el cual ha de servir
de base para elaborar el correspondiente Plan Municipal
de Vivienda que regulara las viviendas protegidas en la
ciudad.

LAMANZANAVERDE



EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

De las consultas realizadas en el IMV de Malaga y del es-
tudio de los planes concertados de vivienda y suelo, tanto
estatal como autondmico anteriores, podemos extraer
los siguientes criterios o rangos deseables, que podran
variar cuando se aprueben los nuevos planes autondmi-
cosy municipales.

El porcentaje de viviendas en alquiler debe ser al menos
el 50% del total, en el caso de viviendas de proteccidnyen
el caso de las libres el 10-15%.

Segun los datos facilitados y teniendo en cuenta los distin-
tos tipos de viviendas en alquiler existentes en los planes
concertados y los niveles de renta maximos, podremos
establecer los siguientes porcentajes para la zona:

TIPO DE REGIMEN PRE[E;:?U%\E(I'MO
(1) Ver nota 1.307,55 €
(2) Ver nota 1.394,72 €
VIVIENDAS (3) Ver nota 1.220,38 €
Er?(:\{i%ll?_ﬁz NIVEL DE RENTA PORCENTAJE
MAXIMO SOBRE TOTAL
(4) 2,5 IPREM 10 %
(4) 3,5 IPREM 15 %
(4) 2,5 IPREM 25%

CUADRO DE PRECIOS. ALQUILER DE VIVIENDAS PROTEGIDAS VIGENTE DESDE
01/01/11, PARA MALAGA CAPITAL.

(1) Viviendas de renta basica, alquiler con opcion a compra de Régimen
Especial, alojamientos protegidos, viviendas para integracion social (1,5
IPREM), alojamientos de promocién publica (1,5 IPREM).

(2] Alquiler con opcion a compra de Régimen General y alojamientos protegi-

dos para jovenes (2,5 IPREM].

(3] Alquiler con opcién a compra para jévenes 25%.

(4] La renta por alquiler nunca debe superar /4 los ingresos brutos .

(5) 3% <IIPREM y 7%<2,5 IPREN.

EVALUACION DEL CRITERIO

INDICADOR

SITUACION
PROYECTO

SITUACION
DESEABLE

EVALUACION

% Viviendas
en alquiler

>50%

A posteriori *

*Segun se deduce del Plan Estatal de Vivienda y Suelo, la mayor parte de las

ayudas a vivienda van a ir encaminadas a este sector.

() ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA
EN PROPIEDAD

CONCEPTO

Con este indicador se calcula el nimero de anos necesa-
rios para poder acceder a una vivienda en propiedad, a
partir de los datos del precio medio de la vivienda en Ma-
laga y los niveles de renta media per capita en la
provincia.

RELEVANCIA

La cultura de la sociedad espanola va encaminada a la
obtencién de una vivienda en propiedad frente al alqui-
ler, quizds como una medida de ahorro a largo plazo. Es
por ello por lo que las administraciones deben facilitar
el acceso a la compra en condiciones razonables e in-
tervenir en el mercado para evitar la especulacion en el
sueloyen el precio de lavivienda.

Todo ciudadano tiene derecho a obtener una vivienda
adecuada a sus necesidadesy a un precio justo.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para calcular la renta familiar disponible en la zona, po-
driamos estimarla como la media del dato general de
Malaga, que facilita la entidad FUNCAS (renta familiar
neta disponible en Malaga, afio 2011), la cual equivale a
12.928 €.

Para calcular el acceso a las viviendas protegidas en
venta, obtenemos los datos del Plan Andaluz concertado
de vivienda y suelo 2008-2012, pues no disponemos del
nuevo Marco.

TIPOLOGIA PRECIO NIVEL DE
DE LA REGIMEN MAXIMO RENTA
VIVIENDA (M2 UTIL) MAXIMO
3,5 IPREM
General 1.394,72 € 4.5 IPREM-Fn
VIVIENDAS Especial 126397 € 2,5 IPREM
PROTEGIDAS | y vivienda joven e 4,5 IPREM-Fn
PARA VENTA
Iniciativa
municipal 'y 1.743,40 €* 5,5 IPREM
autondmica

Cuadro de Preprecios maximos de venta viviendas protegidas desde
01/01/11, para Malaga capital.

IPREM. Indicador publico de renta de efectos multiples para el afio 2013
con 14 pagas: 7.455,14 €.

Con respecto al precio medio de la vivienda libre, toma-
mos los datos del Estudio Econémico Financiero del PERI
donde se establece un precio estimado de 1.400 €/ m?
para lavivienda libre en el &mbito y de 800 €/m? el precio
de los aparcamientos.
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METODOLOGIA

Legislacion en materia de vivienda protegida:

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

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

¢ Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

Para el calculo se tomara el precio medio de vivienda li-
brey de proteccion entre la renta disponible anual para la
adquisicion de la vivienda. En el caso de las Viviendas de
Proteccion Oficial la renta maxima anual destinada a la
adquisicion de una vivienda no puede superar 1/3 de los
ingresos, ni el plazo de amortizacion mayor de 25 anos.

Siconsideramos el nivel de renta del punto anterior para
la zona, 12.928 €/afio, y lo comparamos con el IPREM,
7.455,14 €, este equivale a 1.74 IPREM.

Estariamos en el nivel mas bajo, vivienda de régimen es-
pecial con un costo de 1.263,97 €/mZutil (948 €/m? cons-
truido de vivienday 569 €/ m? de aparcamiento).

Sitenemos en cuenta que una vivienda de 3d con 90 m?
construidos, incluido aparcamiento de 25 m?, tendria un
costo maximo, en régimen especial de unos 99.545 €.

[99.545€/12.928 €/ anol x 3 =23 afos

Paraelacceso aunavivienda libre, el calculo en afos se rea-
lizaria dividiendo el precio de la vivienda libre, estimamos
una vivienda media de 120 m? cy un aparcamiento de 25 m?
(1.400 €/m?vivienda y 800 €/m? aparcamiento) entre la renta
media disponible anual para su pago, considerando también
que se destine un tercio de la renta a la compra.

[188.000 €/12.928 €/ afio] x 3 =44 afios

* Si consideramos para el calculo del indicador la zona
conun nivel de renta de 2 IPREM, es decir 14.910, por fa-
milia, que es mas acorde con la realidad existente.

[99.545 €/14.910 €/ ano] x 3 =20 afos*

Para vivienda libre consideramos un nivel de renta de
hasta 5.5 IPREM, es decir 41.003 €, por familia.

[188.000 €/41.003 €/ ano] x 3 = 14 afios

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Elhecho de que se cumplan los dos indicadores anteriores
con un nivel adecuado, indica que el acceso a la vivienda
esta garantizado siemprey cuando la situacion econdmica
mantenga un alto nivel de empleo y las entidades banca-
rias faciliten los créditos a interés razonable.
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Se estima como un valor aceptable el que un tercio de la
renta mensual familiar se destine a la adquisicion de la
vivienda en un plazo no mayor de 25anos.

Como vemos el acceso a la vivienda, con los datos de
renta media estimada, esta garantizado, pues no se ex-
cede en el nimero de afios necesarios para su adquisi-
cion en el caso de vivienda de proteccion, aunque se
exceda el de vivienda libre con la renta minima.

La dificultad de poder acceder a una vivienda libre en
propiedad con rentas bajas, corrobora la evaluacion po-
sitiva de otros indicadores, como es la existencia de >
30% (82%] de viviendas de protecciény el hecho de pro-
poner como rango deseable que > 50% sean destinadas a
alquiler.

Lavivienda libre en esta zona, también tendria cabida en
el mercado inmobiliario, con los precios estimados en el
Estudio Econdmico Financiero.

Para niveles de renta mas alta que pudieran establecerse
en la zona, dada la buena ubicacion que presentay la cali-
dad urbanayambiental que se pretende alcanzar, el precio
estimado de vivienda libre es mas que razonable, aunque
también estos niveles de renta podrian acceder con facili-
dad a las de Iniciativa Municipal o Autondmica de mas alto
nivel, que permiten que se pueda optar a ellas con un nivel
de renta de hasta 5.5 IPREM, es decir con rentas anuales
de hasta 41.000 €.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Accesibilidad
de vivienda 13 re~nta /3 reinta Positiva*
-20 afios -25 afos.

en propiedad

LAMANZANAVERDE
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ESQUEMAS ORIENTATIVOS DE VOLUMETRIA DEL PLAN ESPECIAL

2] ORDENACION DE VOLUMENES
E INTEGRACION PAISAJISTICA

CONCEPTO

Una ordenacion volumétrica integrada, es aquella que fo-
menta una ciudad compactay compleja, que posibilita un
equilibrio adecuado entre la densidad de poblaciény la
densidad edificatoria; la diversidad de usos y funcionesy
donde los edificios, el espacio publico, los equipamientos
y los servicios basicos estan al alcance de todos, a una
escala peatonal, garantizando una movilidad sostenible.

RELEVANCIA

Este aspecto es relevante para que toda propuesta de or-
denacion se fundamente en unos criterios de desarrollo
urbano, centrados en parametros adecuados medioam-
bientales, de adaptacion al cambio climatico y de desa-
rrollo econémicoy social.

Un urbanismo sostenible debe facilitar una relacion fluida,
diversa e integrada entre los distintos usos que coexisten
en un espacio, no llegando a distinguir lo publico de lo pri-
vado, lo natural y lo urbano; una compacidad adecuada
debe permitirintegrar lo natural en lo construido.

Promover la integracion volumétrica de las edificaciones
en el entorno urbano en el que se desarrollan, no gene-
rando fronteras con los barrios colindantes; de manera

que a través de la ordenacion de las edificaciones se esta-
blezca una relacion adecuada entre los espacios publicos,
semipublicosy privados, y donde el espacio urbano cons-
truido alcance unos niveles dptimos de calidad.

Paraello es necesaria una transicion adecuada de la es-
cala urbana, entre el entorno y lo construido, ya que la
edificacion, sus alturasy su disposicion son las que gene-
ran el espacio urbano.

La definicion del espacio urbano desde la volumétrica
edificada, es lo que permite y posibilita los distintos espa-
cios publicos y semipublicos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para la evaluacion de este indicador es necesario conocer
en detalle la ordenacién volumétrica de la propuesta.

Los datos se obtienen del documento que marca las di-
rectrices iniciales de la ordenacion propuesta para La
Manzana Verde.

1.1. Configuracion Espacial:

[1.1] Altura total volimenes edificios (m).

[1.2] Profundidades edificatorias

[1.3] Distancias entre volimenes en el espacio
publico.

[1.4] Orientacién de los edificios (EW, NS, SWNE
y NWSE].
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

1.2. Tipologias edificatorias:

[2.1] Tipologias alta densidad.
[2.2] Tipologias de media densidad.

METODOLOGIA

Partimos de la base de que toda propuesta arquitectonica
debe afrontar el reto de actuar en un lugar con unos parame-
tros urbanisticos preestablecidos desde el planeamiento.

En este caso las condiciones de ordenacién son las ex-
presadas en la ficha de desarrollo correspondiente a
este ambito incluida en el PGOU.

Los datos de partida son de una densidad edificatoria ele-
vada de 102,52viv/ha, una edificabilidad de 1,13 m?t/m2s
también elevada, que se corresponden con una configu-
racion de ciudad compacta, una mayoria de viviendas
destinadas a promocion pulblica y unos estandares de
equipamientosy zonas verdes que superan los estableci-
dos por la LOUA.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

e Barrio compactoy complejo en
funciones y usos.

e El espacio publico como eje de la
ordenacidén urbana.

e QOrientaciony soleamiento en arco solar |.
e Tipologias flexibles, ampliables.

¢ Integracion adecuada entre espacio
privado-publico.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Ordenacion
de volumenes -
Positiva

e integracion
paisajistica

(24-22) [NDICE DE SOLEAMIENTO

CONCEPTO

Se define como indice de soleamiento en las fachadas, la
relacion entre el ancho de via o distancia entre el obsta-
culo que produce sombray el que larecibe, y la altura de
la edificacion que actda como obstruccion solar.

RELEVANCIA

Este criterio es relevante de cara a tomar medidas direc-
tasy pasivas que fomenten el ahorro energéticoy la cali-
dad medioambiental.

Garantizar indices de soleamiento adecuados en facha-
das, tanto en edificios residenciales como terciarios, pro-
ductivoy dotacional comunitario, es prioritario de caraa
la ganancia solar en invierno en las edificaciones (ARCO
SOLAR 1)y a limitar la ganancia solar en verano (ARCO
SOLARII).

Las edificaciones orientadas en el ARCO SOLAR | que
tengan espacios libres interiores, en funcién del uso que
se haga de ellos, deberan contar con unas dimensiones
minimas segun su altura, de manera que sea posible de-
sarrollar estrategias adecuadas de captacion solar eilu-
minacion natural, con objeto de garantizar una adecuada
ventilacion y soleamiento en los mismos.

Por el contrario en las edificaciones orientadas en el
ARCO SOLAR I, deben ser prioritarias las protecciones
solares durante los meses de verano tanto en fachadas
como en espacios interiores.

La aplicacion de esta medida constituye el primer paso
para contribuir a un uso energético eficiente de la edifi-
cacion.

Una orientacién adecuada es la primera medida de aho-
rro energético pasivo, por lo tanto es imprescindible su
aplicacion, sobre todo en el desarrollo de suelos urbani-
zables y urbanos no consolidados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para la evaluacion de este indicador es necesario conocer
en detalle la ordenacion volumétrica de la propuesta.

Los datos se obtienen del Documento que marca las di-
rectrices generales de la ordenacion propuesta para La
Manzana Verde.

1.1. Configuracién Espacial:

[1.1] Altura total volimenes edificios (m).

[1.2] Profundidades edificatorias.

[1.3] Distancias entre volimenes en el espacio
publico.

[1.4] Orientacién de los edificios [ARCO SOLAR |,
ARCO SOLAR 11).
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO, 15:00 H. DEL 22 DE DICIEMBRE

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

ElPlan Generalvigente de 2011 en el Titulo VIIl, Medidas
de Ahorro Energéticoy Calidad Ambiental, en el capitulo
I, articulo 8.2.2., establece las condiciones en cuanto a
posicion y orientacion que deben cumplir las fachadas
para garantizar indices de soleamiento adecuado.

El calculo delindice de soleamiento (Is) se obtiene del co-
ciente entre (a) el ancho de via o distancia entre el obsta-
culo que produce sombray la del edificio que la recibe y
(h) altura del obstaculo que produce sombra, medida
desde la cota inferior del edifico hasta al altura maxima
del obstaculo.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Para las fachadas orientadas en el ARCO SOLAR |,
se establece el valor del indice de soleamiento en
a/hz1.7.

Cuando no sea posible aplicar estrategias de proteccion
solar, las edificaciones ubicadas en elARCO SOLAR I, su

indice de soleamiento deberd sera/h < 1.3.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

(21)indice de

soleamiento
ARCO >1.7 >1.7
SOLAR |

Positiva

(22) indice de

soleamiento <1.3 <1.3 Positiva

Independientemente del cumplimento de las condiciones
de soleamiento establecidas por el PGOU, se ha realizado
un estudio de soleamiento de las edificaciones (con la vo-
lumetria maxima) en funcidn de las distintas estaciones
delanoytomando como meses mas representativos di-

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO, 15:00 H. DEL 22 DE SEPTIEMBRE

ciembre (invierno), marzo (primavera), junio (verano),
septiembre (otofio) y las horas mas desfavorables del dia
donde se estima necesario una ganancia solar o una pro-
teccion solar.

Alavista del mismoy dado que el Bloque 2.1 (PB +7) y las
torres de los Bloques 1.4y 2.6 (PB+12] arrojan sombra
sobre otros en época de ganancia solar, invierno (diciem-
bre) y primavera (marzo), se recomienda utilizar en los
proyectos definitivos de los edificios el esponjamiento
previsto en los mismos para mejorar este indicador.

En las imagenes en planta de esta pagina vemos la som-
bra de los edificios sobre el espacio publico en invierno
(diciembre) y otofo (septiembre). A la vista del mismo, se
deben plantear los elementos de sombra como arbolado
y otros, con objeto de garantizar en dichos espacios el
confort térmico establecido en elindicador 5.4.4 “Confort
térmico en espacio publico”.
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3.4
ZONAS VERDES

(23)7O0NAS VERDES POR HABITANTE

CONCEPTO

Este indicador mide la existencia de zonas verdes urba-
nasy su relacion con el nimero de habitantes. Esta rela-
cion se obtiene como la proporcidn entre la superficie de
zonas verdes Utiles existentes en suelo urbano y el nu-
mero total de habitantes.

RELEVANCIA

El planeamiento general en cualquier municipio, sehala
los sistemas locales y generales de zonas verdes de ca-
racter publico que se encuentran “calificados”, algunos
existentes, y otros que se incorporaran en el futuro de
acuerdo al programa de actuacién del Plan General de
Ordenacién Urbana-PGOU.

Las zonas verdes Utiles son aquellas zonas verdes califi-
cadas en el Plan General que realmente han sido ejecu-
tadasyde acuerdo asutipologiay estado de conservacion
se convierten en accesibles para el ciudadano.

Este indicador permite calcular el nivel de consolidacion
de la trama verde de la ciudad, que juega un papel muy
importante en el medioambiente urbano. Ademas de ser
espacios para el paseo o el ocio, la presencia suficiente
de plazas, jardines y parques ayuda a construir una ciu-
dad equilibrada, donde los espacios naturales mitigan los
efectos de la edificacion excesiva.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie ocupada por las zonas verdes:
Obtencion directa a partir de la ficha de
planeamiento del PERI.

Superficie = 36.256,67 m?

NUmero de habitantes:

Se obtiene a partir de la aplicacién del coeficiente
normativo de nimero de habitantes medio por
vivienda. El nUmero de viviendas previstas se recoge
de forma directa de la ficha de planeamiento.
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Ndmero de viviendas = 963 viviendas
NuUmero de habitantes = 963 ® 2,4 = 2.311 habitantes

METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

Para obtener este indicador, se requiere medir la super-
ficie Util de parques y jardines que tiene la ciudad en su
ambito urbano en relacién al niUmero de habitantes. Para
ello, se toma como referencia lainformacion existente en
los planos de calificacion del PGOU, y mediante el con-
traste con ortofotografias o visualizacion directa en tra-
bajo de campo, se seleccionan aquellas que resultan
Gtiles, de acuerdo a la siguiente clasificacion:

e Zonas verdes de proximidad: Plazas y plazuelas
que den identidad y estructura a las numerosas
barriadas de la ciudad. Dan servicio a los veci-
nos que viven en las manzanas que las rodean
y en especial a las personas con menor capaci-
dad de movilidad: nifos y ancianos.

e Zonas verdes de tamano medio: Grandes plazas
y jardines. Pueden contener equipamientos como
bancos, kioscos, fuentes de agua potable, luga-
res de juego infantil, etc.

e Grandes zonas verdes: Parquesy paseos, inte-
grados por ejemplares de vegetacion autdctona,
reductos de bosque, repoblaciones o bien gran-
des ejemplares de especies exdticas.

No se consideran zonas verdes Utiles las medianas, ro-
tondas u otros elementos reguladores del tréfico, nitam-
poco aquellos espacios libres que por su estado de
conservacion o debido a la alteracion de su uso no for-
men parte de estas categorias.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Segln recomendaciones de la OMS, las ciudades deben
disponer, como minimo, de entre 10y 15 metros cuadrados
de areaverde por habitante, distribuidos equitativamente
enrelacion a la densidad de poblacion o segun establece la
LOUA en suArt. 10, para Sistemas Generales en la ciudad
entre 5-10 m? por habitante o por cada 40 m? de techo
residencial.

Los beneficios producidos en una ciudad gracias a una
presencia significativa de espacios verdes son innumera-
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

ORDENACION DEL ESPACIO PUBLICO EN LA PROPUESTA ESTRATOS ACTIVOS

bles. Ademas de los beneficios en relacion al bienestar
fisico, como elementos mitigadores de contaminaciony
sumideros de C02, los de espacios verdes dan estructura
alaciudad, y amortiguan el impacto producido por nive-
les excesivamente altos de densidad y edificacion.

De acuerdo a los criterios fijados a través del proyecto
CAT-MEDYy a las directrices marcadas por la OMS, el ni-
vel minimo deseable para este indicador se define igual a
10 metros cuadrados de zona verde por habitante.

No obstante, es conveniente senalar la importancia de la
proximidad y accesibilidad, ya que esta caracteristica es
incluso mas importante que la cantidad total de superfi-
cieverde. En el caso de las ciudades andaluzas, la LOUA
marca un estandar obligatorio minimo para nuevas zo-
nas residenciales de entre 18-21 m?de zonas verdes por
cada 100 m? de techo residencial y nunca menos del 10%
de la superficie del sector o ambito.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION .
INDICADOR SRR T EVALUACION
Zonasverdes 5 0 ool 510 m2/hab Positiva

por habitante

(24-22 PROXIMIDAD A ZONAS VERDES

CONCEPTO

Esteindicador mide el porcentaje de poblacion que vive a
una distancia suficientemente cercana a, al menos, una
zona o espacio verde.

RELEVANCIA

La existencia de zonas verdes en grandes ciudades no es
suficiente, su localizacion también es importante. Los
beneficios que las zonas verdes producen son menos re-
levantes en el caso de que la mayor parte de ellas se en-
cuentren localizadas en las afueras o en la parte
periurbana de las ciudades.

La proximidad de la poblacién a los espacios verdes influye
de forma claraen que los ciudadanos puedan disfrutar dia-
riamente o con cierta regularidad de estas areas. Es de-
seable, por tanto, que los espacios naturales se encuentren
integrados en el area urbana consolidada de las ciudades,
cercanos al ciudadano, de tal forma que la poblacién pueda
acceder a ellos cubriendo distancias cortas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Porcentajes de proximidad: ambitos de proximidad a
partir de la delineacion de zonas verdes incluida en la
planimetria del PERI.
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METODOLOGIA

A partir de los datos obtenidos para el indicador de zonas
verdes por habitante, se representan dichas areas como
una capa de entidades poligonales en un sistema de in-
formacidn geografica de acuerdo con su localizacién, y se
definen los ambitos de proximidad, estableciendo para
ello distintas categorias en funcion de la extension de las
zonas verdes.

Esta definicion de buffers o dambitos de proximidad se lleva
a cabo atendiendo a la metodologia definida en el proyecto
CAT-MED, en la que se establece el siguiente criterio:

Zonas verdes entre 1.000 y 5.000 m?: 300 metros
de distancia.

Zonas verdes entre 5.000 y 10.000 m?: 500 metros
de distancia.

Zonas verdes de mas de 10.000 m?: 900 metros
de distancia.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La presencia de grandes extensiones de zonas verdes,
como es el caso de algunos parques periurbanos situa-
dos en las zonas limites del area urbana de las ciudades,
si bien cumplen una clara funcion beneficiosa para el
medioambiente, no da configuracion y estructura a las
ciudades, ni servicio a los ciudadanos como areas de es-
tancia o interrelacion.

Es necesario, por tanto, garantizar un porcentaje minimo
de proximidad a las zonas verdes para cada una de las ti-
pologias basicas, para lo cual se ha definido una clasifi-
cacion en funcion de la extension de las zonas verdes
existentes.

De acuerdo a los criterios marcados en el proyecto CAT-
MED, se considera elintervalo entre el 0%y 100% como el
nivel deseable de proximidad para cada categoria, y lo mas
cercano posible al 100% para la union de todas ellas, es de-
cir, el porcentaje de proximidad a al menos una zona verde.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
(24)% zonas
verdes 1.000 - 100 % > 90 % Positiva
5.000 m?
(25)% zonas
verdes 5.000 - 100 % > 90 % Positiva
10.000 m?
(26) % zonas
verdes > 100 % >90 % Positiva
10.000 m?
(27)
% proximidad a 100 % =100 % Positiva

zonas verdes

(2730 DOTACION DE ARBOLES

CONCEPTO

Dotacidon de nimero de arboles por cada tipo de calle, en
funcién del porcentaje minimo de superficie protegida
bajo sombra delviario, para obtener unas minimas con-
diciones de confort.

RELEVANCIA

Es prioritario obtener una determinada proteccion de som-
bras en el viario a partir de una cantidad determinada de ar-
boles, para conseguir espacios publicos confortables.

La obstruccion de la radiacion solar en pavimentos cons-
tituye uno de los principales factores para disminuir las
temperaturas radiantes en el espacio publico.

El objetivo es alcanzar la obstruccién necesaria para
conseguir un potencial minimo de 50 % de horas utiles de
confort al dia (6hrs) considerando el espacio disponible, a
partir de la dotacidn de arboles por metro cuadrado de
espacio publico.

La distribucion del arbolado viario en términos de com-
portamiento térmico de los espacios publicos, mantiene
una relacion con las caracteristicas del tejido urbanoy
con el porcentaje de obstruccion de radiacion solar en
pavimentos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Medicion directa de superficies sobre planimetria a es-
cala adecuada al menos 2.000, pues normalmente en los
documentos de planeamiento general por la escala de
trabajo, tan solo se explicita la superficie total de viario,
sin discriminar entre aparcamientos, zonas de calzada o
aceras.

Para el calculo del nimero de arboles para cada
tipologia de seccion de calle:

1. Ancho de calle (calzada méas aceras en m).
2. Longitud de cada tramo de calle (m).

3. Superficie total de espacio publico (m?).

4. Tipo de porte del arbolado viario a colocar
(grande, mediano y pequefio).

METODOLOGIA

Determinar el nimero minimo de arboles para cada
tramo de calle en relacion a la superficie de espacio pu-
blicoy la frondosidad de las especies de arbolado a colo-
car (gran porte, porte mediano o porte pequefio).

A partir de este indicador se podra establecer como mi-
nimo un 50% de las horas Utiles del espacio publico en
condiciones de confort. Para un andlisis a detalle de un
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espacio en particular se recomienda hacer uso del indi-
cador de potencial de habitabilidad térmica de espacios
urbanos:

¢ l|dentificar la superficie total de espacio publico
del &mbito de estudio.

e (Clasificar los tramos de calle segun el tipo de
porte de arbolado a partir del ancho de calley
las dimensiones de la copa de los arboles y la
distribucién en una o dos hileras.

¢ Una vez clasificados los tramos de calle se calcu-
la el drea de espacio publico correspondiente y se
multiplica por el factor segun los requerimientos
de obstruccién de radiacién solar. De esta manera
se obtiene el nUmero de arboles necesarios para
cada tramo de calle.

Los requerimientos de obstruccion solar para alcanzar
un potencial de 50% de horas Utiles de confort al dia, va-
rian segun la densidad edificatoria de la zona.

DENSIDAD EDIFICATORIA % OBSTRUCCION SOLAR
Baja 65
Media 50
Alta 30

La sombra sélida de un arbol a las 12 horas, se estima
segun su porte en:

PORTE M2 SOMBRA
Pequeno 7 m?
Mediano 25 m?
Grande 50 m?

En el Plan General de Méalaga Titulo VIII, Medidas de Aho-
rro Energético y Calidad Ambiental, Capitulo Ill, Actua-
ciones sobre laredviaria, Art. 8.3.4. Diseno de arbolado
viario; indica algunos criterios de seleccion de las espe-
cies y su ubicacion en el viario urbano, que también se
deben teneren cuenta.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Elcriterio deseable para este &mbito, seria colocar el nu-
mero de arboles necesarios que permitan una obstruccion
solar del 30% del espacio publico (densidad edificatoria
alta), y que permita alcanzar al menos el 50% de las horas
atiles de confort al dia.

Es recomendable la asignacion de arbolado viario segun
tipologia de calle:
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

e Calles de primer ordeny perimetrales (exterio-
res RV-1, RV-2, RV-3, RV-4, RV-5): minimo de 20
arboles/ 100 ml. de calle, en doble alineacidn.

e Calles de segundo orden (interiores RV-1.1
RV-1.2, RV-2.1, RV-2.2): minimo de 40 arboles/
100ml. de calle, en doble alineacion o mas
alineaciones.

Otro criterio muy deseable, es la asignacion de un arbol
cada 20 m2de superficie construida, lo que implicaria en
nuestro caso, considerando 96.760 m2t/20 m? = 4.838
arboles.

Lo ideal seria al menos 1 habitante =1 arbol=2.311 arbo-
les para la zona.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

(28)
N° arboles
en espacio
publico

6hr. confort A posteriori

(29)
N arboles en
jardines

Thab/1arbol A posteriori

(30)
N© arboles en
parques

1arbol/20m?t A posteriori

Se desconoce a priori el tipo de arbol, el porte y la espe-
cie, que se van a colocar en los espacios publicos y calles
de la zona, principalmente en las aceras de las calles,
pero seria recomendable que cuando se realice el pro-
yecto de urbanizacion, se contemple la seccion de la calle
para la ubicacién y nimero de los mismos, de manera
que cumpliendo con los condicionantes expuestos, se
cumpla con este indicador.

[31'33]’CUBIERTAS VERDES, ESPECIES
AUTOCTONAS Y PAVIMENTOS PERMEABLES

CONCEPTO

La existencia de verde urbano no debe ser entendida como
un aspecto limitado a un solo nivel. Ademas de la habitual
presencia de verde a nivel de calle, debe potenciarse la ve-
getacion en altura, concretamente con el establecimiento
en cubiertas, medianeras, balconesyterrazas de especies
vegetales adecuadas, potenciando cuando sean iddneas
las especies autoctonas.

RELEVANCIA

La utilizacion de este tipo de cubiertas, de manera “exten-
siva”, es decir ligera, poca altura o espesor y con poco
mantenimiento, es una manera de contrarrestar la exce-
siva ocupacion de sueloy la pérdida de este recurso natu-
ral en las ciudades.

Ademas producen otra serie de beneficios sobre la
edificacion:

e Ahorro de energia en aire acondicionado (frioy
calor, aprox. 40%) ya que funcionan como aisla-
miento térmico y acustico.

¢ Prolonga lavida Gtil de la cubierta, aumentan-
do la durabilidad de la membrana impermeabi-
lizante, al quedar protegidas de los rayos UVy
de temperaturas extremas.

e Retienen el agua de lluvia en un 80%. El dre-
naje urbano es considerablemente aliviado y el
riesgo de inundacion se reduce.

e Absorben el polvo en suspension y funcionan
como filtro de aire.

e Se complementan perfectamente con paneles
solares y fotovoltaicos en las cubiertas.

Existen estudios que prueban que elvivir en ambientes “ver-
des” produce beneficios psicoldgicos para las personas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Propuesta de ordenacién para la Manzana
Verde-El Duende.

Para el calculo del porcentaje de cubiertas verdes:

1. Superficie total ocupada por la edificacién en
planta.

2. Superficie de cubiertas verdes, terrazas o espacios
exteriores en plantas altas.
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CUBIERTAS VEGETALES EN UN EDIFICIO DE BERLIN

METODOLOGIA

En el Plan General de Malaga Titulo VIIl, Medidas de Ahorro
Energéticoy Calidad Ambiental, hay un conjunto de medidas
encaminadas al ahorro energéticoy al consumo de recur-
sos hidricos. En el Capitulo I, Art. 8.2.4. Envolvente del edifi-
cio, no mencionan este tipo de cubiertas verdes.

En el Capitulo Ill, Actuaciones sobre la Urbanizacion, Art.
8.3.2. Ejecucion de espacios libresy zonas verdes; se in-
dican las caracteristicas de las especies a colocar en vias
y parques, y su justificacion.

“Los Proyectos de Urbanizacién y Edificacién con superficies
ajardinadas de mas de 2.500 m? deberan incluir un Proyecto
de Jardineria que concretara las especies seleccionadas, la
metodologia de ejecucion y el mantenimiento de dichos es-
pacios, junto con sus caracteristicas de adecuacion biocli-
matica.

Sinembargo, en superficies menores, debera justificarse en
proyecto técnico la adecuacion de la incorporacion de ele-
mentos de vegetacion a criterios de calidad higrotérmica y
aprovechamiento de recursos hidricos”.
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RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

CUBIERTAS VERDES

La implantacion de cubiertas verdes es un tema nove-
doso en Espana, y por tanto no existe regulacion o exi-
gencias de implantacion.

No obstante si queremos que EL Duende sea pionero en Ar-
quitectura bioclimatica y ecoeficiente, deben de propo-
nerse al menos un 30% de sus cubiertas con esta tipologia.

Para los resultados, no debemos olvidar que muchos be-
neficios de los techos verdes no se pueden especificar en
eurosy céntimos. Esto incluye, por ejemplo, el nuevo ha-
bitat para plantasy animales, mejorar el clima urbanoy
la estética natural. Los techos verdes son una inversion
sostenible en el futuro.

SELECCION DEL ARBOLADOY ESPECIES VEGETALES

Es bueno colocar especies autdctonas en jardines, plazas,
calles, pero no hay que olvidar que muchas de estas, en
concreto el olivo, la encina, el dlamo, no son las especies
mas idoneas de caraa la produccion de sombra, absorcion
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

de CO2,y mantenimiento; pues requieren de mucha agua
en algunos casos.

Las especies se seleccionarany se dispondran en el pro-
yecto en funcidn de:

a) Elarco solar

b) La distancia de la fachada de los edificios
c) La topografiay la direccion de los vientos
d) Grado de exposicion edlica estacional

e)] Absorcién de C02

ARBOLES URBANOS SEGUN LA CANTIDAD
DE CO2 QUE FIJAN ANUALMENTE
oL eAn ESPECIE KG C02 / ARO
Melia Melia azederach 5.969
Jacaranda Jacaranda mimosaefolia 1.832
Brachichiton Brachychiton 957
Acacia_de tres Gleditsia triacanthos 802
espinas
Olmo Ulmus minor 762
Naranjo Citrus aurantium 555
Alamo Populus alba 498
Platano de Platanus x hispanica 478
sombra
Ciprés Cupressus sempervirens 385
Laurel Laurus nobilis 384
Arbol del amor Cercis siliquastrum 19
Ciruelo Japonés Prunuspciz;iziifiera var. 17
Catalpa Catalpa bignonioides "
Durillo Viburnum tinus 46
Palmito Chamaerops humilis 40
Adelfa Nerium oleander 31
Madrono Arbutus unedo 28
Lantana Lantana camara 6
Aligustre Ligustrum ovalifolium 1,3
Mirto Myrtus communis 0,6
Lentisco Pistacia lentiscus 0,2
PAVIMENTOS

Los pavimentos del espacio publicoy mas concretamente
en las zonas verdes, deben elegirse en base a las funcio-
nes que van a soportar (zona de juegos, transito de vehi-
culos, zonas de estancia), a la vez que deben posibilitar la
mejora de condiciones higrotérmicas en espacios abier-
tos: porcentaje de superficies ajardinadas en funcién de
usos, mantenimiento del drenaje natural del terreno,
control de escorrentia, por lo que es aconsejable que al

menos el 30% de estos pavimentos mantengan un alto in-
dice de permeabilidad.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
(31)% Superficie
de cubiertas 30% A posteriori
verdes
[32]%,Especies 10% A posteriori
autoctonas
(33)% Pavimentos 30% A posteriori
permeables

En la memoria del Plan Especial se proponen en las tipo-
logias edificatorias, este tipo de cubiertas y espacios
abiertos en altura, entre otras medidas, para crear un
barrio eficiente energéticamente.

Pero no serd hasta que se desarrollen los proyectos ar-
quitectonicos de los edificios, cuando se pueda evaluar el
cumplimiento de este criterio.

Igualmente ocurre con la plantaciones en calles, parques
y jardines; no se podran evaluar hasta que no estén finali-
zados los proyectos de jardineria tal y como establece el
PGOU ensuart.8.3.2.
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3.5
MOVILIDAD
Y ACCESIBILIDAD

(34 PROXIMIDAD AL TRANSPORTE
PUBLICO [AUTOBUS)

CONCEPTO

Este indicador mide el porcentaje de poblacion que puede
encontrar una parada de transporte publico (autobls) a una
distancia suficientemente cercana a su lugar de residencia.

RELEVANCIA

La proximidad del transporte publico es uno de los facto-
res mas importantes a la hora de incentivar a la ciudada-
nia a utilizar el vehiculo privado lo menos posible, junto a
otras cuestiones como la calidad o la frecuencia.

Una buena calidad en el servicio de transporte publico,
con buena frecuenciay cercano al lugar de residencia de
los habitantes, hacen de este una alternativa para mini-
mizar la utilizacion masiva de los vehiculos privados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde.
Empresa Municipal de Transportes (EMT).

Paradas de autobus:

Localizacion de las paradas de autobus existentes a
partir de los datos facilitados por la Empresa
Municipal de Transportes, y de las nuevas paradas de
autobus previstas en el proyecto de construccion del

POSIBLE UBICACION DE NUEVAS PARADAS DE BUS
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

PARADAS DE AUTOBUS EXISTENTES EN EL ENTORNO PROXIMO

nuevo bulevar sobre el soterramiento del pasillo
ferroviario.

Porcentaje de proximidad:
Definicion de ambitos de proximidad a las paradas de
transporte publico a una distancia de 300 m.

METODOLOGIA

A partir de los datos relativos a la localizacién de las para-
das de autobus, se representan dichos elementos en un
sistema de informacion geograficay se definen los ambi-
tos de proximidad, tomando como referencia el siguiente
criterio:

Distancia a la localizacion de paradas de autobus: 300 me-
tros. (acceso a menos de 5 minutos andando).

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Facilitar el acceso de la poblacién al transporte pu-
blico debe ser uno de los objetivos prioritarios de
cualquier ciudad, como parte de los trabajos y actua-
ciones en materia de movilidad sostenible, de forma
que se dé cobertura a los principales puntos de atrac-
cion generadores de desplazamiento y a la mayor
cantidad de poblacién posible, idealmente la totalidad
de la misma.

Elindicador analiza por separado la proximidad a paradas
de autobus, puesto que aunque en determinados sectores
de la ciudad puedan coexistir con otros medios de trans-
porte, es interesante conocer el grado de proximidad a
cada uno de ellos de forma independiente.

De acuerdo a los criterios establecidos en el proyecto
CAT-MED, se considera el intervalo entre el 90% y el
100% como el nivel deseable de proximidad a la red de
transporte publico.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Proximidad

al transporte 100 % > 90 % Positiva
publico (bus)
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(35-26) PROXIMIDAD AL TRANSPORTE PUBLICO
[METRO Y CERCANIAS)

CONCEPTO

Este indicador mide el porcentaje de poblacion que puede
encontrar una parada de transporte publico (metro) a
una distancia suficientemente cercana a su lugar de
residencia.

RELEVANCIA

La proximidad del transporte publico es uno de los facto-
res mas importantes a la hora de incentivar a la ciudada-
nia a utilizar el vehiculo privado lo menos posible, junto a
otras cuestiones como la calidad o la frecuencia.

Una buena calidad en el servicio de transporte publico,
con buena frecuenciay cercano al lugar de residencia de
los habitantes hacen de éste una alternativa para minimi-
zar la utilizacidon masiva de los vehiculos privados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde.
Oficina de Informacion del Metro de Malaga.

Paradas de metro: localizacion de las paradas
de metro previstas para las lineas 1y 2 del Metro
de Malaga.

Porcentaje de proximidad: definiciéon de dmbitos de
proximidad a las paradas de metro a una distancia
de 500 m.

METODOLOGIA

A partir de los datos relativos a la localizacién de las pa-
radas de metro, se representan dichos elementos en un
sistema de informacion geograficay se definen los ambi-
tos de proximidad, tomando como referencia el siguiente
criterio:

Distancia a la localizacion de paradas de metro: 500 me-
tros (acceso a menos de 10 minutos andando).

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Facilitar el acceso de la poblacidn al transporte pu-
blico debe ser uno de los objetivos prioritarios de
cualquier ciudad, como parte de los trabajos y actua-
ciones en materia de movilidad sostenible, de forma
que se dé cobertura a los principales puntos de atrac-
cion generadores de desplazamiento y a la mayor
cantidad de poblacidn posible, idealmente la totalidad
de la misma.

Elindicador analiza por separado la proximidad a para-
das de metro, puesto que aunque en determinados sec-
tores de la ciudad puedan coexistir con otros medios de
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transporte, es interesante conocer el grado de proximi-
dad a cada uno de ellos de forma independiente.

De acuerdo a los criterios establecidos en el proyecto
CAT-MED, se considera el intervalo entre el 90% y el
100% como el nivel deseable de proximidad a la red de
transporte publico.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
(35)Proximidad
al transporte 0% >90 % Mejorable

publico (metro)

La evaluacion de este indicador se considera “mejorable”
ya que en un sentido estricto no se cumple el criterio es-
tablecido de proximidad a paradas de metro a menos de
500 metros.

Sinembargo, el grado de influencia del metro junto con el
resto de oferta de transporte publico de infraestructura
fija que se prevé en este ambito es clara, dada la proximi-
dad a la estacion intermodal Victoria Kent, que permite
conectar con las estaciones Maria Zambrano y Méalaga
Centro-Alameda.

Si se analiza la movilidad en transporte publico de in-
fraestructura fija en su conjunto, teniendo en cuenta la
intermodalidady las posibilidades de interconexién entre
las lineas de metroy las del tren de cercanias, el analisis
delindicador si resulta favorable, existiendo una proximi-
dad del 100% a paradas de transporte publico de infraes-
tructura fija.

SITUACION SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE  EVALUACION
(36) Proximidad
al transporte
publico de 100 % > 90 % Positiva

infraestructura
fija (metro +
cercanias)
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UBICACION CON RESPECTO A LAS LINEAS DE METRO Y CERCANIAS

PROXIMIDAD DE LA MANZANA VERDE A PARADAS DE METRO
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CONEXION CON LA RED DE CARRILES BICI

(37) PROXIMIDAD A LA RED DE BICICLETAS

CONCEPTO

A través de este indicador se determina la longitud en
metros de la red de carriles bici existentes y su proximi-
dad a la poblacion.

RELEVANCIA

Los carriles bici son tramos de viario que actian como
espacio dedicado para el uso exclusivo de bicicletas. Ge-
neralmente se encuentran marcados de forma distintiva
en el pavimento e incluyen simbolos identificativos como
flechasindicando el sentido o el simbolo de una bicicleta.

Su presencia, y especialmente su interconexion, repercu-
ten en un mejor reparto del espacio viario mejorando la
calidad de vida de los residentes, al proveer un medio de
desplazamiento alternativo, mas saludable y sostenible,
especialmente indicado para cubrir distancias cortas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde.
Area de Trafico del Ayuntamiento de Malaga.

Itinerarios de carril bici: delineacién de tramosy
obtencion de longitud sobre la planimetria a escala
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adecuada, a partir de las propuestas incluidas en el
PERIy en la memoria de la Manzana Verde -
El Duende.

Carril bici exclusivo PERI= 788 ml.
Anchura carril bici=2.60 m.

Porcentaje de proximidad: definicion del ambito de
proximidad a partir de la delineacidn de carriles bici
incluida en la propuesta de itinerarios de la Manzana
Verde y los tramos de interconexion con el resto de
carriles previstos.

METODOLOGIA

A partir de los datos relativos a los itinerarios de carril bici
ejecutados o previstos, se representa el trazado de los mis-
mos como una capa de entidades lineales en un sistema de
informacion geografica, y se definen los ambitos de proximi-
dad, tomando como referencia el siguiente criterio: Distan-
cia a la red de carriles bici: 300 metros (acceso a menos
de 1 minuto en bicicleta)

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La existencia de un nimero suficiente de carriles bici fo-
menta el uso de la bicicleta como medio de transporte.
De especialinterés resulta no solo la longitud total de los
tramos, sino su proximidad a la poblacidon, su nivel de
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CARRILES BICI INTERIORES DE LA MANZANA VERDE

interconexiony la posibilidad de alcanzar destinos estra-
tégicos en la ciudad a través de ellos.

De acuerdo a los criterios acordados en el proyecto CAT-
MED, se establecen los intervalos en torno al 90%-100%
como el nivel deseable de proximidad a la red de carriles
bici.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Proximidad

alaredde 100 % > 90 % Positiva
bicicletas

(38) APARCAMIENTQS EN ESPACIO PUBLICO
SOBRE RASANTE EN VIARIO

CONCEPTO

Establecer el nimero maximo de aparcamientos en el
espacio publico, fomentando una politica de aparca-
miento sostenible, en coherencia con un menor uso del
automovil.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para gestionar,
planificar y controlar el aparcamiento en el espacio pu-
blico, con un reparto adecuado del espacio dedicado a la
movilidad entre los distintos usuarios; ello mejora de
manera inmediata la calidad ambiental de la ciudad.

La respuesta a la necesidad generada tanto por la de-
manda residencial como por la demanda foranea de pla-
zas de aparcamiento, tiene que ser cubierta también por
una oferta adecuada fuera del espacio publico.

Las plazas destinadas a la demanda foranea seran peri-
féricas a las supermanzanas, posibilitando un acceso ra-
pido y cdmodo a las mismas a pie, pero evitando que el
vehiculo privado de paso circule por las vias internas que
deben quedar para uso exclusivo de residentes y vehicu-
los de emergencia.
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APARCAMIENTOS EN VIARIO PUBLICO SOBRE RASANTE

Es primordial priorizar los espacios destinados a los des-
plazamientos que se realizan a pie o bici, que son los que
menos contaminan tanto en ruido, como en emisiones de
C02, con un menor consumo energético, frente a los es-
pacios destinados al transito vehicular motorizado como
autobus, coche, moto...

Para conseguir este objetivo al planificar la red viaria, las
vias basicas o primarias destinadas al vehiculo de pasoy
eltransporte publico de superficie deben llevar aparca-
mientos destinados a la demanda foraneay situarse en
las vias exteriores o circundantes.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie de viario destinado a aparcamientos:
medicidn directa de superficies grafiadas de
aparcamientos sobre planimetria a escala adecuada
al menos 1/2.000, pues normalmente en los
documentos de planeamiento general por la escala
de trabajo, tan solo se explicita la superficie total de
viario, sin discriminar entre aparcamientos, zonas de
calzada o aceras.
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METODOLOGIA

LaLOUAensuart.17.1.a), establece que en suelo con uso
caracteristico residencial debe existirentre 0.5y 1 plaza
de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo
edificable.

Total plazas exigidas minimas en viario: 0.5*968 = 484
plazas.

ELPlan General en su Titulo VI, Regulacién de usos, Art.
6.7.3 establece en suelo urbano no consolidado de super-
ficie >10.000 m?, los siguientes estandares que en este
caso coinciden con los de la LOUA:

PERI. M% (residencial + comercial) = 106.200/100 =
1.062 plazas

Total plazas exigidas en viario: entre 531 (0,5) y 1062 (1)
plazas.

Se han considerado las superficies del viario grafiadas
como aparcamientos en linea y bateria de los viarios,
RV-3y RV-4, que suman un total de 170 plazas en viario
publico principal.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El nimero de plazas de aparcamiento exigidas por nor-
mativa en el viario publico no se cumple en el @mbito del
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PERI en cuanto a lo contabilizado en calles rodadas sobre
rasante, pues tan solo se contemplan 170 plazas.

Laalta densidady el ratio de plazas de aparcamiento es-
tablecidas por la legislacion vigente obligan a tener en
cuenta los espacios de estacionamiento como un factor
determinante dentro de la organizacion de la movilidad
del dmbito del PERI. Un criterio mas sostenible intenta
eliminar aparcamientos del espacio publico en beneficio
de espacio para el ciudadano, por tanto el criterio seria
reducir los aparcamientos sobre rasante finales al mi-
nimo posible.

En caso de exigirse los que la normativa marca en el
PGOU, los que no pudieran ubicarse en superficie po-
drianir en el subsuelo de las vias perimetrales principa-
les o espacios libres, también pueden servir para dar
respuesta a la demanda residencial de plazas de aparca-
miento. La gestidon adecuada de estas plazas permite te-
ner a cada residente su plaza de aparcamiento a menos
de 300 metros de su casa.

En la propuesta de ordenacién del el estudio de giSCI
UPM+ PICH-AGUILERA, se plantea la posibilidad de que
en los interiores de manzana bajo el espacio publico se
puedan ubicar aparcamientos en un solo nivel y total-
mente integrados en el paisaje.

Esta posibilidad ya viene regulada en el PGOU en el Titulo
XIl, Secciéon 93. Aparcamientos, y en caso de llevarse a
cabo la evaluacidn a posteriori seria muy positiva.

En estareserva de espacios, se deberan tener en cuenta
ademas los espacios destinados a estacionamiento de bi-
cicletasy motos.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION ~ SITUACION .

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Aparcamientos

en espacio <05
publico sobre 0.32 plazza plaza/100 Positiva*

/100m?t
rasante en m2t
viario

* Consideramos la evolucién positiva, pues se reducen los aparcamientos
publicos sobre rasante.

[39,]APARCAMIENTO EN EL ESPACIO
PUBLICO BAJO RASANTE

CONCEPTO

Establecer el nimero maximo de aparcamientos en el es-
pacio publico, fomentando una politica de aparcamiento
sostenible, en coherencia con un menor uso del automavil.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para gestionar,
planificar y controlar el aparcamiento en el espacio pu-
blico, con un reparto adecuado del espacio dedicado a la
movilidad entre los distintos usuarios; ello mejora de
manera inmediata la calidad ambiental de la ciudad.

La respuesta a la necesidad generada tanto por la de-
manda residencial como por la demanda foranea de pla-
zas de aparcamiento tiene que ser cubierta también, por
una oferta adecuada fuera del espacio publico.

Las plazas destinadas a la demanda foranea seran peri-
féricas a las supermanzanas, posibilitando un acceso ra-
pido y cdmodo a las mismas a pie, pero evitando que el
vehiculo privado de paso circule por las vias internas que
deben quedar para uso exclusivo de residentes y vehicu-
los de emergencia.

Es primordial priorizar los espacios destinados a los des-
plazamientos que se realizan a pie o bici, que son los que
menos contaminan, tanto en ruido como en emisiones de
C02, con un menor consumo energético; frente a los es-
pacios destinados al transito vehicular motorizado como
autobus, coche, moto...

Para conseguir este objetivo al planificar la red viaria, las
vias basicas o primarias destinadas al vehiculo de pasoy
eltransporte publico de superficie deben llevar aparca-
mientos destinados a la demanda foraneay situarse en
las vias exteriores o circundantes.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie de viario destinado a aparcamientos:
medicion directa de superficies grafiadas de
aparcamientos sobre planimetria a escala adecuada
al menos %..000, pues normalmente en los
documentos de planeamiento general por la escala
de trabajo, tan solo se explicita la superficie total de
viario, sin discriminar entre aparcamientos, zonas de
calzada o aceras.

METODOLOGIA

La LOUA en su art.17.1.a), establece que en suelo con
uso caracteristico residencial debe existir entre 0.5y 1
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PROPUESTA INICIAL DE
APARCAMIENTO EN ESPACIO
PUBLICO BAJO RASANTE

124

LAMANZANAVERDE



EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

RESERVA MiNIMA DE APARCAMIENTOS
USO RESIDENCIAL USO TERCIARIO Ao
SUBZONAS
E(M?) PLAZAS E(M?) PLAZAS
BL1.1 11.694,84 17 2.969,88 60 177
BL1.2 9.480,28 95 1.349,94 27 122
BL1.3 3.792,59 38 0,00 0 38
BL1.4 452222 46 0,00 0 46
BL1.5 2.564,40 2 0,00 0 2
BL 2.1 35.205,76 353 3.730,.24 75 428
BL 2.2 9.480,28 95 1.349,94 27 122
BL 2.3 3.337,02 34 0,00 0 34
BL 2.4 2.668,60 27 0,00 0 27
BL 25 2.850,32 29 0,00 0 29
BL 2.6 4.799,25 48 0,00 0 48
BL2.7 6.404,43 65 0,00 0 65
Total 973 189 1.162

APARCAMIENTOS BAJO RASANTE

plaza de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo
edificable.

Total plazas exigidas minimas en viario: 0.5%968= 484
plazas.

ELPlan General en su Titulo VI, Regulacién de usos, Art.
6.7.3 establece en suelo urbano no consolidado de super-
ficie >10.000 m?, los siguientes estandares que en este
caso coinciden con los de la LOUA:

PERI. M2 t (residencial + comercial)=106.200/100 =
1.062 plazas.

Total plazas exigidas en viario entre 531 (0,5) y 1062 (1)
plazas.

Se han considerado las superficies del viario grafiadas
como aparcamientos en linea y bateria de los viarios,
RV-3y RV-4, que suman un total de 170 plazas en viario
publico principal.

[4°]APARC{-\MIENTOS EN EL ESPACIO PRIVADO
SUBTERRANEO

CONCEPTO

Politica de aparcamiento sostenible, en coherencia con
un menor uso del automovil.

Establecer el nimero maximo de aparcamientos en el
espacio privado subterraneo, fomentando una politica de
aparcamiento sostenible, y liberando el espacio publico
sobre rasante de vehiculos estacionados.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para gestionar,
planificar y controlar el aparcamiento en el espacio pu-
blico sobre rasante, con un reparto adecuado del espacio
dedicado a la movilidad entre los distintos usuarios, ello
mejora de manera inmediata la calidad ambiental de la
ciudad.

La respuesta a la necesidad generada tanto por la de-
manda residencial como por la demanda foranea de pla-
zas de aparcamiento tiene que ser cubierta por una oferta
adecuada fuera del espacio publico, ya sea en el espacio
privado o en el subsuelo del espacio publico.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie en interior de parcelas destinada a
aparcamientos:
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e QOcupacion en planta baja de las edificaciones,
con un aumento de un 25% sobre la ocupacion
del edificio (art. 12.2.21 PGOU].

e ELn°deviviendas por bloque.

METODOLOGIA

En el Plan General de Malaga Titulo VI, Art. 6.7.4 esta-
blece para la tipologia de la zona OA-2 con indice de
edificabilidades >5 m2c/m?s, un minimo de 1 plaza /vi-
vienda, o 1 cada 100m?t, lo mas restrictivo. En este
caso coinciden, pues la media de la vivienda es de 100
m? de techo.

El mismo rango se aplica para viviendas de proteccion
oficial, estableciéndose una plaza por cada 100 m?
construidos.

Para equipamientos se establece 1 plaza por cada 100
m?t en elinterior de la parcela.

Y paratecho comercial <2.500 m? 1 plaza por cada 50 m?t
eninterior de parcela.

En el cuadro de la pagina anterior se calculan los aparca-
mientos necesarios en el interior de los bloques bajo
rasante.

Silos aparcamientos se disponen en planta sétano de las
edificaciones, basta dividir la superficie en m? ocupada
por la edificaciones en planta baja entre 27 m?, que es la
superficie media de una plaza de aparcamiento ,y de este
dato obtendriamos las plantas de aparcamientos nece-
sarias bajo rasante en las edificaciones para dar cabida a
una plaza porvivienda.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Los estandares exigidos por la legislacion vigente de 1
plaza /vivienda, obligan a la propuesta tradicional de ubi-
carlos en varias plantas de sétanos bajo las viviendas,
con la consiguiente repercusion econdmica sobre el pre-
ciode lamisma.

En este caso, por la tipologia constructivay por el alto in-
dice de edificabilidad, se reduce la exigencia de plazas en
interior de parcela a 1 plaza porvivienda, al igual que en
las VPO.

Las plazas de aparcamiento necesarias para dar respuesta
tanto a los automoviles de los residentes como a los auto-
moviles de las personas que tienen como destino la zona
de estudio en cuestion, se deben ubicar fuera del espacio
publico teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

Cada residente tendra su plaza de aparcamiento en elin-
terior de la vivienda, bajo suelo privado.
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Otra a menos de 300 metros de su vivienda y fuera del
espacio publico, fomentando de esta manera el uso del
transporte publico.

La solucion deseable seria la de mantener la tipologia de
aparcamientos en plantas sétanos de la edificacion, y
ubicar el resto de plazas exigidas publicas en un sétano
de aparcamientos bajo los espacios pUblicos.

En estareserva de espacios, se deberan tener en cuenta
ademas los espacios destinados a estacionamiento de bi-
cicletas (Punto 5.2.3) y motos.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION ;
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Aparcamientos
en espacio > 1plaza/ 1 plaza/ Positiva
privado bajo vivienda vivienda
rasante
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

APARCAMIENTOS DE BICIS EN BURDEOQS

(41) APARCAMIENTOS PARA BICICLETAS

CONCEPTO

Favorecer el uso de la bicicleta como vehiculo de despla-
zamiento urbano. Habilitar espacios destinados al apar-
camiento de este tipo de vehiculos.

RELEVANCIA

El uso cotidiano de la bicicleta como transporte urbano
requiere la reserva de espacios destinados a su estacio-
namiento en los puntos de origen y destino de los
desplazamientos.

La falta de puntos de estacionamiento seguros, es uno de
los factores que frenan el uso de la bicicleta en las ciuda-
des. Por ello es necesario dotar a la red de bicicletas de
un numero minimo de plazas de aparcamiento para bici-
cletas a lo largo de los itinerarios y en los puntos de
atraccion y generacion de viajes, adaptados al aparca-
miento de corta o larga duracidn, protegido de las incle-
mencias meteoroldgicas y del riesgo de robo y que
favorezca la combinacion de bicicleta y otros medios de
transporte en los intercambiadores modales.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

1. Localizacién de los equipamientos urbanos

y superficie.

2. Distribucion de las viviendas y superficie.

3. Distribucidn de zonas verdes, intercambiadores
modales y otros puntos de interés y de generaciony
atraccion de desplazamientos.

4. Trazado de la red de bicicletas.

METODOLOGIA

e Georeferenciacion de los equipamientos urba-
nos, intercambiadores modales y otros puntos
de interésy asignacion de la superficie de cada
equipamiento.

e Clasificacion de los equipamientos segln usos:
comercial, oficinas, industrial, docente, depor-
tivo, cultural, recreativo.

e Clasificacion de otros puntos de interés: zonas
verdes, franja costera

e Calculo del nimero de plazas de aparcamiento
para bicicletas necesarias segun usos, en base

al criterio que detalla la siguiente tabla.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

TIPO : ,
UBICACION DE NUEAEEEEAI\;I:‘S'MO
EQUIPAMIENTO
Minimo de
VIVIENDA 2 plazas / 100 m? de

techo o fraccidn

EQUIPAMIENTOS

Abastecimiento
y consumo

1 plaza cada 100 m?
de techo o fraccion

Oficinas

1 plaza cada 100 m?
techo o fraccion

Uso industrial

1 plaza cada 100 m?
de techo o fraccion

Docentes

5 plazas cada
100 m? de techo o
fraccion

Equipamientos
deportivos

5 plazas cada 100
plazas de aforo del
equipamiento

Culturales-
recreativos

5 plazas cada 100
plazas de aforo del
equipamiento

Sanitarios-
asistenciales

1 plaza cada 100 m?
de techo o fraccion

Administrativos

1 plaza cada 100 m?
de techo o fraccion

Otros
equipamientos
publicos

1 plaza cada
100 m? de techo o
fraccion

1 plaza cada

ZONAS VERDES 100 m? de suelo
FRANJA COSTERA 1 plaza cada 10 ml

de playa

. 1 plaza cada

Estaciones de 30 plazas de
metro L L,

circulacion

INTERCAMBIADORES |  Estaciones de ;Oplaéiacsajz
MODALES ferrocarril - prazas |

circulacion

Estaciones 1 plaza cada

de autobuses 50 plazas de

interurbanos circulacion

Tabla tomada de estudios elaborados por la Agencia Urbana de Barcelona.

En elambito del PERI, se propone una amplia red de carri-
les bici, con 788 mL, por lo que se deduce que se apuesta
por este tipo de transporte alternativo, al que habra que
dar respuesta con una red acorde de aparcamientos.
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UBICACION N° MINIMO PLAZAS TOTAL PLAZAS
Viviendas = 963 2 plazas por vivienda 1.926
Equipamiento 1 plaza cada 100 m? 160
=16.048 m% de techo o fraccion
2
Comercial = 9.400 mt | Plazacadai00m 9%

de techo o fraccion

Los aparcamientos de bicis destinados a vivienda debe-
rian ubicarse en el subsuelo en el interior de las mismas,
de manera que se facilite su usoy en lugar seguro junto
con el aparcamiento de vehiculos y motos. El resto en el
espacio publico, en lugares a ser posible protegidos de
lasinclemencias del tiempoy evitando el riesgo de robo.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
N° plazas No
minimas para e Segun tabla A posteriori
biciclet especificado
icicletas
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(42-43) CONECTIVIDAD DE VEHICULOS ELECTRICOS

CONCEPTO

Promover la utilizacion del vehiculo eléctrico o hibrido en
los ntcleos urbanos, posibilitando el acceso a puntos de
recarga en los espacios publicos.

RELEVANCIA

Impulsar la utilizacién de los vehiculos limpios y eficientes,
(vehiculos eléctricos, de hidrégeno, de gas natural compri-
mido, gas licuado de petrdleo...) es una medida adecuaday
necesaria para favorecer los medios de transporte mas
sostenibles asi como para reducir las emisiones de gases
de efecto invernadero GEly otros contaminantes.

Los vehiculos eléctricos producen cero emisiones de CO2
a la atmosfera, suponen un ahorro de casi cuatro euros
por cada 100 kildmetros, ya que la recarga de un eléc-
trico costard unos 2,25 euros frente a la de un coche con-
vencional que alcanza los seis euros.

Los coches eléctricos son mas simples, precisamente
por el hecho de que un sistema de propulsion eléctrica es
mucho menos complejo que el motor de combustién. Es
por ello, que un coche totalmente eléctrico, siempre sera
mucho mas eficiente, puesto que es menos complejo a la
postre.

Para ello es necesario disponer en la ciudad de puntos de
recarga rapida que faciliten el uso de los mismos.

Un vehiculo hibrido es un vehiculo de propulsion alterna-
tiva que combina un motor movido por energia eléctrica
proveniente de baterias y un motor de combustion interna.

Un vehiculo hibrido eléctrico enchufable, es un vehiculo
hibrido eléctrico cuyas baterias pueden ser recargadas
enchufando el vehiculo a una fuente externa de energia
eléctrica. El vehiculo hibrido enchufable comparte las
caracteristicas de un vehiculo hibrido eléctrico tradicio-
naly de un vehiculo eléctrico, ya que esta dotado de un
motor de combustidn interna (gasolina, diesel o flex-fuel)
y de un motor eléctrico acompanado de un paquete de
baterias que pueden recargarse enchufando el vehiculo
en el sistema de suministro eléctrico.

Un vehiculo eléctrico de bateria (abreviado “VEB"] es un
vehiculo de propulsién alternativa impulsado por un mo-
tor eléctrico alimentado por energia eléctrica prove-
niente de una bateria.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Municipal de Movilidad Sostenible de Malaga.
Agencia Municipal de la Energia de Malaga. AGMEN.
Instituto para la diversificacion y ahorro energético. IDAE.

- N° de vehiculos eléctricos.
- Georeferenciacion de los puntos de recarga.
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ESTACION DE CARGA DE VEHICULOS ELECTRICOS EN PARIS

METODOLOGIA

No hay una metodologia a aplicar como tal, solamente
unos criterios en base a la experiencia en otras ciudades
donde se han establecido estas politicas de ahorro
energeético.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El objetivo seriaimplantar la carga rapida en via publica,
que consiste en alimentar al vehiculo con corriente conti-
nua de 400 Vy hasta 600 A, con un tiempo de recarga de
unos diez minutos, y mantener la carga lenta en los domi-
cilios donde pernoctan los vehiculos, que se realiza con
corriente alterna monofésica a unatension de 220Vy una
intensidad de hasta 15 A; el tiempo necesario para una
recarga completa de la bateria ronda las 6 horas.

El Ministerio de Industria, a través del proyecto Movele y
promovido por el Instituto para el Ahorroy la Diversifica-
cién de la Energia (IDAE), esperaba poner en circulacion
para finales de 2010 unos 2.000 vehiculos eléctricos.

Con vistas a extender a un mayor nimero de ciudades
espanolas la posibilidad de cofinanciar el desarrollo de
redes de puntos de recarga de vehiculos eléctricos, IDAE
ha incluido dentro de los Convenios de Colaboraciéon con
las Comunidades Auténomas del Plan de Accion 2008-
2012, la posibilidad de presentar proyectos piloto en es-
tas tecnologias dentro de la Medida Prioritaria de Planes
de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS).

La IDAE ha creado una pagina web con sistema de geopo-
sicionamiento que indica donde se encuentran los puntos
de recarga de acceso publico mas cercanosy cual es la
mejor forma de llegar a ellos. El portal también ofrece la
posibilidad de enviar los datos a cualquiera que instale un

nuevo punto de recarga, de manera que se aporte unain-
formacion mas completa de la “Red Espafiola de Puntos
de Recarga”. En esta pagina aparecen en la actualidad
dos Unicos puntos de recarga en Malaga, uno en C/ Paci-
fico, esquina Avda, Los Guindos de recarga publicay otro
promovido por Endesa en C/ Maestranza de uso privado.

La Agencia Municipal de la Energia de Malaga, AGMEM,
participa en un proyecto pionero, Smartcity, que gestio-
nara lainstalacion de postes de recargay laimplantacion
de una flota de vehiculos.

Seria deseable que se establecieran zonas reservadas
para estacionamientos de vehiculos eléctricos, con al
menos un punto de recarga rapida, a menos de 1 km. de
la zonay que en todos los aparcamientos de los edificios
sedispusiera de al menos 1 punto de recarga por planta o
por cada 50 aparcamientos o fraccion.

Otra medidaincentivadora de su uso seria,, que en las zo-
nas del dmbito donde esté restringido el acceso a vehicu-
los de paso, tengan caracter preferente los vehiculos
eléctricos.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
(43)N° puntos
de recarga No o
qe v_ehlculol especificado <1 km. A posteriori
eléctrico en via
publica
(44) N° puntos
de recarga
; No 1 cada 50 Lo
de‘,vehlculo especificado plazas A posteriori
eléctrico en
edificios
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(44-48) ACCESIBILIDAD PARA TODOS

CONCEPTO

Garantizar para la totalidad de la poblacién, no solo para
personas con movilidad reducida, la accesibilidad en ma-
teria de movilidad a todos los edificios, espacios publicos
y transportey facilitar la autonomia de movimientos para
todos los sectores de la poblacion.

RELEVANCIA

La movilidad es uno de los factores principales que de-
terminan la calidad de vida del medio urbano.

Un buen disefno del espacio publico, de manera que per-
mita el uso y disfrute de todos, sin discriminacion para
las personas, contribuye a la plenaigualdady a lainclu-
sion social.

El diseno de la ciudad debe estar pensado para las per-
sonas, sin olvidar que cualquiera puede ser un discapaci-
tado seglin en el entorno en que se mueva.

Basandonos en los principios de Accesibilidad Universal
y Diseno para Todos, los objetivos a conseguir deben ser:

¢ |gualdad de uso: el disefo debe ser facil y ade-
cuado para todos independientemente de sus
capacidades y habilidades.

e Flexible, facil de percibir e intuitivo.
e Minimizar las posibilidades de accidentes.

e Dedimensiones apropiadas para su alcance,
manipulacion y uso.

e Funcionaly estético.

e “El buen disefo capacita, el mal disefio disca-
pacita”. Declaracién de Estocolmo 9 de mayo
de 2009.

El objetivo de este es simplificar la vida de las personas,
haciendo que los productos, las comunicacionesy el en-
torno construido sea utilizado por todos, independiente-
mente de la edad o sus capacidades.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

El Duende-Manzana Verde.

Centro Estatal de Autonomia Personal y Ayudas
Técnicas. CEAPAT.

METODOLOGIA

¢ Decreto 293/2009, de 7 de julio, Reglamento
que regula las normas para la Accesibilidad en
las Infraestructuras, el Urbanismoy el Trans-
porte en Andalucia.
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e Ordenanza Municipal de Accesibilidad del
Ayuntamiento de Malaga.

e CTE-DB SU. Seguridad de utilizacion.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La normativa en vigor marca la mayoria de las pautas a
segquir para conseguir una accesibilidad universal en los
3 &mbitos de desarrollo: espacio publico, edificacion y
transporte publico.

1. En la accesibilidad en el urbanismo y espacio
publico, se han de considerar los itinerarios
peatonales, los elementos de urbanizacidny el
mobiliario urbano.

2. En la edificacidn, es importante atender a su
accesibilidad desde el exterior, en su entornoy en
el interior.

3. Por dltimo, es imprescindible disponer de una
red integrada de transporte accesible.

No obstante, la Manzana Verde segun el estudio giSCI
UPM+ PICH-AGUILERA, debe disponer de unas condicio-
nes muy por encima de la media en materia de accesibili-
dad, planteandose los principios de Diserio Universal.

La calidad del diseno, la seguridad, el confort, lainnova-
cion, la funcionalidad, la autonomia y la normalizacion
son los rasgos que han de configurar una accesibilidad
universal, en todos los &mbitos.

Haremos énfasis en algunas cuestiones que deben plan-
tearse en sectores de nuevo desarrollo como el de El
Duende, para poder conseguir los objetivos marcados de
Diseno Universal.

Las barreras en la accesibilidad, no son solo fisicas (es-
caleras, pendientes, obstaculos), sino también sensoria-
les (visuales, auditivas, idiomaticas, psiquicas, etc.) las
cuales hay que eliminar igualmente y prestarles la de-
bida atencion.

Disenar las calles y los espacios publicos con seccion
Unica, la compatibilidad entre elementos que transitan
por ella, permite que la seccion de la calle sea a un
mismo nivel o cota. El espacio publico de seccién Unica
posibilita la accesibilidad de todos los ciudadanos, in-
cluso para los grupos de movilidad reducida; los peato-
nes recuperan el espacio publico para la relacion, la
socializacion, el disfrute, el paseo, etc.

Las aceras de la red basica han de tener como minimo
una anchura de 2,5 m. La anchura util minima de una
acera deberia de ser 2,00 m. para permitir el cruce de los
vehiculos de personasincapacitadas o de los coches para
nifios. Aln asi, en general sera necesario también preve-
nir una anchura suplementaria de 0,50 m. para conside-
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

rar el espacio ocupado por la senalizacion de traficoy el
mobiliario urbano.

Cuando existen otros elementos fijos que ocupan el espa-
cio publico es necesario reconsiderar las anchuras mini-
mas ideales. Asi, por ejemplo la anchura de las calles con
terrazas de cafés hade ser 6 m., 0de 4 m. lade las calles
comerciales con escaparatesy las de las calles con para-
das de autobus o de taxi.

En los espacios libres como plazasy zonas verdes, se di-
ferenciaran de una manera clara las zonas destinadas a
la circulacion de peatones y las de estancia, delimitan-
dose su perimetro con bordillos, vallas, setos, para evitar
que personas con deficiencia visual salgan de su dmbito
sin percatarse.

En espacios de dificultad de transito o comprension del
entorno, como las plazas grandes e incluso las calles
peatonales anchas, donde no existen elementos que
orienten al viandante, se realizaran franjas guias de di-
reccion para poder atravesarlas o cruzarlas o simple-
mente recorrerlas con seguridad.

Las zonas con distintos usos deben realizarse con pavi-
mentos distintos que permitan diferenciarlas, utilizando
la textura y el color. Disenar bien el plano del suelo y
prestar especial atencion a la recogida de aguas.

Elacceso a los elementos de mobiliario urbano (*) como
paradas de autobUs, bancos, contenedores de residuos,
kioscos, maquinas expendedoras, papeleras, etc., debe
realizarse a través de un itinerario adaptado, su ubica-
cion permitira siempre una banda de paso libre de obsta-
culos y su diseno el adecuado para que todos puedan
usarlo.

Utilizar siempre pavimentos podotactiles como indicado-
res direccionales, de identificacion de elementos de mo-
biliario, paradas de transporte, cambios de nivel, vados
de peatones o trafico rodado, cruces, rampas, escaleras,
para enlazar lineas de edificacion y encauzamientos.

Toda senalizacion, informacion o comunicacion, debe ser
visualy tactil. Utilizar las TIC y los sistemas pictograficos
de comunicacidn (SPC).

Garantizar el acceso temporal de vehiculos de emergen-
cia o vehiculo privado a cualquier vivienda o edificios de
otros usos.

Aspectos todos contemplados en el PERIy en el estudio
de giSCI UPM+ PICH-AGUILERA.

Para el resto de elementos, teléfonos, columnas de expre-
sion, kioscos, se consideran valores aceptables si existe
algun elemento a una distancia peatonal < de 200 m.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION

SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
(44) Aclcesibili‘dad Aceras Aceras Positiva
€n el espacio > 4.80. > 2.5m.

publico

(45) Accesibilidad
a la vivienda en Todas Todas Positiva

vehiculo privado

(46) Accesibilidad Bus,

al transporte carril bici Todos Positiva

En la propuesta de ordenacién del estudio de giSCl UPM+
PICH-AGUILERA, se plantean casi todos los aspectos an-
tes mencionados, aunque logicamente en el PERI por su
nivel de definicidn no aparecen explicitamente reflejados.
Poreso en el cuadro tan solo se han evaluado los aspec-
tos que si se han podido comprobar.

Quizas este sea uno de los principales indicadores a te-
ner en cuenta para evaluar el nivel de calidad de la actua-
cion, por lo tanto su pleno cumplimiento sera un reto
para los que trabajen en su consecucion.

(*) Los estandares o criterios para la colocacién de mobiliario
urbano no se han podido tomar de ninguna legislacion u ordenanza, no
estan definidos en ningéin manual, pero entendemos por experiencia

y sentido comun, que al menos debe existir un banco cada 50 ml.

en recorridos peatonales, para que puedan hacer uso de ellos las
personas mayores. En los parques y zonas de estancia, los niveles
6ptimos son al menos 1 banco cada 5 ml. 6 25 m?.
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3.6
ESPACIO
PUBLICO

(47) PORCENTAJE DE VIARIO PUBLICO PARA
VEHICULO PRIVADO Y TRANSPORTE PUBLICO

CONCEPTO

Establecer el porcentaje de espacio publico destinado al
vehiculo privado motorizado y al transporte publico co-
lectivo, sobre el total del espacio publico viario.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para gestionar,
desde el inicio del Planeamiento urbanistico, un buen re-
parto del espacio publico dedicado a la movilidad entre
los distintos usuarios, pues ello mejora de manerainme-
diata la calidad ambiental de la ciudad.

Es primordial priorizar los espacios destinados a los des-
plazamientos que se realizan a pie o bici; que son los que
menos contaminan, tanto en ruido como en emisiones de
C02, con un menor consumo energético; frente a los es-
pacios destinados al transito vehicular motorizado como
autobus, coche, moto...

Para conseguir este objetivo al planificar la red viaria, las
vias basicas o primarias destinadas al vehiculo de pasoy
eltransporte publico de superficie deben situarse en las
vias exteriores o circundantes y su superficie debe ser
mucho menor que las secundarias rodadas y terciarias
destinadas al peaton (aceras, carril bici, calles de prefe-
rencia peatonal con accesos restringidos a vehiculos) que
deben situarse en elinterior del area.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie de viario destinado a transporte
publico motorizado:

Medicion directa de superficies sobre planimetria
a escala adecuada al menos 2.000, pues
normalmente en los documentos de planeamiento
general por la escala de trabajo, tan solo se
explicita la superficie total de viario, sin
discriminar entre unas zonas y otras.

Se han considerado de las superficies del viario
RV-2, RV-3, RV-4y RV-5 que suman un total de
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16.258 m?, tan solo la superficie destinada a las
calzadas, los aparcamientos, los carriles bus-taxi
y las medianas-rotondas divisorias del trafico de
las vias; y se han descontado de las mismas las
acerasy carriles bici.

No se ha considerado en este indicador la superficie
de viario RV.1 del Pasillo Ferroviaro, por ser un
Sistema General externo incluido en el sector.

Superficie de viario destinada a transporte
motorizado = 16.258 m? - 7.371 m?% Superficie
acerasy carril bici = 8.887 m?

Superficie total de viario publico:

Obtencidn directa de la ficha de planeamiento del
PERI o similar.

Superficie total viario del sector = 21.173 m? viario
+36.522 m? espacios libres = 57.695 m?

METODOLOGIA

Su calculo es el cociente expresado en %, entre la suma
de superficies del area destinadas al transporte motori-
zado, obtenida discriminada como se explica en el apar-
tado anteriory la superficie total de viario publico.

Atendiendo a lo establecido en el P.G.0.U. de Malaga Titulo
VII, Capitulo lll, Art. 7.3.1. Clasificacion de la red viaria ur-
bana. En el sector coexisten las siguientes tipologias de
vias urbanas destinadas al vehiculo de pasoyal transporte
de superficie:

RV-1.Via de primer orden que da acceso a las metropoli-
tanasy comunica los barrios de la ciudad entre si. Lleva
incorporada vias de servicio.

Forma parte de la llamada red viaria de interés municipal,
que es el Sistema General de Comunicaciones de Interés
Municipal. Constituye parte del Corredor Ferroviario.

RV-2, RV-3, RV-4, RV-5. Vias perimetrales de segundo or-
denyde primera categoria que conectan las zonas urba-
nas proximas y/o permiten el acceso a las vias de primer
orden.

Y las vias de segundo ordeny segunda categoria, el resto
de vias importantes de cada barrio o zona urbana, que se
convertiran en el eje del barrio, por lo que no deben utili-
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

VARIO PARA VEHICULOS

zarse por vehiculos ajenos al mismo. Para uso predomi-
nante de peatones y acceso a viviendas y vehiculos de
emergencia transporte publico. RV-1.1 RV-1.2, RV-2.1,
RV-2.2.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El porcentaje de viario publico destinado al transporte
motorizado, tanto publico como privado, no debe superar
el 25% de la superficie viaria total.

Las vias primarias deben ser lo mas ortogonales posible
y con cruces cada 400 m. Pensadas para vehiculos de
pasoy desplazamientos de largo recorrido, con velocida-
des entre 30-50 Km. /hora, seguin el tipo de via. Se favo-
recen los recorridos continuos y los sentidos Unicos y
alternos.

El resto de usuarios del viario publico circula por las vias
internas secundariasy terciarias, destinadas a vehiculos
de residentes, transporte de distribucion y servicios,
emergencias, carriles bicis, al peatény a otros usos.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

% Viario publico

! 15.4% < 25% Positiva
motorizado

(48) PORCENTAJE DE VIARIO PUBLICO
PARAEL PEATON

CONCEPTO

Establecer el porcentaje de espacio publico destinado al
peaton, vehiculos de residentes, transporte de distribu-
ciény servicios, emergencias, carriles bicis y otros usos
como espacios interiores y exteriores de manzana, pla-
zas, zonas de estancia y zonas verdes, con respecto al
espacio viario total.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia pues es en esta
superficie donde se realizan las funciones de movilidad
peatonal o no motorizada y los lugares de recreaciony
convivencia del ciudadano.

Son espacios que garantizan la funcionalidad urbanay
son complementarios con otros usos de servicios con li-
mitacion de velocidad a 10Km/h, como son la circulacion
de residentes, vehiculos de emergencia, pero incompati-
ble con el vehiculo de pasoy el transporte publico de su-
perficie que circula por las vias periféricas.

Es en ellos donde se introducen los elementos de arbo-
lado, estancia, plantaciones en zonas verdes, que mejo-
ran la calidad ambientaly la movilidad sostenible.
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VARIO PEATONAL

Para conseguir este objetivo es importante prestar aten-
cion al planificar la red viaria, a las vias internas, las se-
cundarias rodadas vy terciarias destinadas al peatén
(aceras, carril bici, calles de preferencia peatonal con
accesos restringidos a vehiculos).

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

Superficie total de viario publico:

Obtencién directa de la ficha de planeamiento del
PERI o similar.

Superficie total viario del sector = 21.173 m? viario +
36.522 m? espacios libres = 57.695 m?

No se ha considerado en este indicador la superficie
de viario RV.1 del Pasillo Ferroviaro, por ser un
Sistema General externo incluido en el sector.

Superficie de viario destinado al peatdn:

Medicion directa de superficies sobre planimetria a
escala adecuada al menos 2.000, pues normalmente
en los documentos de planeamiento general por la
escala de trabajo tan solo se explicita la superficie
total de viario, sin discriminar entre unas zonas y otras.

134

En esta superficie se incluyen: las aceras, carril bici,
calles peatonales, espacios de estancia y recreacion.
Stvpp Sector = Superficie total viario destinado a
peatdn (incluido zonas verdes) = 48.808 m?.

METODOLOGIA

Su calculo es el cociente expresado en %, entre la suma
de superficies del area destinadas al peaton y la superfi-
cie total de viario publico.

Atendiendo a lo establecido en el PGOU de Malaga Titulo
VII, Capitulo Ill, Art. 7.3.1. Clasificacion de la red viaria ur-
bana. En el sector coexisten las siguientes tipologias de
vias urbanas internas:

RV-1.1 RV-1.2, RV-2.1, RV-2. Vias de segundo orden y de
segunda categoria: son vias importantes del barrio o
zona urbana, que se convertiran en el eje del barrio por lo
que no deben utilizarse por vehiculos ajenos al mismo.
Para uso predominante de peatones, acceso aviviendasy
vehiculos de emergencia.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El porcentaje de viario publico destinado al peatén debe
ser superior al 75% de la superficie viaria total.
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

En las intervias de las supermanzanas, la compatibilidad
entre distintos tipo de movilidad permite que la seccién
de la calle sea Unica. Los peatones recuperan el espacio
publico para la relacidn, la socializacion, el disfrute, el
paseo, etc.

Dependiendo del ancho de cada tramo de intervia (vias
estrechas o anchas), cada modo de transporte puede te-
ner su propio espacio. Si las vias son estrechas se busca
la compatibilidad entre éstos. Si por contra, las vias son
anchas (20 metros o mas) es posible crear redes segre-
gadas para cada modo (carriles de red basica, carriles de
servicio con espacios para la distribucion urbana, carril
biciy espacio reservado para los peatones).

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION ;
INDICADOR DROYECTO DESEABLE  EVALUACION
% Viario peatén 84.6% > 75% Positiva

(49-S0) CONTINUIDAD ESPACIAL
CON LA CIUDAD CONSOLIDADA

CONCEPTO

Urbanizar en areas adyacentes a los nlcleos urbanos
consolidados, buscando la conexién entre tejidos anti-
guos y NUevos.

RELEVANCIA

La continuidad espacialy funcional de la calle-corredor
garantiza un proceso de crecimiento en contigliidad con
la ciudad consolidada, creando conexion entre la ciudad
existente y los nuevos desarrollos urbanos.

La calle es el elemento basico conformador de la trama
urbana, elemento de referencia, espacio de interaccion,
que garantiza la continuidad espacial y permite la crea-
cion de una estructura de complejidad organizada.

La continuidad, regularidad y homogeneidad del trazado
y de la edificacion, permiten una densidad edificatoriay
un grado de compacidad suficiente para generar proxi-
midad entre usos y funcionesy para configurar un espa-
cio publico promotor de la idea de ciudad compactay no
de urbanizacion dispersa.

En este aspecto es relevante garantizar tanto la conexion
externa delsector con elrestode latrama urbana conso-
lidada, como lainterna del propio sector.

La presencia de edificacion a un lado o ambos lados del
viario publico, con la consecuente implantacién de locales
en planta baja, asegura unos minimos valores de comple-
jidad urbanay de flujos peatonales, evitando asi areas ca-
rentes de actividad y fomentando la convivencia de usos y
de personas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

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

1. Trazado de los tramos de calle con la longitud
en metros.
2. Parcelas y subparcelas (con altura edificable).

3. Jerarquizacién del viario pablico (5.4.1.Vtmy
5.4.2. Vpp).

4. Espacios de estancia y zonas verdes.
5. Permeabilidad a plantas bajas comerciales,

equipamientos y servicios publicos.

METODOLOGIA

Conectividad externa de los nuevos desarrollos urbanos:

e Definicion de los limites de la ciudad consolida-
day de los nuevos desarrollos urbanisticos.
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CONTINUIDAD PEATONAL

¢ Localizaciéon de los tramos peatonales de unidn
entre las dos areas.

e Comprobar el cumplimiento del criterio.
Conectividad interna de los nuevos desarrollos urbanos:

e Determinacidn de la relacion del perimetro del
viario publico en contacto con edificacidn ali-
neada, espacios de estancia, etc.

e Referencias visuales en calles.

e Comprobar el cumplimiento del criterio.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Conectividad externa de los nuevos desarrollos urba-
nos. Los nuevos desarrollos urbanisticos deben estar co-
nectados con la ciudad consolidada como minimo con un
tramo peatonal de longitud no superior a los 300 metros.
Eléxito de las reas de nueva centralidad reside en la exis-
tencia de un corddn umbilical con el centro de la ciudad.

Conectividad interna de los nuevos desarrollos urba-
nos. Para cada tramo de calle de los nuevos desarrollos
urbanisticos, conseguir la yuxtaposicion de formasy fun-
ciones (edificacién alineada, espacios de estancia, servi-
cios basicos, etc.) sin espacios vacios de informacion
visual (espacios no ocupados, no habitados). Albergar en
plantas bajas actividades econdmicas.

136

Los tramos de calles peatonales deben formar trayecto-
rias cortas y rectas conectadas, evitando las esquinas,
escaleras, cambios de nivel y espacios abiertos. Deben
contener puntos de referencia visual que orienten al pea-
ton, como arbolado, edificios emblematicos, etc. Las co-
nexiones visuales son necesarias para la orientacion y
para la creacion de una imagen coherente del ambiente
urbano.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Conexion
c [43]'d d con paso Peatonal Positiva
onectivida peatones < 300m.
externa < 300m.
(50) Calles Edificacion
i rectas, alineada, .
Cor_wechwdad edificacion hitos y Positiva
interna alineada referencias

La conectividad externa se ha valorado ahora como posi-
tiva, al conectarse elvial RV.3 con al pasillo ferroviarioy
aumentar el nimero de pasos de peatones.

La conexidn através del bulevar ferroviario debe ser con
paso a nivel subterraneo.
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(5 CONFORT TERMICO EN ESPACIOS URBANOS

CONCEPTO

Medir la calidad del espacio publico a través del control de
las variables del entorno. Teniendo en cuenta una serie de
criterios de diseno que den solucidn a espacios urbanos de
calidad en términos de confort térmico, luminico y acUs-
tico. Esta calidad dependera de la integracion del micro-
clima, la configuracion urbana y los materiales que la
caracterizan.

RELEVANCIA

El indicador sirve para identificar el porcentaje del
tiempo de uso Util del espacio publico en el que una per-
sona se encuentra en condiciones criticas, tolerantes o
de confort en términos de confort térmico en funcién de
las caracteristicas de los materiales, la configuracion
espacialy las condiciones del microclima.

El potencial de habitabilidad térmica se refiere al des-
glose de las condiciones de confort térmico de una per-
sona en un espacio exterior, a lo largo del tiempo Gtil de
dicho espacio.

Este potencial de confort térmico indica el tiempo en el
que una persona puede permanecer bajo condiciones de
confort o bien identificar el tiempo de disconfort. El indi-
cador se puede ajustar a diferentes tipologias de espa-
cios en funcidn de la actividad que se realice en ellos,
como por ejemplo, zonas de estar, zonas de juegos y ejes
de circulacion peatonal.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Con el nivel de detalle que se llega con el Plan Especialy
los datos actuales que tenemos de la Manzana Verde es
muy dificil obtener la informacion necesaria para la
constatacion del cumplimiento de este indicador, ya que
seria necesario conocer datos no disponibles en este
momento.

1. CATEGORIZACION DEL ESPACIO URBANO

1.1. Configuracién Espacial:

[1.1] Altura total volumenes edificios (m).

[1.2] Nimero de niveles volumenes.

[1.3] Espacio publico definido por categoria de
espacios (aceras, calzadas, plazas, interior
de manzanas, parques, etc.).

[1.4] Orientacion de calles (EW, NS, SWNE
y NWSE).

1.2. Materiales y Vegetacion:
[2.1] Pavimentos dreas peatonales.
[2.2] Pavimentos areas circulacién de vehiculos.
[2.3] Pavimentos en plazas.
[2.4] Tipos de fachadas.
[2.5] Acabado en cubiertas y terrazas.

[2.6] Arbolado de gran porte.

[2.7] Arbolado de porte medio.

[2.8] Arbolado de porte pequeno.

[2.9] Paredes con vegetacion tapizante.
[2.10] Cubiertas ecolégicas.

2. CLIMADEL SITIO DE ESTUDIO

2.1. Datos horarios de dias tipo primavera,
verano,otono e invierno.
Temperatura del aire. Direccidn y velocidad del
viento. Radiacién global. Humedad relativa.
Nubosidad y Pluviometria.

3. PERFIL DEL USUARIO

3.1 Actividad metabdlica:
Reposo, ligero movimiento, andando, andar en
bicicleta; intensa haciendo algun esfuerzo fisico.

3.2 Vestimenta: Permeabilidad de la ropa, color.

METODOLOGIA

e Generacion del espacio a estudiar en tres di-
mensiones a partir de un modelo en CAD. Se
han de distinguir los elementos que caracteri-
zan las aceras, las calzadas, zonas permeables
y semipermeables, la conformacidn-orienta-
cion de las fachadas y la volumetria de los edi-
ficios que integran la calle, la plaza o espacio
urbano.

e Enelcasodel andlisis de tramos de calle, se
ha de realizar la geometria en funcién de la
orientacion del eje de la calle. Se recomienda
que el conjunto de tramos se clasifiquen en
cuatro rangos de orientaciones: EW, NS, SWNE
y NWSE, las cuales se reparten en los angulos
de azimut.

Posterior caracterizacion de las geometrias
de andlisis en el programa de simulacion de
transferencia de calor e introduccion de las
caracteristicas de los materiales de acuerdo a
los sistemas constructivos empleados.

e Simulacion y obtencidon del total de radiacion
absorbida por una persona en el espacio.

e Balance de energia considerando la actividad
metabdlica, las pérdidas de calor por respira-
ciény sudoracion, la vestimenta y el total de
radiacion (onda corta y onda larga) absorbida
por hora.

e Tratamiento de la informacién desglosando el
porcentaje de horas Utiles en condiciones de
confort, de tolerancia y criticas durante el dia.
El potencial de habitabilidad térmica en % es el
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cociente entre el n® de horas de confort al dia
de un espacio y las horas posibles de uso de
ese espacio publico.

ELPGOU vigente en el Titulo VIII, Medidas de Ahorro Ener-
gético, en el Capitulo tercero, Actuaciones de Urbaniza-
cion, establece las condiciones de ejecucion que deben
cumplir los proyectos de espacios libres y zonas verdes,
asi como la red viaria, de cara a mitigar el efecto “isla de
calor” en temporada estival y garantizar su uso durante el
periodo de mayor amplitud posible del ano, permitiendo o
restringiendo la accesibilidad solar adecuadamentey es-
tableciendo elementos de control eélicoy acustico.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Valor de referencia: mas del 50% de las horas Uutiles. Ga-
rantizar al menos una franja horaria de confort al dia de
al menos 3 horas consecutivas.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION SITUACION

INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION

Potencial de

habitabilidad 3hr A posteriori
térmica

Con el nivel de detalle al que se ha llegado con el Plan
Especialy los datos actuales que tenemos de la Manzana
Verde es muy dificil obtener la informacién necesaria
para la evaluacidon y cumplimiento de este indicador, ya
que seria necesario conocer muchos datos de partida de
los proyectos de urbanizacion del espacio publicoy apli-
car modelos en CAD, que se desconocen en la actualidad.

No obstante si hemos querido describirlo para saber qué
variables hay que tener en cuenta para su aplicacion en
los proyectos de urbanizaciény que se pueda realizar una
evaluacion posterior durante el proceso de desarrolloy
ejecucion de la Manzana Verde.

138

(52 MATERIAL DE RODADURA
DE CALLESY CALZADAS

CONCEPTO

Definir un catalogo de materiales iddneos para colocar
en pavimentos de rodadura de vehiculos, peatonales y
zonas verdes. Medir la calidad del espacio publico en fun-
cion de los materiales utilizados en su ejecucion.

RELEVANCIA

El pavimento es un elemento que nos ayuda a situarnos
en la ciudad y a segregar los usos (vehiculo, peatén, bici,
marca itinerarios urbanos y nos aporta seguridad tanto
objetiva como subjetiva.

Es por eso por lo que en el espacio publico es relevante
tener en cuenta la eleccion correcta de los materiales de
pavimentacidn, tanto en el aspecto del acabado superfi-
cial (texturay color) como en su colocacidn, asi como el
sistema de recogida de las aguas de lluvia.

Es fundamental realizar una eleccion que permita la mo-
vilidad para todos (vehiculos y peatones) con las maximas
garantizas de seguridad y confort, asi como un 6ptimo
mantenimiento: limpieza facil, poco erosionablesy de fa-
cil reposicion.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Con el nivel de detalle al que se llega con el Plan Especial
y los datos actuales que tenemos de la Manzana Verde es
muy dificil obtener la informacidn necesaria para la
constatacion de los materiales aconsejados en este indi-
cador. Los datos a conocer serian los siguientes:

1. Materiales empleados en areas circulacién de
vehiculos, calzadas:

1.1. Vias primarias

1.2. Vias de segundo orden
1.3. Vias de tercer orden
1.4. Carriles-Bici

2. Materiales empleados en aceras y zonas peatonales:

2.1. Pavimentos de areas peatonales
2.2 Pavimentos de plazas, zonas de estancia

3. Materiales empleados en zonas verdes:

3.1 Pavimentos permeables
3.2 Pavimentos impermeables

METODOLOGIA
En materia de accesibilidad:
e Decreto 293/2009 de 7 de julio, por el que se

aprueba el Reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras,
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

el urbanismo, la edificaciony el transporte en
Andalucia.

¢ Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero por el
que se modifica el cddigo técnico de la edifica-
cién, CTE-DB-SUA9.

e Orden de Vivienda 561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de
los espacios pUblicos urbanizados.

e Ordenanza Municipal de Accesibilidad. Ayunta-
miento de Malaga.

En otras materias:

e ELPGOU vigente en el Titulo VII, Normas de
Urbanizacidn, en el Capitulo tercero, establece
las Condiciones de Urbanizacion de la red via-
ria, aparcamientos, y carriles especiales bus,
taxi, bici, atendiendo principalmente a para-
metros de diseno y trazado de los mismos, sin
entrar en materiales.

e Ordenanza Municipal de Obras de Urbanizacion
BOP 13 abril de 2007, regula los aspectos rela-
tivos al proyecto, ejecucién material, entrega
y mantenimiento de las obras y servicios de
urbanizacion.

e Guia para la Utilizacion de pavimentos en Es-
pacios Publicos. Ayuntamiento de Malaga, de la
cual se han extraido la mayoria de los criterios
deseables de aplicacion.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

CALZADAS

Lasvias destinadas al trafico rodado de paso, con veloci-
dades hasta 50Km/h, deben ejecutarse con pavimentos
continuos, macadan asfaltico u hormigéon mas mezcla
bituminosa, por su resistenciay absorcion del ruido e im-
pacto delvehiculo.

En las vias de segundo orden con velocidades de hasta
30Km/h, es mas idéneo un pavimento discontinuo, que
presenta un paso mas comodo y adecuado para bajas ve-
locidades, sin perder su resistencia, permitiendo disenos
mas vistosos, marcar senderos peatonales y franjas de
seguridad para el peatdn. Eladoquinado de piedrao el de
hormigdn, mas econémico, son idéneos para estas cal-
zadas, siemprey cuando su espesor sea entre 10-13 cm.

El hormigon visto y el texturado, también da buenos re-
sultados de resistencia, pero es de dificil mantenimiento
y limpieza, se deterioray pierde su color con el paso del
tiempo.

ACERASY ZONAS PEATONALES

Cuando se quiere conseguir un alto grado de aceptaciony
calidad, el material mas deseable para estas zonas es la
piedra (calizas, granitos, marmoles) que es un material
noble y que suele potenciar las intervenciones. No obs-
tante presenta, frente a determinados pavimentos hi-
draulicos porosos, el inconveniente de su alto grado de
impermeabilidad. Asi es que una intervencidn con pavi-
mento pétreo, ademas de un riguroso y cuidado estudio
de sistemas de recogida de aguas superficiales con pen-
dientes e imbornales adecuados, exige que dicha piedra
presente la suficiente rugosidad que la haga antidesli-
zante, especialmente en mojado.

Las calizas necesitan un acabado abujardado, ya que el
aserrado con el que salen de la cantera no es valido. Los
granitos nunca se deben pulir. Los marmoles sélo pue-
den ser utilizados para zonas con muy poca lluvia.

Por tanto, el pavimento debe ser duro, no deslizante tanto
en seco como en mojado, sin hendiduras, niresaltes. En
sus juntas no se deberian superar resaltes de mas de 4
mm. en vertical, ni separaciones horizontales superiores
a5mm.

Los pavimentos hidraulicos son los mas utilizados por su
relacion calidad-precio, sobre todo en aceras. Deben con-
tar con una cierta porosidad que en caso de lluvia permita
mantener su superficie en buenas condiciones de agarre.
Se utiliza tanto en baldosas como en adoquines.

Quizas las menos idoneas sean las baldosas de terrazo
pulidas, por su peligro de resbalamiento y por lo incé-
modo de las juntas necesarias para su desague, o las tra-
dicionales hidraulicas por suimagen pobrey suciedad.

En estos pavimentos hay que mencionar los podotactiles,
que sirven para orientar, advertiry dirigir. Indispensables
en pasos de peatones, cruces, accesos a transporte pu-
blico, para personas con movilidad reducida, asi como la
colocacion de franjas de seguridad y encauzamiento.

JARDINES, PLAZASY ZONAS DE RECREO

Entre los pavimentos mas iddneos estan los permeables,
que dejan pasar el agua de lluvia y son mas naturalesy
ecoldgicosy contribuyen a mitigar el efecto isla de calor
de la ciudad.

Pavimentos de tierras compactadas son muy buenos,
salvo en dos aspectos: en caso de sequia continuada pro-
ducen polvoy el agua de lluvia los erosiona. Existen algu-
nos mezclados con resinas “pavimentos ecoldgicos” que
no presentan estos inconvenientes, al ser mas compac-
tos, pero su precio es muy elevado.

Los pavimentos de caucho reciclado en particulas, son
optimos en zonas de juegos de ninos, por tener una base
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flexible amortiguadora de golpesy caidas; pueden colo-
carse en losetas o en pavimentos continuos, son per-
meables al agua de lluviay posibilitan disefos con dibujos
y colores distintos.

Otro material que comienza a utilizarse en espacios pu-
blicos es el césped artificial, para zonas poco transitadas,
son permeables por tener una subbase de arena, no ne-
cesitan aporte de agua y mantienen la apariencia de
verde en determinadas zonas cuyo mantenimiento es
dificil.

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Material de
rodadura Segun A posteriori
de calles y criterio P
calzadas

Con el nivel de detalle al que se ha llegado con el Plan
Especialy los datos actuales que tenemos de la Manzana
Verde es muy dificil obtener la informacién necesaria
para la evaluacion y cumplimiento de este indicador, ya
que seria necesario conocer los materiales empleados
en los proyectos de urbanizacion del espacio publico, que
se desconocen en la actualidad.

No obstante se han descrito los mas idéneos, con objeto
de que se tengan en cuenta en los proyectos de desarro-
lloy urbanizacion de la Manzana Verde.
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(537]PQ Y DISPOSICION DE ILUMINACION

CONCEPTO

Planificar el alumbrado publico exterior para proyectar
con la maxima eficiencia energética, reducir la contami-
nacion luminosa mediante laimplantacién de un sistema
de zonificacion, introduccién de ldmparas adecuadas e
instalacion de luminarias que reduzcan al maximo los va-
lores de radiacion hacia el hemisferio superior.

RELEVANCIA

Eltipo de ldmpara que se utiliza en el alumbrado publico
es un factor muy importante en el diseno eficiente de la
iluminacion vial, ya que de esta depende en gran medida
la seguridad de los usuarios de la viay la comodidad vi-
sual. Las ldmparas a utilizar son las de mayor eficiencia
energéticay de minima emision de flujo luminoso en ra-
diaciones de longitud de onda inferiores a 440 nanéme-
tros, las cuales tienen que ser compatibles con las
exigencias funcionales de cada tipo de lugar.

En referencia al controly la regulacién de la iluminacion,
se deben utilizar sistemas de encendido como células fo-
tovoltaicas de gran calidad o relojes astrondmicos para
asegurar que el alumbrado no permanezca encendido
durante las horas de luz natural, y para reducir la intensi-
dad luminosa a partir de determinadas horas de la no-
che, apagando la mitad o mas puntos de luz, o bien,
rebajando la emision con sistemas de regulacion.

La correcta disposicion de las luminarias contribuye a
mejorar la calidad de la iluminacion de las vias, garanti-
zando niveles de iluminacién y uniformidades correctas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

1. Tipo de calle a iluminar

2. Calidad de reproduccion cromatica necesaria
3. Ancho de la via (A)

4. Altura del montaje (H]

METODOLOGIA

Las instalaciones se ajustaran a lo dispuesto por la Ins-
truccion Técnica Municipal para la Instalacidon de Alum-
brado Publico de la Ciudad de Malaga.

Para determinar el tipo de ldmpara mas adecuado en el
alumbrado vial hay que tener en cuenta factores diversos
como: el tipo de calle, el flujo peatonal o la densidad de
traficoy la necesidad de reproduccion de colores de los
objetos iluminados.

La metodologia empleada para determinar la disposicion
de luminarias se basa en el calculo de las dimensiones
del ancho de la via (A) y la altura de cada montaje (H), la
relacion A/H da informacion sobre la disposicion de lumi-
narias mas adecuada en cada tramo de la via.
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Seinstalaran lamparas de Vsap (vapor de sodio alta pre-
sién) en todos los tramos de la via que no requieran alta
calidad de iluminacidn, sin comprometer la seguridad del
peatony del conductor; en los demas tramos, para zonas
con mayor exigencia de calidad en la iluminacidn, se ins-
talaran ldmparas de Vmap (vapor de mercurio). Progra-
mar sistemas de controly regulacion de la iluminacidn.

En los siguientes cuadros, tomados de Estudios de la
Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona, se aprecian
los distintos tipos de ldmparas en funcién del tipo de calle
y su disposicion en las vias.

TIPO BASICA Y
DE CALLE PEATONAL  RESIDENCIAL SECUNDARIA
Tipo de
lémpara Vmap Vsap Vsap

URBANA CON NECESIDAD

INDUSTRIAL DE ILUMINACION DE ALTA RAVIlfSAS
EFICIENCIA'Y CALIDAD
Vsap Vmap Vsap

La disposicion de las luminarias esta sujeta a la relacion
A/H, definiéndose un tipo de disposicion segln el nimero
de calzadasy el valor resultante de esta relacion, siendo
siempre muy cercano a uno. Para conseguir un flujo lu-
minoso bien repartido entre laaceray la calzada, laincli-
nacion maxima de las pantallas no debe superar los 10°
respecto a la horizontal.

TRAMOS RECTOS DE VIAS CON UNA UNICA CALZADA

Relacion entre la anchura de la
via (A) y la altura de montaje (H)

Disposicion
de luminarias

Unilateral A/H <1

Tresbolillo 1<A/H<15
Pareada A/H>15

Suspendida Calles muy estrechas

. TRAMOS RECTOS DE VIAS CON DOS
0 MAS CALZADAS SEPARADAS POR UNA MEDIANA

Disposicion de luminarias Tipo de mediana

Farolas de doble brazo Estrecha

Combinacién brazos dobles

y tresbolillo Muy ancha con 1 < A/H < 1.5

Unilateral en calzada

diferencial Muy ancha con A/H > 1.5

EVALUACION DEL CRITERIO

SITUACION  SITUACION .
INDICADOR PROYECTO DESEABLE EVALUACION
Tipoy
disposicion de A posteriori
iluminacién

(54 CONTENEDORES PARA RESIDUOS
SOLIDOS URBANQS

CONCEPTO

Una gestion integral de los desechos sélidos, no sélo ten-
draen cuenta el tratamiento de éstos en origeny en des-
tino, sino que abordara todo el ciclo de vida del residuo.
Abogara por que no se lleguen a producir, le dara el tra-
tamiento mas adecuadoy hara lo posible para se puedan
reutilizar o reciclar. Como indicadores que reflejen mejor
la realidad de esta situacion se ha decidido atender tanto
a la separacion en origen por tipos de residuos como al
volumen de desechos sélidos producidos por persona.

RELEVANCIA

Muchas ciudades generan mas desechos sélidos de los
que ellas pueden recolectar o eliminar. La eliminacion
adecuada e higiénica de los desechos sélidos domésticos
reduce los riesgos para la salud y crea un entorno mas
agradable para la vista y la vida. Aun cuando los presu-
puestos municipales sean adecuados para la recolec-
cién, la eliminacion segura de los desechos recolectados
a menudo sigue siendo un problema. Cada vez es mas
urgente la reduccién de la produccion de residuos y su
posterior reutilizaciony reciclaje.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Empresa Municipal de limpiezas Malaga. LIMASA.
Malaga: 522 Kg./hab./afo o 1.43 Kg./hab./dia

METODOLOGIA
e Ley22/2011 de 28 de julio de Residuos Urbanos

y Suelos Contaminados.

|l Plan Nacional Integrado de Residuos (PNIR]
2007-2015.

e Plan Director Territorial de RSU de Andalucia
D.218/1.999.

e Enel PGOU de Malaga Titulo VIl, Normas de
Urbanizacion, Articulo 7.4.21. Residuos Sélidos
Urbanos.
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Se han establecido tres indicadores basicos:

1. ELvolumen de residuos sélidos urbanos (R.S.U.]
producidos por personay dia.

Para calcular el volumen de residuos producidos por
personay dia habran de recogerse:

¢ Toneladas de RSU producidas diariamente (la
suma de las llegadas tanto a vertederos como a
plantas de tratamiento y transferencial.

e ElnUmero de personas atendidas por el ser-
vicio de recogida de basuras: a veces para
calcular el volumen de RSU por persona no es
suficiente dividir por la poblacién del municipio,
ya que las empresas o los organismos que re-
colectan los desechos pueden atender a varios
municipios en la zona.

2. El porcentaje total de recogida selectiva respecto
al total de residuos producidos anualmente. Este
indicador sera la suma de los volumenes de residuos
solidos domésticos que se han recogido en los
contenedores que separan en origen: vidrio, papely
cartdn, envases y embalajes, baterias, organicos y
otros. Aproximadamente se recicla un 15% de los
residuos.

3. La composicidn de los residuos soélidos. Este
indicador nos dara el porcentaje sobre el total de
residuos seglin su composicion: organica, papely
carton, vidrio, plasticos, férricos, no férricos, otros.
Para el calculo de los tipos de desechos en origen se
debera contabilizar el peso en toneladas de los
contenidos de los contenedores. Esta medida se
suele dar con caracter anual.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

En el P.G.0.U. de Malaga Titulo VIl, Normas de Urbaniza-
cion, Articulo 7.4.21. Residuos Sélidos Urbanos, dice en
cuanto a la ubicacion de los contenedores:

“Se debera tener en consideracion en el disefo del
espacio urbano el lugar destinado a los
contenedores de residuos.El proyecto de
Urbanizacién debera prever el acondicionamiento
de zonas reservadas para la ubicacion de los
contenedores de residuos, en la proporcion que
resulte de la poblacion servida, estableciéndose un
radio maximo de 100 metros y 150 metros para
areas con densidades de 30/40 viv/Ha. y 25/30 viv/
Ha. respectivamente, desde el usuario mas
alejado. Su disposicion dentro de la urbanizacion
sera tal que su utilizacion por los usuarios y por los
servicios de recogida no entorpezca la circulacion.”
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En el Il Plan Nacional de Residuos Urbanos 2007-2015
(PNIR) y el Plan Director Territorial de RSU de Andalucia
D.218/1.999, tan s6lo aparece como referencia de estan-
dares de equipamiento, el de la separacion selectiva de
papel y vidrio que debe hacerse con un contenedor por
cada 500 habitantes. Del resto de residuos domiciliarios,
materia organica, y plasticos (metales, envases), aceite
domeéstico, pilas, textil y calzado, tubos fluorescentes,
medicamentos, ropa... no hay ningin estandar de refe-
rencia. Entendemos que para el resto de contenedores
de residuos, se debe aplicar el mismo estandar que los
de papel o vidrio, Unicamente en los organicos se debe
aumentar este estandary colocar al menos 1 contenedor
por cada 100 habitantes.

Para el caso de las papeleras, el estandar de cumpli-
miento de la Ordenanza Municipal es de 1 papelera cada
10 mlde calle.

Atendiendo al tipo de recogida selectiva, podemos hacer
las siguientes consideraciones:

RECOGIDADE CONTENEDORES EN SUPERFICIE
Ventajas

Los resultados del sistema dependeran de la
proximidad de los contenedores a los usuarios.

La opcidon de contenedores de carga lateral,
permite reducir el nimero de contenedores al
tener mas capacidad (positivo en zonas densas).

Es el sistema mas comln y extendido.

Es el sistema mas sencillo y econémico
de implantar.

La opcion de contenedores de carga lateral,
reduce el personal de la recogida ya que es mas
automatizada (Vehiculo + conductor).

Inconvenientes

Gran ocupacion del espacio e impacto visual de
los contenedores.

Si el dimensionado no se hace correctamente se
pueden dar desbordamientos o existen problemas
de olores por la acumulacién de residuos fuera.

La recogida de contenedores comporta la
presenciay efectos derivados de los camiones
circulando (problemas de trafico, emisiones,
ruido) y ruidos por el vaciado de contenedores.

Problemas para encontrar una ubicacion estable,
ya sea por las quejas por la ubicacidn de los
contenedores o por movimientos por
aparcamiento.
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

Existe riesgo de vandalismo e incendios. nuevos requerimientos del espacio publico.

L . , Recogida neumatica y puerta a puerta: no estan
Problemas de ubicacion en determinadas vias por g yp P

su tamano. Problemas de paso del camidn por
determinadas vias o plazas dependiendo de su
sentido y del lado de ubicacion del contenedor.

implantados en la ciudad y tienen un elevado coste
energético (transporte), y de explotacidn, elevado
coste de la obra civil, e implantacion, no permiten
eliminar vidrio ni papel, por lo que no es aconsejable

su implantacién en el sector.
RECOGIDA DE CONTENEDORES SOTERRADOS

Ventajas Independientemente del tipo de recogida que se elija para

Los resultados del sistema dependeran de la el sector, dado que la poblacion cada vez estd mas con-

proximidad de los contenedores a los usuarios. cienciada con el reciclaje, es aconsejable que en el

mismo se ubiquen los distintos contenedores, papel, vi-
Liberacion parcial y mas calidad del espacio

publico y reduccion del impacto visual (en el
exterior solo estan las bocas).

drio, plastico, ropa, aceite, pilas...en islas ecoldgicas, con
unos criterios de proximidad a las viviendas y evitando la
dispersion en el espacio publico.

Se reducen los olores ya que los residuos estan

soterrados. EVALUACION DEL CRITERIO

Existe la opcion de escoger modelos de SITUACION  SITUACION

contenedores con alta capacidad. INDICADOR PROYECTO DESEABLE  CVALUACION
La ubicacién de los contenedores es fija y una vez Rec%ﬂa de A posteriori

pactada evita quejas y movimientos por
aparcamiento.

Existe menor riesgo de vandalismo e incendios.
Inconvenientes

Ocupacion del subsuelo: dificultades de ubicacion
de los contenedores en el subsuelo por
incompatibilidades con otras redes como
alcantarillado, electricidad, telefdnica...

Instalar mas capacidad puede suponer suprimir
puntos de recogida y aumentar distancias. No hace
falta tanta capacidad para la recogida de fraccion
organica. Los tiempos de carga y descarga son
mayores que en el resto de sistemas de recogida,
por tanto ralentizan la recogida y pueden provocar
problemas en el trafico. Los ruidos derivados de la
recogida de todas las fracciones se concentraran
en los puntos de ubicacién de las baterias.

El disefo de las bocas, el mal dimensionado y el
mal uso pueden provocar la existencia de residuos
fuera de los buzones. Necesidad de repasos.
Contrapartida negativa en la conciencia ambiental
de los usuarios en la gestion de los residuos:
desaparecen los residuos y el problema.

Los costes de implantacidn y mantenimiento son
importantes (el precio del contenedory el coste de
su mantenimiento son superiores a los de
superficie, coste elevado de la obra civil para
instalar los contenedores).

Sistema poco flexible: la ubicacidn fija de las baterias
comporta una baja flexibilidad para adaptarse a los
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3.7
RESUMEN DE INDICADORES

URBANIZACION Y OCUPACION DEL TERRITORIO
INDICADOR S'Tgég:o"‘ B'ggéfé?_g EVALUACION
1 Densidad de poblacién 246,1 hab/ha > 120 hab/ha Positiva
1 Densidad de viviendas 102,5 viv/ha > 50 viv/ha Positiva
2 Tipologia de la vivienda 100% plurifamiliar :.1 000./0. Positiva
plurifamiliar
COMPLEJIDAD Y DIVERSIDAD DE US0S
INDICADOR S'Tgég:ON %'gg?:é?_’; EVALUACION
3 Compacidad urbana 6,3 m* >5m Positiva
4 Complejidad urbana No especificado H>4 A posteriori
5 Techo edificado residencial / total 79 % <80 % Positiva *
PROXIMIDAD A SERVICIOS BASICOS
6 Alimentacién (300 m.) 100,0 % > 90 % Positiva
7 Mercados (500 m.) 37,7 % > 90 % Mejorable
8 Educacién infantil (300 m.) 73,0 % >90 % Mejorable
9 Educacién primaria (300 m.) 73,0 % > 90 % Mejorable
10 Educacién secundaria (500 m.) 68,4 % >90 % Mejorable
Centros educativos 92,0 % =100 % Mejorable
1" Centros de salud (500 m.) 3,4 % > 90 % Mejorable
12 Hospitales publicos (1 km.] 0,0 % > 90 % Mejorable
Servicio sanitario 3.4 % =100 % Mejorable
13 Centros sociales (500 m.) 100,0 % =100 % Positiva
14 Centros deportivos (500 m.) 100,0 % =100 % Positiva
15 Centros culturales (500 m.) 15,5 % =100 % Mejorable
16 Centros de ocio (500 m.) 0,0 % =100 % Mejorable
VIVIENDA Y DISENO
INDICADOR SITgég:éN SDIEéJEA:IIB?_E EVALUACION
17 % Vivienda de proteccidén 83% VP-17% VL >30% Positiva *
18 % Viviendas en alquiler No especificado > 50% A posteriori *
19 Accesibilidad de vivienda en propiedad 1/3 renta - 20 afios 1/3 renta - 25 afos Positiva *
20 Ordenacion de volimenes e integracion paisajistica Variable Positiva
21 indice de soleamiento. ARCO SOLAR | »1.7 1.7 Positiva
22 indice de soleamiento. ARCO SOLAR Il <13 <13 Positiva
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EL SISTEMA DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD

ZONAS VERDES

INDICADOR SITlPJég lION %'ggé:é?’; EVALUACION

23 Zonas verdes por habitante 15,8 m*hab > 10 m?/hab Positiva*
PROXIMIDAD A ZONAS VERDES
24 % zonas verdes 1.000 - 5.000 m? 100 % >90 % Positiva
25 % zonas verdes 5.000 - 10.000 m? 100 % >90 % Positiva
26 % zonas verdes > 10.000 m? 100 % >90 % Positiva
27 % proximidad a zonas verdes 100 % =100 % Positiva
28 N° arboles en espacio publico No especificado 6hr. Confort A posteriori
29 N° arboles en jardines No especificado Thab/1arbol A posteriori
30 N° arboles en parques No especificado 1arbol/20 m?t A posteriori
31 % Superficie de cubiertas verdes No especificado 30% A posteriori
32 % Especies autdctonas No especificado 10% A posteriori
33 % Pavimentos permeables No especificado 30% A posteriori
MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

INDICADOR Sngég:ON %Egé:é?g EVALUACION
34 Proximidad al transporte publico (bus) 100 % >90 % Positiva
35 Proximidad al transporte publico (metro) 0% >90 % Mejorable
%* de nfracainuciura fa metr + cercaniae 100% > 90% Positva
37 Proximidad a la red de bicicletas 100 % >90 % Positiva
38 Aparc:;‘;ﬁ“:gzaeanseﬂa\fiia"rﬁfb“°° 170 {gg’?nﬁtl]aza/ 0.5 plaza/100 m2t Positiva
39 Aparcamientos en espacio publico bajo rasante > 1 plazas 1 plaza/100 m?% Positiva
40 Aparcamientos en espacio privado bajo rasante 968 plazas 1 plaza /vivienda Positiva
41 N° plazas minimas para bicicletas No especificado Segun tabla A posteriori
42 N® puerltéocs{rciiceorsgavrfgapizl\i/s:iculo No especificado < Tkm. A posteriori
43 N° puntos de recarga de vehiculo eléctrico en edificios No especificado 1 cada 50plazas A posteriori
A Accesibilidad en el espacio publico Aceras > 4.80 m. Aceras > 2.5m. Positiva *
45 Accesibilidad a la vivienda en vehiculo privado Todas Todas Positiva
46 Accesibilidad al transporte Bus, carril bici Todos Positiva
47 % Viario publico motorizado 15.4% < 25% Positiva *
48 % Viario peaton 84.679% > 75% Positiva *
49 Conectividad externa %Zg?;;éensiogo%ar:? Peatonal < 300m. Positiva *

L . Calles rectas _Edificacién L
50 Conectividad interna edificacion aline:ada alineada, h_ltosy Positiva
referencias

51 Confort térmico 3hr A posteriori
52 Material de rodadura de calles y calzadas No especificado Segun criterio A posteriori
53 Tipo y disposicion de iluminacién No especificado Variable A posteriori
54 Recogida de RSU No especificado Variable A posteriori
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DE LOS 54 INDICADORES ANALIZADOS:

e 2 han conseguido mejorar con respecto a la
evaluacion anterior del Avance, pasando de una
evaluacion mejorable a positiva, como son el
indicador techo residencial/total, al aumentar
los m? de techo de equipamientos y la conecti-
vidad externa del sector al abrir el vial RV.3 al
pasillo ferroviario.

e 7 han mejorado su evaluacidn anterior positiva
a positiva*: como las zonas verdes, que han
aumentado el m? por habitante, el espacio des-
tinado a vehiculos motorizados que se reduce
y se aumenta el espacio publico destinado al
peatdn, aumentando también el ancho minimo
de aceras a 4.80 m.; el acceso a viviendas en
propiedad se realiza en menos anos al ajustar-
se el precio de adquisicion al Estudio Econdmi-
co del sector.

e Elindicador de aparcamiento en espacio publi-
co sobre rasante ha pasado de negativo a po-
sitivo, pues aunque la normativa aconseja mas
plazas, los criterios de sostenibilidad implican
reducir estos al minimo sobre rasante, en be-
neficio de este espacio para el peaton.

Otros 15 indicadores deberan evaluarse con posteriori-
dad cuando queden suficientemente definidos en los Pro-
yectos de desarrollo, (Proyectos de Urbanizacion y
Proyectos de Edificacidn), que deben contemplar o apro-
ximarse razonadamente a los rangos y criterios que se
marcan, para que su evaluacidn posterior sea positiva en
esos aspectos.
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ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD

EL USO DEL AUTOMOVIL, pese a ser el medio de trans-
porte mas costoso en términos econémicos y energéti-
cos, parece no disminuir a corto o medio plazo. Aunque el
uso generalizado y desmesurado genera contaminacion
atmosférica y acustica, accidentes, congestidn viaria y
otros problemas, la forma de vida del ciudadano medioy
la lenta concienciacion que se esta llevando a cabo pese
al esfuerzo de las administraciones publicas hacen dificil
que esta tendencia cambie.

Es por ello que, mientras no se frene una situacion que
parece agravarse cada vez mas, los intentos para mejo-
rar las cuestiones de movilidad urbana pasan por propo-
ner estrategias que integren de la mejor manera posible

la relacion de los automoviles con los demas medios de
transporte que circulan por la trama urbana.

Del éxito de estas estrategias de integraciony gestion del
uso del automdvil dependera en gran medida la oxigena-
cion de la circulacion de la trama urbana. Evitar en la me-
dida de lo posible la congestiony los atascos disminuira
de forma exponencial todos los problemas derivados de
estasincomodas situaciones urbanas, que se generan de
aquéllos.

Los estudios de movilidad se convierten, por tanto, en
una herramienta capital para identificar, desde el punto
de vista del planeamiento, los problemas de tréaficoen la

AMBITO DE ESTUDIO
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trama urbana de cara a proponer soluciones desde el
mismo. En nuestro caso, se realizé un estudio de movili-
dad para analizar los niveles de trafico a corto, medioy
largo plazo, con el fin de estudiar la viabilidad en cuestion
de movilidad del PERI.

Los limites del SUNC R P.2A Manzana Verde son: el Ca-
mino de San Rafael al norte, la Calle Mahler al oeste, el
bulevar Adolfo Suarez al sury, al este, una nueva via pro-
puesta que discurre por los terrenos de la EMT SAM, en-
tre el Camino de San Rafael y el bulevar. A esta
delimitacién hay que afadir el inmediato entramado via-
rio sobre el que se prevé su incidencia. EL dmbito total de
estudio, entonces, queda delimitado por el Camino de
San Rafael, la Avenida Juan XXIII, la Avenida Europay la
autovia MA-20 (estos tres ultimos no incluidos en el
ambito).

Para el desarrollo del estudio, se parte de un reconoci-
miento exhaustivo de la realidad en materia de movilidad.
Estudiando las variables de trafico, transporte publico,
estacionamiento, cargay descargay movilidad peatonaly
ciclista. El objetivo del estudio es calibrar la influencia
que eldesarrollo del PERI generara en esta zona influen-
cia anteriormente definida.

Para conocer la movilidad que generara en la zona el
nuevo desarrollo se siguen tres metodologias.

Latabla de abajo muestra las intensidades de trafico pri-
vado motorizados generadas, en entraday salida, en las
horas punta, segun los diferentes métodos de calculo
analizados.

Las metodologias usadas para el calculo de la intensidad
de trafico en horas punta son: el Trip Generation Manual,
el Decreto Catalan 344/2006 de Movilidad Generaday los
Conocimientos de las Pautas de Movilidad (tanto en dias
laborables como festivos).

Con estos resultados cuantitativos, y a partir de los datos
de distribucion zonal de la movilidad en Malaga (2008), y
los accesos del ambito de estudio con las conexiones me-
tropolitanas, se ha procedido a discretizar estas entradas
y salidas en matrices origen-destino para esta movilidad
generada.

Una vez conocidos los datos de trafico y movilidad en el
sector de la Manzana Verde, entra en juego el analisis
efectuado con la aplicacidon Transmodeler v2.6 de la casa
Caliper. Andlisis que se fundamenta en los siguientes
puntos:

e Se modelizay zonifica la red existente para
determinar los puntos de origen y destino del
ambito de estudio.

e Seintroducen las intensidades de trafico en el
modelo partiendo de una matriz origen-des-
tino tipo semilla. Tras esto se asigna todo el
trafico de la red viaria para que ningun con-
ductor pueda mejorar su tiempo de recorrido
y minimizar su coste mediante la eleccidn de
otro camino alternativo al asignado, lo que se
denomina “principio de asignacion equilibrada”.
Esta asignacion permite obtener unas matrices
origen-destino para cada escenario de estudio
(mafnanay tarde).

e Se procede a la modelizacién y zonificacion
del viario futuro, incluyendo el desarrollo del
Sector SUNC-R-P.2-B “Manzana Verde”, previa
propuesta de interseccion conjunta de glorieta
de regulacion entre Calle Juan Gris, el vial cen-
tral de la Manzana Verde y el Camino de San
Rafael. Esta proyeccidn de viario se realiza en
diferentes etapas.

SINTESIS CUANTITATIVA DE LA MOVILIDAD GENERADA
IHP
METODOLOGIA Manana Tarde
Entradas Salidas Totales Entradas Salidas Totales
Trip Generation Manual (ITE) 275 597 873 652 404 1.056
Decreto Catalan 344/2006
de Movilidad Generada 273 273 546 273 273 546

Laborables 360 957 1.317 733 520 1.253
Conocimiento de las
Pautas de Movilidad

Festivos 359 807 1.167 658 457 1.116
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PUNTOS DE ORIGEN Y DESTINO DEL AMBITO

Etapa 1: desarrollo de la Manzana Verde en su
zona oeste.

Etapa 2: se procede al desarrollo de la mitad
este de la Manzana Verde.

Etapa 3: sustitucion del suelo industrial vacante
por los nuevos usos previstos en el PGOU de
Malaga de 2011. Estos suelos son el resto del
SUNC-R-P.2-By el SUNC-0-L0-17. También se
realiza en esta etapa la prolongacion de la calle
Bodegueros hasta la Manzana Verde.

Se realizan simulaciones de trafico en las di-
ferentes etapas (corto, medio y largo plazo) y
horas (mafianay tarde) con sus correspondien-
tes matrices futuras. Se estiman para ello, y
como hipétesis mas desfavorables, tasas de
crecimiento para el horizonte del estudio (20
anos) en varias etapas, con equivalencia final
en una tasa del crecimiento anual del 1,35%.
Esto, a su vez, coincide con los calculos de
traficos maximos histdricos, coincidentes con
los tiempos anteriores al comienzo de la cri-
sis econdmica. Todo esto, implica mayorar la
matriz origen-destino actual en un 31%. No
obstante, hay que recalcar que se trata de las

situaciones extremas mas negativas, ya que
las politicas municipales guian hacia unas ten-
dencias de movilidad sostenible impulsada por
algunos factores como:

- Sequir la linea de sostenibilidad marcada
por los parametros seguidos en la Manzana
Verde.

- El crecimiento sostenible en materia de
movilidad en Malaga, como las actuaciones
de potenciacion del uso de la bicicleta
(creacion de carriles bici e implantacion del
sistema de préstamo de bicicletas), fomento
del transporte publico (consolidacién de la
ETSAMy el Metro de Malaga) y el auge de
otros factores intrinsecamente
mediterraneos (movilidad peatonal,
motocicletas, etc.).

El resultado de estas simulaciones generan
mapas de demanda (asignaciones futuras de
trafico) en cada horizonte y hora punta.

El ltimo paso del andlisis de esta aplicacidén es
el aplicar la Ingenieria de Trafico, calculando la
capacidad viaria para que, con los resultados
de intensidad, demanday asignaciones de las
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ETAPA 1: DESARROLLO DE LA MITAD OESTE DEL SUNC-R.P. 2A MANZANA VERDE

ETAPA 2: DESARROLLO DE LA MITAD ESTE DEL SUNC-R.P. 2A MANZANA VERDE
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ETAPA 3: DESARROLLO DE LA TOTALIDAD DEL SUNC-R.P. 2A MANZANA VERDE

simulaciones, se obtengan los pardmetros de Finalmente, se han analizado y propuesto diferentes me-
intensidad-capacidad que evaltan el funciona- joras en las diferentes afecciones en materia de movili-
miento del trafico. dad que generara el desarrollo de la Manzana Verde.
Algunos de los aspectos generales a destacar son: El presente estudio, por tanto, viabiliza el desarrollo del
sector SUNC-R-P.2-A Manzana Verde en cuanto a cues-
e ACORTOY MEDIO PLAZO se prevé un trafico tiones de traficoy movilidad se refiere.

fluido, lo que permite la viabilidad del desarro-
llo del sector objeto de estudio.

e ALARGO PLAZO el trafico alcanza niveles
de congestion y saturacion en varios tramos
viarios. Esto se explica mediante la elevada
demanda de movilidad que generan los de-
sarrollos previstos en las zonas contiguas a
la Manzana Verde. Esta congestion alcanza
niveles de 3.300 vehiculos hora en el sector
SUNC-R-P2B “Camino de San Rafael” (unas 2,5
veces el de la Manzana Verde) y 2.000 vehiculos
hora en el SUNC-0-L0.17 “Repsol” (unas 1,5
veces la Manzana Verde). En definitiva, la situa-
ciéon de saturacion a largo plazo manifiesta la
necesidad de un mayor ambito de estudio y la
prevision de actuaciones a nivel ciudad, donde
la Manzana Verde tendra su influencia pero
menor repercusion que los desarrollos de los
sectores colindantes.
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SOLEAMIENTO

LAPRACTICAARQUITECTONICA, a pesar de la constante
evolucion tecnoldgica en que vivimos, ha recuperado en
los ultimos anos los conceptos bioclimaticos fundamenta-
les que siempre han caracterizado a la buena arquitec-
tura. El aprovechamiento de los recursos naturales
disponiblesy su relacion con las disposiciones constructi-
vas, que se han convertido en agentes activos del proceso
edificatorioy no en condicionantes desfavorables, es hoy el
leitmotiv de las nuevas técnicas constructivas y actla
como punto de partida en la conceptualizacion de cual-
quier proyecto arquitectonico.

La Manzana Verde pretende, como no podia ser de otra
forma, posicionarse junto a esta forma de entender laar-
quitectura para ser participe de una corriente tan actual
como indispensable. Es por ello que, entre otros factores,
se dé capital importancia al tratamiento del soleamiento
tanto a nivel urbanisticoy de planeamiento (PERI) como a
nivel arquitectdnicoy proyectual (Concurso de desarrollo
arquitectdnico).

5.1 CONCEPTO

Laincidencia -o la noincidencia- solar en ambientes inte-
riores, es un factor clave para conseguir un buen confort
higrotérmico. Es por ello que las técnicas de captacion so-
lar (oberturas en fachada mediante estudio de dngulos de
incidencia en rayos solares y orientaciones, estudios de
disposicion de volumenes, etc.) son uno de los primeros
conceptos que se deben tener en cuenta al proyectar un
desarrollo urbanistico o arquitectdnico.

5.2 RELEVANCIA

Este criterio es muy relevante de cara a tomar medidas di-
rectasy pasivas que fomenten el ahorro energéticoy la cali-
dad medioambiental. Se procura, para garantizar indices de
soleamiento adecuados en fachadas, aprovechar la ganan-

cia solar en invierno de las edificaciones (ARCO SOLAR 1] y
limitar la ganancia solar en verano (ARCO SOLAR).

Las edificaciones orientadas en el ARCO SOLAR | que
tengan espacios libres interiores, en funcion del uso que
se haga de ellos, deberan contar con unas dimensiones
minimas segun su altura, de manera que sea posible de-
sarrollar estrategias adecuadas de captacién solar e ilu-
minacidn natural, con objeto de garantizar una adecuada
ventilacion y soleamiento en los mismos. Por el contra-
rio, en las edificaciones orientadas en elARCO SOLAR I,
deben ser prioritarias las protecciones solares durante
los meses de verano tanto en fachadas como en espacios
interiores. La aplicacion de esta medida constituye el pri-
mer paso para contribuir a un uso energético eficiente de
la edificacion. Una orientacion adecuada es la primera
medida de ahorro energético pasivo, por lo tanto, esim-
prescindible su aplicacion, sobre todo en el desarrollo de
suelos urbanizablesy urbanos no consolidados.

5.3 METODOLOGIA-LEGISLACION
VIGENTEA APLICAR

En los ultimos anos, la mayor importancia en la asimila-
cidny aplicacion de estas estrategias pasivas ha venido
acompanada, en consecuencia, por una mayor conside-
racion de las administraciones publicas. Las nuevas nor-
mativas, por tanto, incluyen disposiciones de obligado
cumplimiento en aras a contribuir a una construccion
mas sensible con el medio ambiente y un mayor ahorro
energético. En nuestro caso, el propio PGOU establece
las condiciones en cuanto a posicion y orientacion que de-
ben cumplir las fachadas para garantizar indices de so-
leamiento adecuado. El calculo delindice de soleamiento
(Is) se obtiene del cociente entre: (a) el ancho de via o dis-
tancia entre el obstaculo que produce sombray la del
edificio que la recibe, y (H) altura del obstaculo que pro-
duce sombra, medida desde la cota inferior del edifico
hasta la altura maxima del obstaculo.
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RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Para las fachadas orientadas en el ARCO SOLAR, se es-
tablece el valor del indice de soleamiento ena/h > 1.7.

Cuando no sea posible aplicar estrategias de proteccion
solar, las edificaciones ubicadas en elLARCO SOLARII, su
indice de soleamiento deberd sera/h < 1.3.

SITUACION
DESEABLE

SITUACION

PROYECTO EVALUACION

INDICADOR

indice de
soleamiento >1.7 >1.7 Positiva
ARCO SOLAR |

indice de
soleamiento <13 <13 Positiva
ARCO SOLAR I

5.4 ESTUDIO DE SOLEAMIENTQO.
PROPUESTA PERI

Independientemente del cumplimento de las condiciones
de soleamiento establecidas por el PGOU, se ha realizado
un estudio de soleamiento de las edificaciones (con la vo-
lumetria maxima) en funcidn de las distintas estaciones
delafo, y tomando como meses mas representativos di-
ciembre (invierno), marzo (primavera), junio (verano),
septiembre (otofio) y las horas mas desfavorables del dia
donde se estima necesario una ganancia solar o una pro-
teccion solar.

Mediante dicho estudio se pretende que la ordenacién de
los volimenes del PERI genere una 6ptima relacion solar
de los cuerpos constructivos. Con ello lo que se busca es
evitar la proyeccion de las sombras de unos cuerpos sobre
otrosy que las fachadas de los volumenes capten la mayor
cantidad de luz posible en invierno.

Se exponen las imagenes correspondientes a dicho estu-
dio en las paginas 160y 161.

Vista cenital: se estudia el impacto de las sombras en el
ambito del PERI desde unavista cenital a las 15 horas en
cuatro momentos del ano: marzo, junio, septiembre y
diciembre.

Perspectiva: en estas imagenes observamos el mismo
soleamiento desde las perspectivas nortey sur.

Estarepresentacion modelizada nos permite comprobar
la realidad del soleamiento del PERI a lo largo del afioy
para cada horadel dia.
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VISTAS DE LOS MESES DE MARZO Y JUNIO A LAS 15 H.

VISTAS DE LOS MESES DE SEPTIEMBRE Y DICIEMBRE A LAS 15 H.

VISTAS DEL SOLEAMIENTO EN EL MES DE MARZO, PERSPECTIVAS NORTE Y SUR RESPECTIVAMENTE
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VISTAS DEL SOLEAMIENTO EN EL MES DE JUNIO, PERSPECTIVAS NORTE Y SUR RESPECTIVAMENTE

VISTAS DEL SOLEAMIENTO EN EL MES DE SEPTIEMBRE, PERSPECTIVAS NORTE Y SUR RESPECTIVAMENTE

VISTAS DEL SOLEAMIENTO EN EL MES DE DICIEMBRE, PERSPECTIVAS NORTE Y SUR RESPECTIVAMENTE
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5.5 ESTUDIOS DE SOLEAMIENTO.
CONCURSO DE IDEAS

Laimportancia del soleamiento, tanto desde el punto de
vista urbanistico como edificatorio, se vio reflejada en la
cantidad de referencias en los proyectos presentados en
el concurso del PERI. La gran mayoria de las propuestas
consideraron el soleamiento como tema fundamental en
la concepcion de los edificios proyectados. Se adjuntan a
continuacion algunas de las propuestas.

EL PATIO DE MI CASA (NO) ES PARTICULAR

“Las fachadas a SE y SO se conciben, al igual que sucede en
los patios de la tradicion andalusi, como amplios umbrales a
modo de galerias, una suerte de espacio verde en altura. Al
exterior, y unificando la imagen del conjunto, se plantea un
sistema de celosias mdviles fabricadas con materiales loca-
les, concretamente cuerdas de pescadores. En los paneles
fijos, éstas se acondicionan higrotérmicamente siguiendo el
ejemplo de las bodegas elaboradoras de vino de Jerez con el
uso de esparto humedecido para mantener las condiciones
optimas de temperatura. Se aprovecha el agua de lluvia re-
cogido en la cubierta aljibe para reconducir a través de las
cuerdas un conducto por goteo que, acompanado de los
vientos dominantes y la vegetacion contribuyen a refrescar
de forma pasiva el interior de las viviendas.”

MIRANDO AL SUR

“El planteamiento principal de la propuesta consiste en forzar
la ordenacidn de partida, que apuesta por orientar los bloques
centrales de manera indistinta a norte y a sur (de ahi las dife-
rentes lineas de fachada, retranqueos y vuelos), para que to-
dos ellos miren hacia el sol. Para lograrlo se reorganizan esas
lineas, siempre dentro de los limites establecidos por las or-
denanzas del PERI, con el fin de que todos esos blogues dis-
pongan de una gran terraza volada (1,5 m] hacia el sur [y que
coincide con la presencia del Mar). Las zonas de dia de las vi-
viendas toman esa ubicacion relacionada con la terraza y con
el exterior, soleado en invierno y sombrio en verano. Mientras
que los dormitorios recaen al norte, sobre una pequena gale-
ria volada de 80 cm que les otorga privacidad con respectoa la
calle. [...] Esta es sin duda la estrategia energética mas eficaz
de cuantas se conocen, puesta en practica en la arquitectura
tradicional desde tiempos inmemoriales. El sol de invierno
podra alcanzar el interior de las casas y calentarlas (incluso
facilitar un efecto invernadero controlado gracias a los gran-
des ventanales), mientras que durante el verano, el vuelo de la
terraza eliminara, de manera sencilla, el sol de las fachadas,
convirtiéndolas asi en espacios sombrios y frescos que aisla-
ran las casas del calor.”

CIUDAD JARDIN VERTICAL

“Proponemos rebajar las necesidades energéticas requeri-
das para la edificacion propuesta atendiendo a las siguientes
estrategias de sostenibilidad pasiva. Sombreamiento: Se dis-
ponen elementos de terrazas con contraventanas practica-
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bles para regular las necesidades de sombreamiento /
captacion solar requeridas en las variaciones estacionales”.

AL SUR

“Laterrazaen la fachada sur de la que dispone cada vivienda
sirve para su acondicionamiento climatico pasivo. En verano,
el cerramiento de vidrio queda abierto para favorecer la ven-
tilacion cruzada (impulsada por la chimenea solar), mien-
tras que la incidencia solar se reduce mediante una celosia
corredera de madera.”

“INERCIA TERMICA. En invierno, los paramentos de vidrio
permanecen cerrados y la celosia de madera recogida, de
forma que el sol calienta el interior de la vivienda por efecto
invernadero. Un muro en forma de “L” de ladrillo macizo, con
gran masa térmica, transmite el calor hacia el interior y lo
almacena durante las horas de oscuridad.”

SPARTAN

“Se propone reducir drasticamente la demanda de calefac-
ciony refrigeracion mediante estrategias bioclimaticas pasi-
vas en relacion a las distintas estaciones del afio y mediante
el uso de una envolvente térmica de altas prestaciones que
mejore de forma dptima la gestion de pérdidas y ganancias.
La incidencia solar en las fachadas en funcién de la orienta-
cion [Norte-Sur] es controlada mediante un sistema de fa-
chada-filtro y galeria climatica.”

“Proteccion solar. Piel activa. (Verano] En funcién de la
orientacién de las fachadas se propone un sistema de con-
trol de la incidencia solar mediante lamas-persianas para
controla la radiacién en el interior de las viviendas.”

“GALERIA CLIMATICA. La galeria climatica se propone como
un dispositivo de adaptacidn al clima local exterior. Utilizando
tres posibles posiciones (invierno/verano/entretiempo) se
controla y adapta el clima interior a cada situacién deman-
dada. El suelo de esta galeria es de pizarra [alta inercia tér-
mica), la radiacién recibida se acumula y se convierte en
emisor térmico natural durante la estacidn de invierno.

INVIERNO. La doble capa de fachada permanece cerrada ca-
lentando (gracias al suelo de inercia térmica de pizarra) el
volumen de aire interior. Esto proporciona una fuente de ca-
lor que transmite parte de ese calor al interior.

PRIMAVERA-OTONO. La capa interior se abre ampliando el
espacio interior de las estancias de la vivienda. La capa exte-
rior de fachada protegera climaticamente la vivienda del
ambiente exterior.

VERANQ. La capa exterior permanece abiertay la interior ce-
rrada, la sombra que crea la celosia exterior genera un am-
biente ventilado sin radiacion solar directa para mejorar el
control térmico de la vivienda. También se puede abrir la capa
interior para crear una corriente que aproveche la ventilacion
cruzada para generar un ambiente fresco y agradable en el
interior.”
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EL PATIO DE MI CASA [NO] ES PARTICULAR

MIRANDO AL SUR
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MANERAS DE VIVIR

CIUDAD JARDIN VERTICAL
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CONCURSO DE ARQUITECTURA

DESPUES DE LA LARGA tramitacién administrativa del
Plan Especial de la Manzana Verde, teniamos previsto el
desarrollo de un concurso de arquitectura, cuyas bases
serealizaron entre elOMAU y el Colegios de Arquitectos
de Madrid, ganador junto al Colegio de Arquitectos de
Malaga de la asistencia técnica publicitada por el Ayunta-
miento de Malaga.

El pliego del concurso, preparado en junio de 2016, no se
pudo llevar a publicacién hasta enero de 2017,y empezara
contar los tres meses de plazo para la presentacion de
propuestas, cuyo premio era el desarrollo del proyecto
basicoy de ejecucion de cinco de los edificios de la primera
fase del Plan Especial, asi como un sexto premio relacio-
nado con el espacio publico del sector de planeamiento.

Finalmente el 1 de junio de 2017, el jurado, constituido al
mismo tiempo en mesa de contratacion, acordo los seis
premios previstos, asi como ocho menciones, que a lo
largo de este Ultimo capitulo se muestran. En la web
www.omau-malaga.com puede verse el conjunto de las
propuestas graficasy memorias, de las que en este do-
cumento se ofrece un resumen.

1. PREMIO BLOQUE 1.1 “AL SUR”

AUTORES: José Luis Daroca Brufo, Jaime Daroca
Guerreroy José Sierray Gédmez de Ledn.
COLABORADORES: José Mayoral Moratilla y Sebastian
Penas Ramirez.

El Jurado ha valorado la solucion volumétrica del edificio,
especialmente en el caso del bloque premiado, dotdndolo de
una escala muy amable. Las propuestas bioclimaticas y de
sostenibilidad resultan muy apropiadas a la vez que se
ofrece una variedad tipoldgica en las viviendas, altamente
testada y contrastada, que favorecera poder cubrir un am-
plio espectro de necesidades en cuanto a sus futuros usua-
rios y garantizara la viabilidad de la promocién.

2. PREMIO BLOQUE 1.2 “ESTRATOS ACTIVQS”

AUTORES: Maria Langarita Sanchezy Victor Camilo
Navarro Rios (Langarita Navarro Arquitectos SLP).
COLABORADORES: Inlandsis, Elisor Scarth,

Mar Armengoly Etienne Haller.

Interesantisimo proyecto soportado por un brillante dis-
curso tedrico en cuanto a las consideraciones culturales de
la vivienda mediterranea y los aspectos de sostenibilidad.
Variedad tipoldgica y regalo a los usuarios de espacios inter-
medios y cualificados de multiples maneras que convierten
la propuesta en un proyecto deseable. El Jurado, que no ol-
vida que se trata de una promocién de vivienda social, consi-
dera que el esfuerzo necesario para la viabilidad comercial
del proyecto sera altamente compensado por el resultado
final obtenido.

3. PREMIO BLOQUE 1.3 “CIUDAD JARDIN
VERTICAL”

AUTOR: Rafael Urquiza Sanchez.

COLABORADORES: José Manuel Ruiz Soto, Javier
Ingelmo Moyano, Myriam Caballero Baena, José
Antonio Gonzalez Garcia, Enrique Moya Calzado,
Alberto Urquiza Sanchez, Rafael Antonio Roa
Hernandez, Irene Maria Marquez Munoz, Macarena
Castillo Parraga y Sonia Pino Martin.

ElJurado ha valorado la idea de convertir las terrazas en au-
ténticos jardines mas que la tedrica disposicidn de viviendas
unifamiliares apiladas en altura. Le ha interesado mucho
mas la terraza jardin que la idea de vivienda unifamiliar.
Pero, ya sea de un modo o de otro, la idea propuesta resulta
altamente sugerente y se considera absolutamente viable.
La variedad tipoldgica y las medidas bioclimaticas resultan
también muy acertadas.
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4. PREMIO BLOQUE 1.4 “SPARTAN
Y ESPACIO PUBLICO”

AUTORES: Antonio Gonzalez Lifndn y Antonio Gonzalez
Corddn (SV60 Arquitectos SL).

El Jurado ha valorado la adaptacion de una tipologia conven-
cionaly obsoleta, con patio de luces interior, a una contempo-
rénea radicalmente distinta y del maximo interés gracias a la
incorporacion a las viviendas de unos espacios exteriores que
comunican el patio con el espacio exterior, hecho este que
cualifica la solucidn previa, y dota a su vez al edificio de una
ventilacion presumiblemente muy eficaz. Especialmente inte-
resante resulta la configuracion volumétrica resultante en el
bloque propuesto. En cuanto a la ordenacidn de los espacios
publicos, la propuesta, a diferencia de la demas que estan
muyvinculadas a los edificios propuestos, es mucho mas neu-
tray adaptable al resto de propuestas premiadas.

5. PREMIO BLOQUE 1.5 “eSe”

AUTORES: Juan Pedro Romera Giner
y Miguel Campos Gonzalez.
COLABORADOR: Raul Benagues Catala.

El Jurado ha valorado la solucién de seccion del proyecto
asi como su modulacidn y su sincero reflejo al exterior,
considerando muy acertada la tipologia de vivienda plan-
teada dirigida a personas jovenes que, a pesar de su dispo-
sicion en tres niveles contrapeados, ofrece una gran
versatilidad y capacidad de transformacidn y adaptacion a
distintas y cambiantes necesidades. El edificio planteado
podria llegar a alcanzar unos elevados estandares de efi-
ciencia energética debido a la disposicion pasante de sus
viviendas y a la orientacion sur de fachada principal.

6. MENCION.
“EL PATIO DE MI CASA [NO) ES PARTICULAR”

AUTORES: Verénica Paradela Pernas, Javier Alejo
Hernandez Ayllon y Javier de Andrés de Vicente.

7. MENCION.
“MIRANDO AL SUR”

AUTORES: Carlos Trullenque Juany Marta Orts
Herrdn (Orts-Trullenque Arquitectos SLP).

8. MENCION.
“VER de MANZANA”

AUTOR: Ricardo Lajara Olmo.
COLABORADORES: Laura Puchades del Olmo,
Lucia Raso Somolinos y Carlos Marigil Alba.
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“MANERAS DE VIVIR”

AUTORA: Maria Eugenia Macia Torregrosa.

10. MENCION.
“EL PALMERAL”

AUTORES: Paula Lloveras Caminos
y Antonio Lloveras Caminos.

11. MENCION,
“BIENVENIDO A LA REPUBLICA
INDEPENDIENTE DE MI BLOQUE”

AUTORES: Rocio Alonso Salcedo, Sara Palomar Pérez,
Carlos Ripoll Tolosana y Luis Muhiz Ruiz.

12. MENCION.
“ENLACE COVALENTE”

AUTORES: Marian Albarran Fernandez,
Borja Lomas Rodriguez y Pablo Rodriguez Mesa.
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1. PREMIO BLOQUE 1.1

"AL SUR”

ESTAPROPUESTAVIENE ya muy determinada por las in-
dicaciones del propio PERI, donde el volumen definido
para edificaciones de viviendas y equipamientos deja res-
tringida la propuesta en la investigacion de nuevos mo-
delos tipoldgicos de viviendas basados en eficiencia
energética, asi como una urbanizacion sostenible, peato-
nal, ecoldgicay de diversidad vegetal que convierta a esta
Manzana Verde en un ejemplo de intervencion urbana del
siglo XXI.

Una manzana de unos 400 m. de lado que restringe de
manera clara el trafico de vehiculos en su interior, la con-
vierte en nueva estrategia de ciudad peatonal, dadas las
cercanias a la misma de abastecimiento de transporte
publico. Es por ello que esta propuesta trata de acortar
los recorridos de vehiculos para acceder alinterior de los
aparcamientos bajo rasante solicitados, situandolos
préximos a su perimetro. Una red de trazados peatonales
de diversa jerarquiay carril bici establecera los nuevos
modelos urbanos de recorridos en relacién a una zona
verde que envuelve a las edificaciones proporcionando
nuevos ecosistemas, donde se incluyan los puntos nece-
sarios para tratamiento de residuos.

Las edificaciones destinadas a viviendas vienen definidas
en el PERI por su ocupacion, superficie edificable, su lon-
gitudy anchura, y su altura en nimero de plantas, si bien
queda a eleccién del proyectista una determinada ocupa-
cion de las ultimas plantas o bien un esponjamiento en
bloque perimetral.

Por ello y por su orientacion solar, entendemos como
mejores soluciones tipolégicas aquellas que son seme-
jantes en las construcciones interiores a la manzana, y
otras diferentes para los bloques longitudinales perime-
trales, yaseande la Etapa 1 o de la Etapa 2 del desarrollo
de la manzana.

Asi, en los bloques interiores, paralelos y de diversa longi-
tud, y al estar todos posicionados porigual respecto al so-
leamiento, creemos como mejor solucidn volumétrica de
ocupacion la de concentrar el mayor volumen edificatorio
en los extremos de la edificacidn, liberando sus espacios
centrales para destinarlos a usos comunitarios y terrazas
vegetales. De esta manera estarian en consonancia con

los bloques 1.4y 2.6, en los que se determina por el PERI la
construccion en altura (B+12) de uno de sus extremos en
forma de torre. Con ello se conseguiria una continuidad en
el lenguaje arquitecténico del conjunto.

Las tipologias elegidas para estos bloques, duplex y vi-
viendas por planta, vienen determinadas por su médulo
estructural. Un maédulo flexible que pueda adaptarse a
las diferentes longitudes de las edificaciones, ya suvez, a
la distribucion de aparcamientos bajo rasante.

Para ello, y a partir de 5 m. libres entre soportes —-que
varia segun bloques hasta 5,40 m.- que forman los porti-
cos perpendiculares a fachada longitudinal se resuelven
en las tres primeras plantas una tipologia diplex a modo
de basamento y sobre la cual se alzan esos extremos
construidos, mas o menos espigados, que contienen vi-
viendas por plantas repartidas desde los mismos nu-
cleos de comunicaciones verticales. Entre ellos, grandes
terrazas comunitarias, lugares de encuentro, relacién u
ocio, que entre sol y sombra, y acompanados de ade-
cuada vegetacion puede incentivar necesarios espacios
sostenibles para la comunidad.

La estructura propuesta estd compuesta por elementos
macizos de madera contralaminada en oposicién a los
sistemas tradicionales de hormigén o acero. Este mate-
rial de gran resistencia y repercusion positiva sobre el
medio ambiente tiene el potencial de convertirse en la
solucion sostenible para el futuro desarrollo de nuestras
ciudades.

Al ser estas edificaciones con ocupacion de viviendas en
planta baja, se prevé elevar su forjado inferiora 1 m.so-
bre la cota exterior de urbanizacion a fin de protegery
privatizar las estancias interiores a la vivienda. Sendas
galerias abiertas de comunicacion en planta baja y se-
gunda orientadas al norte, proporcionan estancias de dia
al suryventilacion cruzada en todas las viviendas.

Respecto a las edificaciones perimetrales a la manzana, en
las que sus plantas bajas van destinadas a locales comercia-
les, se proponen unos nucleos verticales de comunicacion
compatibles con el uso de aparcamiento bajo rasante, y que
reparten en general a dos viviendas por planta en los bloques

171



NUEVOS MODOS DE HABITAR / MANZANA VERDE

AL - SUR

Al Sur se focaliza en el desarrollo de
nuevos modelos tipolgicos de viviendas basados en
su eficiencia energética, la urbanizacion sostenible,
peatonal y ccologica; y en la diversidad vegetal,
convirtiendo esta Manzana Verde en un ejemplo de
intervenci6n urbana del siglo XXI.

Desde ¢l punto de vista urbanistico, se restringe
el trifico de vehiculos privados en el interior de la
manzana, proponiendo un nuevo modelo de ciudad
peatonal. Los volimenes construidos se disponen
de tal manera que optimizan la incidencia solar
sobre los generosos espacios piblicos intersticiales.

Los edificios en su tipologia y solucion volumétrica

el efecto de las condiciones climiticas narurales del
lugar sobre las estrategias de acondicionamiento
pasivo de s viviendas y locales. La.estructura

i compr d&

‘madera contralaminada en oposicién a los sistemas
tradicionales de hormigon o acero. Este material
de gran resistencia y repercusion positiva sobre ¢l
medio ambiente tiene ¢l potencial de convertirse en
Ia solucion sostenible para el futuro desarrollo de
nuestras ciudades.

Por dltimo, cada vivienda funciona como una
unidad climitica independiente, de manera que ¢l
aislamiento térmico aportado de manera natural
por el sistema constructivo es combinado con otras
estrategias de climatizacion pasiva para garantizar cl
minimo consumo y la mayor eficiencia energética y
econdmica del conjunto.

= Otwos arbustos: Acebuche, adelfa, Taray pino carrasco.
ho

raucaria, Acacia, Imendro, Ficus, Arce,

Y Acerado de losas de hormigon. = Caucho reciclado en juego de nifios, con arena limpia de 25 cm sobre capa de zahorra.
= Adoquin de hormigon sobre cama de arena combinado con hierba. = Pistas deportivas terminadas en drido, cuarzo y cemento fratasado mecinicamente,
a sobre resina, e Pérgolas de paseos y estancias con pl de trepadoras: Buganvilla, Jazmin, Madseselva, Bi
Ca con terminacion en resina sintética. === Plantas tapizantes: Hinojo, Fes tuca azul, Lampranto, Romero rastrero.
PLANTA BAJA  1:1000 Lémina de gua Asbustos proplos del mediereineos Parsse, Teoeio, Min, Clpeés, Lentisco

ESTRATEGIAS DE MANZANA

ESTRATEGIAS DE BLOQUE

ESPACIOS VERDES
La Manzana Verde se entiende como una intervencion
holistca en Ia que los espacios verdes sc reparien de
manera equitativa sobre la totalidad del dmbito. Del
mismo modo se zepacten los usos piblicos especificos
como zonas de jucgo infantiles (en azul), micntras que
7onas de deportesy otros eventos (en rojo) se condensan
cn I banda sur para proteger as viviendas de ruidos.
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CIRCULACION
También de una manera unificadora se distribuyen las B Locales comerciales.
principales vias de comunicacion en cl interior dl imbito. Zonas comunes.
Estas incluyen principalmente una red de carsil bici que Vi

conceta con s calles colindantes, y una red peatonal con
caminos principales y secundarios. El uso del vehieulo

privado queda elevado a un segundo plano, apareciendo ==
fan solo en la areria central y en los accesos a garsjes.

VARIEDAD TIPOLOGICA

iviendas de proteccion en diplex.
wiendas de proteccion pasantes tipo 1
wiendas de proteccion pasantes tipo 2.
iviendas de proteceidn pasantes tipo 3.
Viviendas libres

VENTILACION CRUZADA
Todas Ias tipologias de vivienda y locales son pasantes
entre dos fachadas. Fsto permite su ventilacion de forma
nawral cruzada sin necesidad de medios adicionales
meeinicos, suponiendo un ahorro ccondmico pas
usuarios,  un ahorto eneepético total

CHIMENEAS SOLARES

Los volimenes en torre son rematados por un paramento

en conexcin con el ncleo vertical. En verano (izquerda),
esta cimara se abre en su parte superior para crear un
efiecto de succidn favoreciendo la ventilacion natural de
las viviendas incluso sin brisa. En inviero (derech), la
cimara se cierra creando una reserva de aire cilido.

Cedro, Pinsapo, Laurel, Cinamormo, Mimosas y Jacarandss.

AWARVARERRRANY

LTI

CUBIERTAS

Los paramentos acrisalados de las chimeneas solares sc

combinan con células fotovoltdicas (amarillo), capaces

de abastecer Ia energia que el edificio requiere para su
I

una serie de espacios vegetados (verde) que sirven como
zoma de recreo para los residentes, a la vez que recolectan
aguas pluviales para su uso en cisternas y ricgo,

LAMANZANAVERDE



CONCURSO DE ARQUITECTURA

NUEVOS MODOS DE HABITAR / MANZANA VERDE

PLANTA TIPO

1:1000

PLANTA SOTANO  1:2000

ESTRATEGIAS DE VIVIENDA

ESTANQUEIDAD
Las viviendas funcionan como unidades térmicas
independicntes. Cucntan con aishimiento. cn
paredes, techo y suclo. Del mismo modo,
S proporcionan zonas de amortiguamiento
térmico en las dos fachadas. La norte consta de
un muro habitable que aloja los armarios. La sur,
de una terraza con miliples cerramicnios,

PROTECCION SOLAR

La terraza en la fachada sur de la que dispone
cada vivienda sirve para su acondicionamiento
climitico pasivo. En verano, ¢l cerramicnio
de vidrdo queda sbierto para favorecer I
ventilacion ruzada (impulsada por la chimenea
solar), mientras que l incidencia solar se reduce
mediante una celosa corredera de madera.

INERCLA TERMICA

En invierno, los paramentos de  vidrio
permanceen cerrados ¥ a celosia de madera
recogida, de forma que cl sol calienta ol interior
de a vivienda por efecto invernadero, Un muro

masa térmica, transmite el calor hacia el interior
1o almacena durante s horas de oscuridad,

. [P

AL - SUR

Cuadro resumen de superficies construidas:

NVR NVL M2rsid M2t M2suial
BL LI 76 40 1695 2969 532
BL12 04 o480 1300 393
BL13 38 312 - 13
BL14 45 as2 - 164
BL15S 26 - 2564 - 03
BL21 230 120 35205 370 1412
BL22 94 - 9480 1349 393
BL23 28 337 - 121
BL24 26 2608 - o7
BL25 26 2850 - 103
BL26 47 a0 - 174
BL2T 60 644 - 22

Cuadro resumen del presupuesto:

SOBRE RASANTE.

Edificacion libe 1654275 m’ 11464126 €

Edificaciin piblica: 80.257.25 m’ 44462517 €

Terciario: 9.400 m’ 2688.400 €

ESPACIOS LIBRES

Red viaria: 4.915,76 m?* 639049 €

Zonas verdes: 36.265,67 m 1813284 €

‘TOTAL SOBRE RASANTE 61.067.376 €

BAJO RASANTE

Parking pblico: 10,376 m’

Parking privado: 33416 m*

‘TOTAL BAJO RASANTE 17.165.837€

i 4

TIPOS

7. Vi 3 dorm.

TIPOLOGIAS RESIDENCIALES

\unY

CONSTRUCCION INDUSTRIALIZADA
La esucta principal sobre masinte se
proecta en pancles prefabricados de madera
contralaminada. por sus cualidades ccoldgicas
v facilidad de montje. La industializacin de
Tos clementos portantes de forjados y muros
permite reducir considerablemente ¢l tiempo y |
coste de la cjecucidn.

1:350

1. Viv. tipo 3 dorm.
2.i i

4 Vivtoree 3dorm. Tim?
5. Vi diplex (dia) ssme
. Vi diplex (noche)

sue

90m?

SECCION

ESTRATEGIA MATERIAL

£ COY kg matril

ESPACIOS HUMEDOS PREEABRICADOS

La estructura industcilizada de madera se
complementa con la disposicion de.espacios
himedos prefabricados Fstos clementos faciitan
I puesta en obra y garaniizan la estanqueidad
¥ corsecto funcionamiento de. conductos y
aparacos. Del mismo modo garantizan l calidad
delos acabados.

HUELLA DI CARBONO
La madera contralaminada se escoge como
material por su ptima huella de carobono, ya
que almacena CO2 en su interior.

= CO2 emitido en la produccidn.
= CO2 almacenado en maceriales.
== Huella de Carbono toral

=

e —— P

AISLAMIENTO TERMICO

Gracias 4 la naturileza sisante de la madera
contralaminads, sc minimiza el uso de matriales
contaminantes y sc optimiza I forura del puente
rmico a través de los paamentos esteriores.
Esto supone un ahorro de gustos energiticos
de calefaceion, asi como de mantenimicnto por
cvitar I aparicion de condensaciones.
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1.1, 1.2,y 2.2, siendo el bloque 2.1 por su singularidad el que
reparte a 4 viviendas por planta.

Como en los casos anteriores, las tipologias previstas
buscan su mejor orientacion, el control de la incidencia
solary laventilacion cruzada en todas las viviendas. Una
estrecha crujia central destinada a ntcleos himedos di-
vide la zona de dormitorios en proximidad al norte con las
estancias de dia mas cercanas al sury controladas por el
mismo sistema de lamas horizontales de proteccion so-
lar. Si bien se representan en los modelos de vivienda una
distribucion tipo, entendemos que son modelos con gran
capacidad de transformacion y adaptabilidad a disenos
flexibles para la diversidad de usuarios, tanto en vivienda
protegida como libre.

Por ultimo, cada vivienda funciona como una unidad clima-
ticaindependiente, de manera que el aislamiento térmico
aportado de manera natural por el sistema constructivo
es combinado con otras estrategias de climatizacién pa-
siva para garantizar el minimo consumo y la mayor efi-
ciencia energéticay econémica del conjunto.

ESTRATEGIAS DE MANZANA

ESPACIOS VERDES

La Manzana Verde se entiende como una intervencion
holistica en la que los espacios verdes se reparten de
manera equitativa sobre la totalidad del ambito. Del
mismo modo se reparten los usos publicos especificos
como zonas de juego infantiles (en azul], mientras que zo-
nas de deportesy otros eventos (en rojo) se condensan en
la banda sur para proteger las viviendas de ruidos.

CIRCULACION

También de una manera unificadora se distribuyen las
principales vias de comunicacion en el interior del ambito.
Estas incluyen principalmente una red de carril bici que
conecta con las calles colindantes, y una red peatonal con
caminos principalesy secundarios. El uso del vehiculo pri-
vado queda relegado a un segundo plano, apareciendo tan
solo en laarteria centraly en los accesos a garajes.

ESTRATEGIAS DE BLOQUE

VENTILACION CRUZADA

Todas las tipologias de vivienda y locales son pasantes
entre dos fachadas. Esto permite su ventilacion de forma
natural cruzada sin necesidad de medios adicionales me-
canicos, suponiendo un ahorro econémico para los usua-
rios,y un ahorro energético total.

CHIMENEAS SOLARES

Los volimenes en torre son rematados por un para-
mento de vidrio a través del cual el sol calienta una ca-
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mara de aire en conexidon con el nucleo vertical. En
verano (izquerda), esta cdmara se abre en su parte supe-
rior para crear un efecto de succion favoreciendo la ven-
tilacion natural de las viviendas incluso sin brisa. En
invierno (derecha), la cAmara se cierra creando una re-
serva de aire calido.

CUBIERTAS

Los paramentos acristalados de las chimeneas solares
se combinan con células fotovoltaicas (amarillo), capaces
de abastecer la energia que el edificio requiere para su
mantenimiento. Las cubiertas bajas entre las torres aco-
gen una serie de espacios vegetados (verde) que sirven
como zona de recreo para los residentes, a lavez que re-
colectan aguas pluviales para su uso en cisternasy riego.

ESTRATEGIAS DE VIVIENDA

ESTANQUEIDAD

Las viviendas funcionan como unidades térmicas inde-
pendientes. Cuentan con aislamiento en paredes, techoy
suelo. Del mismo modo, se proporcionan zonas de amor-
tiguamiento térmico en las dos fachadas. La norte consta
de un muro habitable que aloja los armarios. La sur, de
una terraza con multiples cerramientos.

PROTECCION SOLAR

La terraza en la fachada sur de la que dispone cada vi-
vienda sirve para su acondicionamiento climatico pasivo.
En verano, el cerramiento de vidrio queda abierto para
favorecer la ventilacién cruzada (impulsada por la chi-
menea solar), mientras que la incidencia solar se reduce
mediante una celosia corredera de madera.

INERCIA CLIMATICA

Eninvierno, los paramentos de vidrio permanecen cerra-
dosy la celosia de madera recogida, de forma que el sol
calienta elinterior de la vivienda por efecto invernadero.
Un muro en forma de “L" de ladrillo macizo, con gran
masa térmica, transmite el calor hacia el interiory lo al-
macena durante las horas de oscuridad.
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CONCURSO DE ARQUITECTURA

2. PREMIO BLOQUE 1.2

"ESTRATOS ACTIVOS”

ESTRATOS ACTIVOS es la estrategia con la que producir
ciudad mediterranea integrada, adaptable y sensible con
los ciclos de vida de sus componentes.

El objetivo es superar la limitacion que supone describir
la ciudad como un conjunto de entidades antagédnicas (ur-
banizacién/edificacion o paisaje/construccion)y pasar a
entenderla como un sistema estratificado y multiescalar
que ha de gestionar de forma sincronizada los mecanis-
mos de contacto, regulacién, intercambio, comunicacién
o adaptacion de sus componentes.

El proyecto incorpora las inteligencias multiples que se
han dado en torno a la cultura mediterranea durante si-
glos: la materialidad hibrida, el caracter hedonista, la
termorregulacion del jardin arabe, el pensamiento de-
mocratico, la diversidad o la integracion.

El proyecto propone una estrategia general basada en la
estratificaciony evolucion en el tiempo a partir de 4 vec-
tores que han de servir, al mismo tiempo, como guias e
indicadores de la sostenibilidad de la actuacion: comple-
jidad urbana, metabolismo urbano, biodiversidad urbana
y cohesion social, habitabilidad del espacio publicoy mo-
vilidad sostenible. El proyecto se organiza mediante es-
tratos integrados de sistemas durosy sistemas blandos.

Los sistemas duros son aquellos cuya materialidad es
solida. Su resistencia al cambio es muy altay la repercu-
sion de energia para transformarla en el tiempo muy ele-
vada. Los sistemas duros determinan el ritmo de cambio
de la ciudad. Lo componen calles, estructuras de hormi-
gon o los sistemas generales de instalaciones.

Los sistemas blandos son aquellos cuya materialidad es
blanda. Su resistencia al cambio es baja y se necesitan
tecnologias poco sofisticadas para su transformacion.
Permiten la participacién activa de sus habitantes para
ser modificados, son sensibles a la evolucion y requieren
poca energia para su transformacion. Son la vegetacion,
los sistemas textiles de proteccion, los umbraculos o los
sistemas constructivos ligeros.

Proponemos minimizar el impacto en la ciudad de los sis-
temas duros (impermeabilizacion del suelo, alto consumo
energético y poca adaptabilidad) y al mismo concentrary

potenciar sus capacidades resistentes y estructurantes.
Para ello se crea una superposicion de tramas urbanas
duras, configurada en reticula en el plano del sueloy como
suelo urbano apilado en altura.

Los sistemas blandos colonizan los espacios intermedios,
proporcionando escenarios de heterogeneidad y vitalidad
mediante sistemas constructivos de facil adaptabilidad en
el tiempo.

JARDIN/HABITACION

El trazado reticular, basado en la ldgica del jardin arabe,
permite la creacion de recintos especializados que funcio-
nan como salones exteriores con programas diferencia-
dos. La organizacion espacial también permite sistemas de
gestion alternativos que compatibilicen zonas de gestion
publica (zonas recreativas, jardines contemplativos) y zo-
nas de gestion de las comunidades de vecinos (espacios
productivos, huertos comunales). Los diferentes jardines
permiten crear una diversidad rica en experiencias y pro-
gramas, adaptables en el tiempo sin riesgo a desestabilizar
el conjunto. Eljardin se entiende no como una escenografia
sino como espacios vivos que evolucionan con el tiempo.

EDIFICIO/PAISAJE

Con genética de paisaje, el edificio cuenta con forjados
equipados que se comportaran como parcelas prepara-
das paraserdesarrollados poragentes independientes.Se
entiende el edificio como un territorio en transformacion.
El potente esqueleto distribuira las instalaciones urbanas
y al mismo tiempo definira la escala en relacion con el ba-
rrio. Sobre los forjados/solares se podran ubicar progra-
mas heterogéneos de viviendas adaptadas, viviendas
taller, comercios, negocios, areas de esparcimiento o co-
municaciones. Un formato de alquiler o cesidn de solares
permitird que mediante sistemas de construccion de cé-
digo abierto el edificio pueda ser intervenido por agentes
diversosy pequena escala manteniendo el vital tejido me-
nudo de inteligencias locales.
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El proyecto busca estabilizar los intercambios energéticos
e hidricos con el medio, y potenciar la creacion de ciclos ce-
rrados que minimicen la produccion de residuos indtiles.

Se propone una estratificacién y una adaptacidon vertical
del funcionamiento térmico del edificio en funcién de sus
intercambios energéticos. En los estratos inferiores la
regulacion térmica se ve apoyada de forma pasiva por los
procesos de evapotranspiracidn y el enfriamiento adia-
baticoy debido a que elimpacto solar debido a la sombra
de los arboles es menor. A partir de los 20/30 metros, los
mecanismos se modifican para adoptar una gestion sen-
sualy activa de los sistemas de proteccion solar, basado
en los umbraculos, soportes textiles y emparrados. Los
paramentos que soportan mayor radiacién, como es la
cubierta, se dedican a la captacion solar.

La estratificacidn vertical también se produce desde el
punto hidrico. Hundir las zonas plantadas, ayuda a ser
mas eficaces los recursos hidricos, por un lado los pro-
tegey por otro los acerca al fredtico. Asi se permite que
las raices de los arboles dispongan de esta fuente de
aguay asi depender menos del riego.

También se aprovecha de la alta inercia térmica que pro-
porciona el suelo a cierta profundidad.

La media de precipitaciéon anual en Malaga es de 523 mm,
si consideramos una superficie de cubiertas y zonas mi-
nerales aproximada de 19.445 m? podemos recuperar
10.168 m3 de agua anuales para las superficies vegetales.
El agua restante podra ser devuelta al acuifero del gua-
dalhorce, en alto riesgo de desabastecimiento, permi-
tiendo que los ciclos del agua se estabilicen de forma
natural.

También desde la construccion se busca minimizar el
consumo energético y su repercusion en la emision de
CO2. Utilizar sistemas aligerados y minimizar el uso ex-
tensivo del hormigén. O utilizar materiales de fuentes
sostenibles, como las estructuras de madera ligeras
para los sistemas blandos.

Con la estrategia de paisaje se busca crear un ecosistema
maduro con indices altos de biodiversidad. Para producir
esadiversidad en el plazo mas corto posible lo que se pro-
pone es la plantacion de una vegetacion por estratos que
permitiran crear un efecto oasis. Los tres niveles de vege-
tacion (porte alto, medio y bajo) permiten la creacién de un
de microclima que garantiza la supervivencia de las espe-
cies mas lentas y vulnerablesy al mismo tiempo garanti-
zan la atraccién de gran variedad de fauna.

La evaporacion se hace mas eficaz cuando la canopia del
jardin es mas altay diversa. Esto se consigue con un do-
selarbdreoy arbustivo ordenado por estratos.

El estrato arboéreo reduce la insolacidny con el resto de
estratos, se reduce la evapotranspiracion por el viento.
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Los arboles transpiran, y asi el aire fresco desciende al
mismo tiempo que produce sombra. Los estratos de ve-
getacion, su dominancia o su ausencia, posibilitan una
paleta de espacios diferentes.

Se ha pensado en utilizar especies vegetales de caracter
productivo como los frutales en los portes altos y medios
y arbustos de variedades comestibles y huertos en los
portes bajo para que en los sistema de mantenimientoy
cuidado estén involucrados los habitantes.

En las bases del concurso se pide procurar alcanzar el
ratio total de 1 arbol por habitante.

Siendo el numero de habitantes:

963 viviendas x2,4hab./viv
= 2.311 habitantes = arboles

El sistema de estratos permite llegar a esa cantidad e in-
cluso superarla.

El consumo eficiente del suelo es prioritario en la pro-
puesta. Se pretende minimizar los sistemas duros de
sueloy potenciar los blandos.

Se busca reducir la capa profilactica de pavimentos que
cubren la ciudad y potenciar los suelos porosos y per-
meables. El objetivo es que los ciclos civicos y naturales
se vayan acompasando en el tiempo con la aparicion de
huertos urbanos, sistemas de recoleccion, filtracion de
agua o la proliferacion de ecosistemas productivos.

Los escenarios tendenciales a largo plazo apuntan a la
desaparicion del vehiculo particulary la aparicion de siste-
mas de movilidad compartidos. Estos escenarios anuncian
una reduccion considerable de las plazas de aparcamien-
tos necesarias por habitante. El proyecto propone minimi-
zar las plazas de parking enterradas con poca utilidad en el
largo plazoy por el contrario proponer sistemas aéreos de
facil desmontaje que permitan dejar bolsas de espacio
apropiables en el medio plazo para otros usos. A corto
plazo la eleccidn de hacer aparcamientos conectados con
los jardines y con doble altura permitird que puedan de
forma puntual tener otros usos alternativos.
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CONCURSO DE ARQUITECTURA

3. PREMIO BLOQUE 1.3

“CIUDAD JARDIN VERTICAL”

LAIDEAMOTRIZES TRASLADAR el concepto tradicional
de ciudad jardin (insostenible) a un nuevo modelo de “ciu-
dad jardinenaltura”.

Queremos integrar los aspectos positivos de viviren una
casa con jardin con los beneficios de vivir en un bloque de
viviendas en altura. Para ello, trasladamos literalmente
la forma de ocupar el suelo en una tipologia de vivienda
unifamiliar a la superficie edificable que tenemos en al-
tura. Es decir, hacemos una segregacion por parcelas
rectangulares de edificabilidad similar, de modo que
cada familia, en funcién de su situacion, pueda adquirir
tantos lotes de “forjado” como necesite y adaptar su vi-
vienda a uno de los modelos disefiados en el catalogo de
tipologias.

La diferencia principal de nuestro proyecto es que no es-
tablecemos una solucién estéatica sino un SISTEMA DE
ORGANIZACION INTERNA de los edificios entendidos
como una agrupacion de parcelas independientes. Por lo
tanto, la solucion que se muestra es simplemente una de
las multiples combinaciones que se pueden realizar con
este sistema. Incluso la forma en la que esta disenada la
estructura y los nucleos verticales de comunicacion e
instalaciones permite que esta composicion de viviendas
pueda mutar durante la vida Util del edificio.

Este suelo urbano en altura podria venderse de nuevoy
seradquirido por otro propietario con el fin de adaptarse
ala nueva situacion familiar en funcion de la evolucion de
la misma. Entre estos lotes de forjado privado existen
unos que adquiere la propia comunidad para crear espa-
cios comunitarios semipublicos al aire libre acompana-
dos siempre de un pequefo equipamiento que dé servicio
al “barrio” (bloque). Estos espacios se convierten en zo-
nas de relacion comunitarias a la vez que dan servicio a
algunas de las necesidades de los vecinos sin tener ni si-
quiera que salir del edificio.

Por otro lado, el espacio publico se concibe como el ele-
mento unificador de los diferentes edificios, integrando
unaserie de capas de usoy comunicaciones peatonales a
la vez que integra las fases 1y 2 de la Manzana Verde,
conectandolas mediante su union superficial y dejando el
trafico rodado en una cota inferior para reducir el im-

pactovisualy acustico del mismoy favorecer la fluidez de
los peatonesy las bicicletas.

LA ESTRATEGIA

La solucion de nuestra propuesta pretende dar res-
puesta a la situacion socioecondmicay ambiental actualy
las consecuencias que esta situacion esta generando en
las nuevas formas de habitar de las familias de clase me-
diay baja. Con nuestro proyecto queremos responder a
dos preguntas que nos hemos hecho desde el principio:

1) {Podemos ayudar con el urbanismoy la
arquitectura a adaptarnos y mejorar estas
condiciones de habitar?

2) ;Podemos ayudar a cumplir el suefio de “tener
una casa con jardin” pero de una forma sostenible
y socialmente responsable?

Nuestra estrategia para conseguirlo se basa en el con-
cepto de FLEXIBILIDAD como herramienta fundamental
para la resolucion de los condicionantes de partida que
se nos plantea. Estos condicionantes son el resultado de
un modelo socioeconémico y ambiental no responsable
que ha fracasado, ya que ha debilitado el nicleo familiary
nuestro ecosistema hasta el punto de necesitar un con-
curso como este para redirigir el rumbo que ha tomado
nuestra sociedad. Por ello, no solo queremos resolver un
problema urbanistico y arquitectdnico, sino dar un poco
de ESPERANZA a las nuevas familias regalandoles una
“casa conjardin” cuando esperaban vivir en un bloque de
viviendas sociales. Queremos por lo tanto cambiar la idea
preconcebida de vivienda social y transformarla en una
nueva forma de habitar, donde coexistan laidea de comu-
nidad e individualidad al mismo tiempo. Nuestra estrate-
gia es suficientemente flexible para absorber la realidad
de “la familia inestable” que estamos viviendo, pero esta
disenada realmente para ayudar a mejorar la estabilidad
familiary favorecer el encuentro y ayuda entre los veci-
nos del barrio.

Entendemos también la necesidad de INTEGRACION de
las diferentes franjas de edad que conviven actualmente,
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ya que cada vez aumenta mas la esperanza de vida de
nuestros mayores y cada vez necesitamos mas de ellos
para sacar adelante a las familias jovenes, en las que la
compatibilidad laboral y familiar esta duramente casti-
gada actualmente.

Paralelamente, nuestra estrategia integra desde su con-
cepcion un DISENO BIOCLIMATICO que permite mejorar
las condiciones de confort a la vez que reduce el empleo
de mecanismos forzados de climatizacidn. Sin embargo,
para nosotros la sostenibilidad ambiental del proyecto va
directamente ligada a la viabilidad social y econémicay
por la tanto se incluye de un modo orgéanico. No se trata
de un anadido al proyecto sino de uno de los ingredientes
fundamentales para que funcione la actuacion que plan-
teamos a continuacion.

Ademas de las ESTRATEGIAS PASIVAS mas evidentes
como la integracion de voladizos, celosias vegetales o re-
vestimientos claros, la propuesta incluye una ESTRATE-
GIAACTIVA que se genera a través de la propia geometria
del proyecto. Alinsertar una serie de “casitas con cubier-
tas a dos aguas” entre los forjados que conforman el edi-
ficio en altura, se genera una repeticion espacios
intermedios a modo de cubiertas o forjados ventilados
que nos permitiran incluir sistemas activos de extraccion
de aire caliente en las partes altas e impulsion de aire
fresco en las partes bajas.

En cuanto a las zonas comunes del proyecto se ha dise-
nado un conjunto de espacios interconectados con dife-
rentes niveles de privacidad. Desde los jardines privados
de las casas, hasta los jardines entre edificios, pasando
por los espacios semipublicos en altura en cada uno de
los edificios.

LAFORMAY LAS FACHADAS

La forma de los edificios se genera mediante el apila-
miento en vertical de viviendas unifamiliares con cubier-
tas a dos aguas sobre una serie de planos horizontales
por planta que conforman los forjados. Entre medias de
esta estructura se generan una serie de espacios de sec-
cién triangular variable que se emplea paraincluir terra-
zas ajardinadas y como forjado técnico para incluir el
sistema activo de ventilacion y climatizacion natural de
las viviendas.

Las fachadas estan diferenciadas con diferentes trata-
mientos en funcién de la orientacion. Las que reciben un
soleamiento mas vertical quedan protegidas con unas te-
rrazas ajardinadas, mientras que las que reciben unara-
diacién mas horizontal se protegen con una celosia vertical
vegetal. En las fachadas con menor radicacion se sitian
las galerias de acceso a las viviendas y una jardinera es-
trecha como remate exterior, generada también por la
forma triangular de las cubiertas de las viviendas.
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La configuracion del edificio es flexible, y por lo tanto su
forma final también lo es. Al aportar como resultado de
este concurso un SISTEMA y no una solucidn estatica,
podemos concluir que la forma definitiva de la fachada
serd la que resulte de la adjudicacion de los lotes de par-
celas en altura y la tipologia que se incluya en estos
lotes.

LATIPOLOGIA DE LAS VIVIENDAS

Para las tipologias de vivienda se parte de una modula-
cion principal que es la que establece un “lote de terreno
o parcela” en altura de 3x 15.5 m (incluidas terrazas/pa-
sarela a ambas fachadas). A partir de esta modulacién
existen sélo tres normas o “regulaciones urbanisticas” si
llevamos al extremo el concepto del proyecto. La pri-
mera norma del sistema es que cada vivienda solo puede
contener un maximo de tres lotes consecutivos tanto en
horizontal como en vertical. La segunda norma es que
estos tres lotes maximos siempre tienen que estar entre
muros técnicos. La tercera norma es que los lotes son
indivisibles. Con estas tres simples normas el SISTEMA
adquiere la versatilidad suficiente para incluir multitud
de tipologias teniendo en cuenta las nuevas formas de
habitary cdmo pueden cambiar estas a lo largo de la vida
de una persona.
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CONCURSO DE ARQUITECTURA

4. PREMIO BLOQUE 1.4

“SPARTAN Y ESPACIO PUBLICO”

LUGAR

Entendemos el lugar como un acumulador de situacio-
nes, elementos o acontecimientos que se construyen
como un Unico concepto desde una mirada ampliay com-
pleja que establece las pautas de reconocimiento mas
alla de los valores propiamente visuales o fisicos. El lu-
gar que vemos tiene viento, luz, espacios maleables, la
memoria futura de los habitantes, ademas de unas pau-
tas urbanizadoras ya establecidas. Ponemos en juego
unos parametros para crear un fragmento auténomo de
ciudad que reconstruya esencias perceptivas asociadas a
una comprension propia del lugar. Plazas, calles, par-
ques, patios se configuran como los elementos basicos
para definir esta nueva unidad urbana. De esta manera el
proyecto apuesta por una comprension amplia del lugar
de intervencion para establecer unas pautas de soporte
paisajistico y de relacién con la ciudad, el paisaje y la
memoria.

ORDENACION

Partiendo de un modelo urbano ya establecido, propone-
mos un proyecto racional, flexible y adaptable a las con-
diciones sociales y urbanisticas exigidas. Los edificios se
adaptan a la volumetria propuesta por el planeamiento
liberando las plantas altas de volumen construido, gene-
rando objetos tallados y esculpidos que liberan espacio
en su interior y que se adaptan a las diferentes alturas
definidas en el planeamiento. Proponemos edificios
transpirables, perforados por patios y terrazas que per-
miten una ventilacién del conjunto a escala urbana, per-
mitiendo el paso de las brisas a través de los edificios.

ZONAS VERDES, MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Proponemos un sistema de bandas verdes para organizar
los espacios comunes de toda la ordenacion. Estas bandas
se definen por su acabado y contenido e incluyen zonas
peatonales, viales restringidos de acceso a los aparca-
mientos, zonas verdes de estancia, ldminas de agua, zonas
de sombra, juegos de nifios, etc. Las bandas rodadas [tra-
fico interno restringido) permiten el acceso a los distintos
aparcamientos subterraneos de los edificios. Asimismo se
disponen de zonas peatonales a modo de calles y plazas

que pretenden otorgar un caracter urbanoy cercano las
personas, conectando las zonas sociales, comerciales y
residenciales.

INTEGRACION URBANA

Debido al caracter heterogéneo del entorno se intenta es-
tablecer una relacion con el entorno urbano mediante la
memoria cultural, social y material de la zona, recupe-
rando espacios para las personas y materiales tradiciona-
les adaptados a una mirada contemporanea. La geometria
racionaly serena de las fachadas, unida a la profundidad
de los huecos (doble piel y terrazas-patios) busca inte-
grarse en este entorno heterogéneo como un elemento
formalmente atemporaly volumétricamente racional.

PERMEABILIDAD

El conjunto se concibe como un sistema permeable, hora-
dado por multiples huecos que traspasan el edificio de una
fachada a otra conectandose con los patios interioresy ge-
nerando un modelo de vivienda esculpido por vacios inte-
riores que aprovecha al maximo las condiciones climaticas
de la zonay a la vez genera espacios de conexion interior
entre los vecinos generando espacios de conexion social
sin sacrificar la privacidad propia de cada vivienda. De esta
manera se recupera el concepto de casa patioy se adapta
a un sistema de agrupamiento (lineal) plurifamiliar.

OBJETO Y PERCEPCION

Se respetan los parametros normativos de altura, ali-
neaciones y ocupacion, y se agotan los parametros de
edificabilidad y nUmero de viviendas para todo el con-
junto. Los programas comerciales se agrupan en las
plantas bajas alrededor de espacios publicos interiores
(plazas) para generar nodos de actividades sociales que
permitan a los habitantes colonizar el espacio publico al-
rededor de las viviendas.

ADAPTABILIDAD

El modelo tipoldgico propuesto para los edificios es flexi-
ble y adaptable a cualquier sistema de edificacion lineal
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que se pueda proponer, por lo tanto adaptable a los dis-
tintos edificios definidos en el Plan Especial.

PROGRAMAY VIVIENDA

Construimos los edificios basandonos en un tipo base
que se adapta altamano de las unidades personales o fa-
miliares que los habitan. La tipologia se basa en un mo-
delo racional generado por mddulos de 3.00m que se van
agrupando en funcién de las necesidades de uso. Cada
mddulo tiene un uso propio: habitacidn, estar, comedor,
terraza,y a estos se le anaden banosy pasillos. La diver-
sidad en el posicionamiento de los huecos, terrazas, pa-
tios y vacios en general trata de establecer la continuidad
espacialinterior estableciendo relaciones internas entre
las viviendas y mejorando el funcionamiento y la eficien-
cia energética de los edificios. Todas las viviendas tienen
doble orientacidn, terrazas propias y patios interiores.
Ademas se propone una fachada profunda y ocupable
cuya funcidn es adaptarse a las cambiantes necesidades
de los habitantes.

RACIONALIDAD Y FUNCIONALIDAD

Los tipos de vivienda responden a la optimizacion de su-
perficies en relacion al nimero de dormitorios permi-
tiendo una flexibilidad de ocupacion personalizada para
cada grupo de habitantes. Las habitaciones se convierten
en elementos cambiantes que pueden crecer o disminuir
utilizando el espacio de fachada (galeria climatica). Una
geometria claray racionalrige toda la distribucion de es-
tancias, estructura, modulacion de fachada, etc.

MATERIALIDAD

Proponemos dotar a los edificios de un materialidad ex-
terna caracteristica y cambiante utilizando como filtro
exterior un sistema de persianas/cortinas de esparto.
Este sistema generara unaimagen vibrante, tranquilay
contemporanea, utilizando elementos tradicionales de la
cultura popular. Este sistema estara debidamente adap-
tado a las condiciones de uso y mantenimiento exigidas
por la normativa.

FLEXIBILIDAD Y ADAPTABILIDAD

Proponemos un modelo de vivienda flexible y adaptable a
las diferentes necesidades de sus habitantes. Un modelo
que permita la libertad de los usuarios para organizar su
vivienday noimponga unas condiciones preestablecidas a
los habitantes. La distribucion interior permite personali-
zar la vivienda y adaptarla también a las circunstancias
climaticas de cada estacion (verano-invierno). Las vivien-
das pueden ser muy versétiles (flexibles) cambiando el uso
de las estancias en funcién de las necesidades de los
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habitantes o de las épocas del ano para optimizar las
orientaciones. Las cocinas se sitlan colindantes a los pa-
tiosy con una zona de tendedero-lavadero en las terrazas.

VIABILIDAD TECNICA-ESTRUCTURAL

Elsistema estructural se basa en permitir la flexibilidad
del tipo devivienday de la planta baja, y a la vez permitir
una disposicion racional de las plazas de aparcamiento
que permita una calle centraly la distribucion de aparca-
mientos a ambos lados. Las luces estructurales varian
entre los 5y los 6 metros, haciendo que el sistema sea
viable econdmicamente y construible mediante sistemas
estructurales adaptados a la racionalidad econdmica.

SOSTENIBILIDAD

Se plantea un modelo edificatorio que pretende mejorar
las cualidades de calidad de vida mediante sistemas que
optimizan las condiciones de usoy ahorro de energia, po-
tenciando en lo posible el uso de recursos naturales pro-
pios del lugar. El edificio se proyecta como un edificio de
minimo consumo energético y mantenimiento, asi como
de emisiones de CO2 casi nulas.

Se propone reducir drasticamente la demanda de cale-
facciony refrigeracion mediante estrategias bioclimati-
cas pasivas enrelacion a las distintas estaciones del ano
y mediante el uso de una envolvente térmica de altas
prestaciones que mejore de forma dptima la gestion de
pérdidasy ganancias. La incidencia solar en las fachadas
en funcién de la orientacion (Norte-Sur) es controlada
mediante un sistema de fachada-filtroy galeria climatica.
Se propone un sistema de ventilacidn cruzada, ya que to-
das las viviendas tienen doble orientacion. Este sistema
se basa en un patio interior conectado al exterior me-
diante terrazas que van cambiando de orientacion para
mejorar la circulacion del aire y mantener las viviendas
ventiladas continuamente.

SISTEMAS PASIVOS

VENTILACION NATURAL-CRUZADA. (VERANO)

Todas las viviendas tienen doble orientacion y patios inte-
riores. La ventilacion natural, diurna y nocturna, sirve
paradisipar el calory refrigerar de forma natural las dis-
tintas estancias.

PROTECCION SOLAR. PIEL ACTIVA. (VERANO)

En funcion de la orientacion de las fachadas se propone
un sistema de control de la incidencia solar mediante la-
mas-persianas para controla la radiacion en el interior
de lasviviendas.
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CAPTACION SOLAR. (INVIERNO)

En invierno se maximiza la captacion solar a través del
sistema de fachada profunda (invernaderos) generando
espacios que se calientan naturalmente y traspasan ca-
lor alinterior de las viviendas.

INERCIA TERMICA. (INVIERNO)

La masa térmica de los elementos constructivos absorbe
el calor acumulado durante el dia parairradiarlo en las
horas nocturnas. En los espacios interiores de fachada
(galeria climatica) se dispone un suelo de pizarra de alta
inercia térmica.

GESTION DEL AGUA

Se dispone una red separativa de saneamiento con el ob-
jeto de reutilizar las aguas grisesy pluviales en cisternas
yriego de zonas exteriores.

ZONAS HUMEDAS

Los nlcleos himedos (cocinas y bafios) se disponen en
una Unica banda central, lo que ayuda a concentrar las
instalaciones y simplificar el nUmero y disposicion de
huecos de instalaciones.

APROVECHAMIENTO DE LA LUZ NATURAL

Con el objetivo de disminuir el consumo eléctrico de la ilumi-
nacion artificial, se optimizan las aperturasy las caracteris-
ticas de los vidrios. El objetivo es que la luz natural ilumine
los espacios interiores a través de la fachaday los patios.

AISLAMIENTO TERMICO

La envolvente del edificio se realiza con materiales de al-
tas prestaciones térmicas (alto grado de aislamiento tér-
mico) para evitar pérdidas energéticas tanto en verano
como eninviernoy la aparicion de puentes térmicos.

SISTEMAS ACTIVOS

VENTILACION CON RECUPERACION DE CALOR

Se propone ventilacién hibrida mediante un sistema de
flujos cruzados que recupera la energia para transferir el
calor, climatizar las estancias y garantizar la calidad del
aireinterior.

ENERGIA SOLAR TERMICA

Se utilizara un sistema de captacion de energia solar tér-
mica en la cubierta para la produccion de agua caliente
sanitaria optimizando la captacion, los circuitos y los acu-
muladores para que el funcionamiento sea eficiente.

GALERIA CLIMATICA

La galeria climéatica se propone como un dispositivo de
adaptacion al clima local exterior. Utilizando tres posibles

posiciones (invierno / verano / entretiempo) se controlay
adapta el clima interior a cada situacion demandada. El
suelo de esta galeria es de pizarra (alta inercia térmica), la
radiacion recibida se acumula y se convierte en emisor
térmico natural durante la estacion de invierno.

e Invierno. La doble capa de fachada permanece
cerrada calentando (gracias al suelo de inercia
térmica de pizarra) el volumen de aire inte-
rior. Esto proporciona una fuente de calor que
transmite parte de ese calor al interior.

e Primavera-otono. La capa interior se abre am-
pliando el espacio interior de las estancias de
la vivienda. La capa exterior de fachada prote-
gera climaticamente la vivienda del ambiente
exterior.

e Verano. La capa exterior permanece abiertay
la interior cerrada, la sombra que crea la ce-
losia exterior genera un ambiente ventilado sin
radiacion solar directa para mejorar el control
térmico de la vivienda. También se puede abrir
la capa interior para crear una corriente que
aproveche la ventilacion cruzada para generar
un ambiente fresco y agradable en el interior.
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5. PREMIO BLOQUE 1.5

“eSe”

eSe, 0 “S”

“S” ES UNA LETRA DEL ABECEDARIO

Las letras A,B,C,D,E,FK,.., estaban ocupadas por la sec-
cion de tipologizacion del STROIKOM (Comité para la
construccién Estatal) en 1929.

Las células C,D,E,Fy K, se asociaban a corredores, y por
tanto a espacios comunitarios, a casas comuna, 0 a casas
transitorias.

La “S” también es la letra de Scharoum que construyé
-1929 Breslau-, un magnifico edificio que agrupaba pe-
quenas células a seminivel para trabajadores solteros o
parejas sin hijos, con un sistema de acceso por corredor,
y un generoso espacio comunitario.

La “S” no es la letra de BaKema, que mucho mas tarde
-1959-resolvid unaincreible seccién de cinco seminive-
les servidos por un solo corredor. Bakema se dejé en el
camino los espacios comunitarios y por eso su nombre
notieneS.

LA PROPUESTA eSe, NUNCADEJASOLAALA“S”,
ASOCIA S CON e. (eSe)

La creencia de que unas células, agrupadas en torno a un
corredor serian capaces de resolver todos los bloques de
la Manzana Verde ha sido el motor de nuestra intervencion.

La creencia de que un bloque con corredor, asociaria las
células y permitiria el vaciado de alguna de ellas para
configurar espacios comunitarios y ventanas urbanas
parecia evidente.

LA CELULA “S” ES GRANDE, LA “e” PEQUENA

La“S”, estaformada por tres planos a seminivel de 3x 12
m. El plano de acceso se sitla lateral a los otros dos pla-
nos en un seminivel intermedio, y con una altura de
plantay media, esta destinado al espacio principal de la
casa. Los otros dos planos a 1,5 m por encima o debajo
delanterior albergan indistintamente dormitorios, espa-
cios de juego o de trabajo.
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La"S" es flexible, pues permite usos y relaciones espa-
ciales diversas.

La “e” es pequena. Se trata de un espacio Unico de un solo
nivel tambiénde 3x 12 m.

La “S”yla “e” se agrupan de formas diversas, de modo
que en un mismo edificio convivan grupos familiares dis-
tintos. Su agrupacion provoca viviendas de muy distinto
tamano: 36, 72, 108,....multiplos de 36.

En cuanto al espacio urbano, se reducen al minimo las
zonas pavimentadas, resolviéndose todo el resto con
arena morterencay arbolado de sombra verde.

VOLVIENDO A LAS CELULAS

Tanto la “S” como la “e”, son generosas, pues cuando se
les requiere, se dejan vaciar, para convertirse en espacios
comunitarios, espacios abiertos, o ventanas urbanas.

En matemaéticas 1+1 son dos, en arquitectura “e” + “S” es
parecido a eSe.
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6. MENCION. “EL PATIO DE MI CASA (NO) ES PARTICULAR”

EL PATIO DE MI CASA
(NO) ES PARTICULAR

UNA_ HISTORIA SOBRE LA VIVIENDA Y EL URBANISMO DE CONSUMO ENERGETICO NULO
BASADA EN LA REINTERPRETACION DE LOS PATIOS Y JARDINES DE LA TRADICION ANDALUSI

UN HUERTO EN EL YANNAT

Elmundo esta visuales, sonoros, aromati en definitiva,

un diélogo con oS himanas o deck non nfronames s sinergia constante con el entorno
que nos rodea. Si bien durante las ultimas décadas esta interaccion se ha llevado a cabo por estimulos
artificiales -donde el basado en p heredadas de sofistas, y el
relativismo moderad l aestos
formalismos como trampas dialécticas, de igual modo que la antigua Academia de Atenas rechazaba la
“captura de almas” que promovian Los sofistas, ya que esa atadura no nos permite ver. O dicho de otro
modo, como siglos més tarde expresaria no de los grandes pensadores del s XX A. Huxley, “la injerta de
lquier duda que. er'”

EL hombre necesita bioldgicamente poseer y marcar su territorio como condicién innata, hecho patente
en muchas de las actuales realidades donde los autoprocalmados genios creadores necesitan rugir para
salvaguardar s terikorl,Es a iz de Las grandes cris (vesse a primera gran crls energética mundia)
cuando el mundo intenta aparcar estos estimulos y camina hacia la libertad de las cadenas en pro d

una nueva realidad. Este pensamiento es recogido nuevamnte por A. Huxley en 1949 en el prélogo de la
reediccion de Un mundo feliz: . ahora tuviera que volver a escribir este libro, ofeceria al salvaje una tercera
alternativa. Entre [os cuemos utdpico y primitivo de este dilema, yaceria la posibilidad de la cordura (.... En
esta comunidad, la economia seria descentralista y al estilo de Henry George y la politica Kropotkiniona y
cooperativista. La ciencia y la tecnologia serian empleadas como si, o mismo que el Sabbath, hublesen

ellas. La religion seria la

La Manzana Verde permite ofrecer esa tercera alternativa, una biisqueda del equilibrio entre una
especie y los recursos de su entorno inmediato; en anhelo por una belleza en su mas amplio significado,
fisca, ética, termodinamica, etc, donde nuevamente remitiendonos a A. Huxley "El ecreto de la genialdad
es piitu del nifio hasta la vejez, q nunca perder

ElPatio de mi Casa (No) es Parti P
lo que la tr

ml-dad a

al YANNAT (término de la
cultura musulmana que expresa la idea del Paraiso como un Jardin o, trasladado a otras concepciones del
mundo, srfa a migen del Edén para La rligén catalica). Esa idea se formaliza en el entendimiento de
todala

habi habitar del dia a di

La pseudo-teoria conocida como el “Postulado del Arbol” justifica la supervivencia y el éxito de una obra de
arquitectura en la cantidad y profundidad de intercambios que realiza con su entorno més invisible. Hebbel
redactd en sulosa sepulcral *Si el rbol se echa a perder, aunque sea en el peor de los suelos, es s6lo porque no
clava sus aice lo bastante hondo. Toda la tera e suya.”EL Patio de mi Casa (No) es Particular se clava
anclarse al propio lugar con el

del conocimiento heredado del YANNAT y del pa

Andalusi para salavaguardar unas :nnd nes
ando
por el uso e 1a vegetacion autcctona y 1os casces de agua, e entendimento del cima como condion
de contormo o -y quiza lo més significativo-, el intercambio tanto fisico como metafisico que nos permite
conservar la i i i i

a Gnica via ici i i p

CONTEXTO DE LA ACTUACION
De cara a plantear La intervencién a nivel urbano y arquitectdnico, se valoran los distintos factores
de contorno que influiran de una forma u otra en el disefio global de la propuesta.

FACTORES CULTURALES, SOCIALES E HISTORICOS: DEL YANNAT AL RIYAB.

El proyecto refleja la hernecia de los jardines andalusies, tratando de igual manera al edificio anexo al jardin

como al propio huerto. Es decir, se trata de una realidad viva, ya que esta compuesta de seres que nacen,
Eljardin nunc

esigual hoy q , del mismo logias plantead lidad cambiante
s ot

FACTORES TIPOLOGICOS: LA VIVIENDA COLECTIVA, PARADOJA DE LA HABITACION VACANTE
En [a viv. colectiva, la individualidad forma parte de un todo, por lo que la simbiosis entre vacante y espacio debe

FACTORES NORMATIVOS: FLUJO Y SOSTENIBILIDAD, DEL PERI “MANZANA VERDE” AL PATIO
El Patio de mi Casa (No) es Particular parte de las premisas y normativas que recoge el PERI, en el cual se
plantean

RESPUESTAS TIPOLOGICAS Y NORMATIVAS

SOt o, RO bvoos Jiibe HRIRRY @R
FACTORES CLIMATICOS.

La pseudo-teoria del Postulado del drbol nos habla de la cantidad y profundidad de los intercambios que se

RESPUESTAS CLIMATICAS

N o

LA MANZANA VERDE ENTENDIDA COMO UNA REINTERPRETACION DEL PAISAJISMO DEL AL-ALANDALUS
& proyecto plantes (» Capacidad Diddctica dal Espacio Piblico como un elemento dwigador de
12 cultura andalus y su absoluta vigenca hora d tratar asuntos palsaisticos y mediambirtales
contemporineos. La (onﬁgura(mn del espaco wbano_se fundamente en una_sbstraceén v

jardin istami
3Eie sus Cobijados patios ehre cdincios hosta oo zonas 4& huertos. Losjardines samicos tenian come
finalidad el aislamiento y la inimidad, cultivando la recreacién de los sentidos, al estilo en cierto modo
de los atrios romanas. Lo propiedades mis contemporaneas y menos difundidas dl plsajsmo del ol
andalus son su indeterminacién y su predisposicion especial (y espacial) al pacto con la naturaleza.
El equipamiento social y ludico de la manzana, asi como las conexiones con el viario rincipal 8 cosen con
una trama organica de caminos peatonales y ciclistas que se superponen a la trama ortogonal del tejido de
huertos, canales P P

s v s
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STRATEGIAS DE DISERO (1)
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ESPACIO PUBLICO COMO

BANA
La_configuracon del espacio_pabico. se!
fundamenta. en una_abetraccion de. Las
propiecades espaciles y - bioclimaticas
Geljardin istomico, reinterpretandolo!
desde sus ' cobijados _patios _ entre,
ediicios hasta s zonas’ de  huertos.
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EQUPAMIENTOSOCIALY CONEXIONES
Trama de caracter otogonal en base ala  Se configuran entre los dificios recrtos o El_ Scupamentoubiio,
ual carictar odo de

g
APROXIMACION ESPACIO PUBLICO

a un_estudio de soleamiento del

s espacospara veggtactn
Tocales!

PARTICIPACION URBANA:
HUERTOS COLECTIVOS Y ORANGERIES,

Los vecinos de la Manzana Verde _tienen!
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ia Entorno Urb:
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ELESPACIO ENTRE LOS EDIFICIOS: EL PATIO DE MI CASA (NO) E5 PARTICULAR
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ESTRATEGIAS DE DISERIO (1)
CONJUNTO EDIFICACIONES

VALOR REFERENCIAL
IMAGEN URBANA UNITARIA|

propo e igentiaro, una. muesta - del
Ubanismo;

L X R :
LA CIUDAD COMO INFRAESTRUCTURA
ESPACIAL : LOS HUERTOS-UMBRAL

el espacio verce piblicn, aportanco fescor y un

LA GUDAD COMO INFRAESTR ESPACIAL
SO‘ACI?S DERELACION EN ALTURA
3 1 exce fogeacion d hucos
lcin renta,

"OMPACIDAD: REDUCCION FACTOR
DE FORMA ACORDE ESPONJAMIENTO

Los bloques se materializan con el menor!

desde la primera _decision de_proyecto.
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CONCURSO DE ARQUITECTURA

COMPORTAMIENTO ENERGETICO DEL CONTENEDOR ENERGETICO Y LAS VIVIENDAS TIPO

MODOS DE HABITAR RECONFIGURABLES A CADA USUARIO FINAL

ipor dichas. fachadas. Al exercr se_ dspone. un

rotec
7 irahac, asamiento en fchadas contars,
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AISLAMIENTO s
VIVIENDA,

AISLAMIENTO

INERCIA TERMICA

Lmento

ESTERMICOS. _

caupaMENTO s
soqal i,

PLANTAS BAIOR.

iCémose (llmatlxa la vtvlenda"
Una vez minimizada ‘demanda ‘méximo,
considerando la misma pmdvmmeme nula se opta pm

y la ventilacién natural noctuna y controlada. Asimismo,
ra los picos, se dispone de un sistema de climatizacion
por e desde e nicio cental de instalaciones opoya

o eg,

REFRIGERACION

NACIDAD
SOMEREAMIENTO

INTEGRACION NUCLEOS

NISCABAOR TERRA ARE

porun recupeador de calrentipico fiujo para un
consumo casi nulo. o o
g o - 0 = Wi B
LIMITES FiSICOS " NUCLEO ALMAC LAVIVIENDA COMO MATRIZ FUSION ESPACIO - CONSTRUCCION
\CENAE): | ESPACIAL FLEXIBLE Y ADAPTABLE UCTURA - INSTALACIONES INERCIAy PREFABRICACION
el ambito espacial al NE del propuestas Para conseguir esa flexibiidad de la vivenda!

Lss vivendas, en
G Ubertad Sspacil 6o Torma Qe peman! o cemral e malsconcs, s concben

s deben _aporta
suficentes grados de ibertad de forma que.

icambios vitales de sus habitantes, situaciones!
tipo se.

Gertrs unos stamcares de i y oo
(6ptimos, e fundamental_concebir el edificio
‘forma racional, global y unitaria, cn

(que constiuye e soporte base del contenedor
fenergético, aportando na inerda_témica 3

& @ o ® 9] | & EY E T Y ® ” e 3 :
LNTES N AORPTCONCLMATICA como
RECONFIGURABES INSTALACIONES EL CONTENEDOR ENERGETICO ?
- s 0 oS o
a rspecto o minocin y vetiacn, se atda ! {husto S prokmdkdad, acpse o

LAVIVIENDA COMO LUGAR DE TRABAJO

Inversign Inicial: Coste vivienda

o
e comprarse su primera cusa, tas of ran desembeibo
rekzade, decden optimizr CoSes o QU S empre de

LA VIVIENDA COMO HOGAR FAMILIAR,  Inversién Transformacién: Minima

<abdaclickofomics.

ac, rar ety vl depoc el {ncopor i St e Giets delepbe ansionss stc..Fra el s vinda que e
lementos movles Stusdos estrategeamente rmite confgrar ese €5pac {especisimenta Snchos de crufa), posion
bl abn de 3 haadiones hama A LA VIVIENDA COMO JARDIN EN ALTURA  Inversién
os limites de suviviends a nvel espacial. ! fisic s
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UNA CONFIGURACION TIPO FLEXIBLE Y ADAPTABLE

La aspiracion de todo de vivienda debe consistir en pensar lugares donde tenga cabida el cambio y la

transformacién, impulsando tipologias de vivienda versstiles en su usoy funciones, pudiendo dar cabida desde una
familia tradicional | e
el laboral. EL usuari ide qué y co Las viviend:

deber I e los mbton

vitales de sus habitantes, situaciones transitorias etc... Para ello, la vivienda tipo, cobjada dentro de esa gran

LAVIVIENDA FLEXIBLE Y ADAPTABLE 0s

+ Estructura Modular
+ Niicleo Servidor de Instalaciones.
+ Nucleo Atmacanaje Equipado (Norte]
+ Minimizar tabiqueriia
+ Minimizar espacios de circulacién
+ Fusion Espaci - Estructura -
+ Limites fisicos reconfigurables
N AVIVIENDA FLEXIBLE Y ADAPTABLE 1 3
IPOLOGIA TIPOLOGIA TIPOLOGIA IPOLOGIA TIPOLOGIA TROLOGIA TIPOLOGA ‘adaptadaacada orlentackin
ADAPTABLE 20/30/40 AONTARLIONOMD  ADKTAGLLIDNOND ADAPTAGLEID/30/40 ADKPTAGLE973014D ADAPTABLE 2D/30/4D ADAPTABLE 2D/30/40 ADAPTABLE 2D/30/40

Modo U conjardin. Modo Vi-Lugar Tabajo.

Planta Bloque Tipo _Estudio de Casos: Bloque 13 _Fase 1

Modo Vi.conjardin Modo U Tradicional

pgoin
e

ModoVi. Tradicional. Modo Vv con Jard

DIFE FACHADAS PELADAP
Buscando minimizar la demanda de Las Se dispone de una primer

ESTRATEGIASBIOCLIMATICAS (1))
ELCONTENEDORENERGETICO

FACH VENTILAC
rla 13 piel a modo Hacia el SE y SO se dispone una zona Todas (s viviendas
Vhrndss 3l mSximo, el cafcloresponde de celosia moiL ‘e funcon e 155 verde vertical e uerios Gue Sporian VenUlacion Cruzads con sistema de  scistaocs, dsponendo un

cventan con El volumen

COLCHON TERMICO NE - N ST
NE y NG reduce su sup. Nicleo de_climatizacion y_elemento
muro thenco confgurador de las distintas. Zonas

Modo Vi, Tradicional

S i 8353
£1250 —_—
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+Vivendas pasantes / Ventilacin Natural
. 100% esp. servid,

EL EDIFICIO ENTENDIDO COMO CONTENEDOR ENERGETICO

En la busqueda de una vivienda realmente flexible y adaptable a las necesidades de vida de cada habitante,
se cree que, en primer lugar, debemos entender el edificio en su conjunto como un gran contenedor de
células habltaclorales que, leos de rgilizar el espacio, proporciona una mayor llbertad habitacional
 unas condiciones de uso dptimas para distintas situaciones vtales posibles. Para ell, por un lad
Fiens una anvolvente que responde de La forma mds 6ptima posible a cada una de tas orlantaclones,
buscando reducir las perdidas energmm a NE'y NOY mientras que oL SE y 5O se genera una gron
fachada umbral con un espacio verde en altura y un sistema de celosias méviles que busca la captacion
solar o el sombreamiento en funcidn de las necesidades. Por otro ado, buscando maximiza la aparicién

DIFUMINANDO LOS LIMITES ENTRE [
LO DE DENTRO Y LO DE FUERA

La disposicion de elementos movies Situados.
tegamene " pemie | ol usvrio

ios, s
entre lo de dentro y o de fuera que aumentan
1as posbiidades de usoy dsfrute de a vivi
Elhuerto-jadin en altura s la expresion base de
este paradigm:

MATERIALES VERNACULOS  IMAGEN DEL
EDIFICIO: LAS CUERDAS DE PESCADORES
Las fachadas Sy SO se coniben, al igual que.

o

EL PATIO DE MI CASA (NO) ES PARTICULAR

INSTALACIONES
|

E175

servidos liby iertos y reconfigurables, os espacios servidores se reducen al maximo,
concanteandose en un nicleo central equlpado que Ogluina 26 nstalaciones y un paquets de almacenajé
equipado al Norte que incorpora un sistema de tabiqueria desplegable.
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