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Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga Aprobacioén Provisional

CAPITULO PRIMERO. MARCO DEMOGRAFICO: EVOLUCION DE LA POBLACION. ¢

1.1. Evolucién del crecimiento y caracteristicas principales del modelo.

Tras superar, en la década de los ochenta el umbral de los 500.000
habitantes, Malaga ha ido evolucionando en una linea de crecimiento
demografico de ritmo contenido, cuyos efectos se cifran en los 547.130

habitantes que constituyen su poblacion oficial, a 2004.

La superacion de dicho umbral, que la ha englobado en el grupo de las
mayores ciudades espafolas, se produjo tras una etapa de acelerado
crecimiento que en so6lo dos décadas incorporé 200.000 habitantes a una
ciudad de apenas 300.000, en 1960. De ahi que la ciudad de los ochenta del
siglo pasado mostrara tanto en su estructura fisica, como en la demogréfica y

social, el impacto del modelo precedente de crecimiento explosivo.

A esta eclosion, cuya huella subsiste, sigue una notable estabilizacién
demografica. Se inicia con una desaceleracidn del crecimiento ya en los afios
ochenta y se confirma, en los noventa, con un persistente estancamiento en

el volumen de habitantes.

Con la perspectiva del tiempo anterior, cabe asi diferenciar el Gltimo cuarto de
siglo como una fase nueva, mas estable, en la evolucién demografica y social

de la ciudad que alcanza a nuestros dias.

Bajo esta estabilizacion que en realidad se refiere GUnicamente al volumen
total de habitantes, se encubre no una crisis urbana, sino cambios
demogréficos y residenciales de gran significado. La progresiva
transformacion del modelo demografico, o la irradiacion del dinamismo
urbano a la estructura residencial extensa que conforma con su corona, son

dos procesos claves de esta evolucion.

(1) Este epigrafe es un resumen del estudio monografico “ Diagnéstico sobre la poblacion urbana”
realizado por la doctora en geografia Carmen Ocafia Ocafia para el Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Méalaga.
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La observaciéon mas atenta del momento presente y de los procesos en curso,
invita a pensar que esta fase de mayor estabilidad demografica pudiera estar
en vias de transicion a un crecimiento de mayor intensidad, del que hay
indicios en los primeros afios del nuevo siglo. Tales indicios aparecen
asociados a procesos sociales de gran transcendencia (cambios en las
estructuras de los hogares, aumento de inmigrantes extranjeros...) y con un
periodo de pujanza del sector inmobiliario, de dimensiones bastante
extraordinarias que, combinadamente, apuntan cambios importantes en el

mapa social de la ciudad.
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1.2. Cambios en el modelo demografico y estado de la poblacion.

Entre las transformaciones mas importantes que afectan a la poblacién
malaguefia, como al conjunto de la sociedad espafiola, se cuenta la que se
opera sobre su modelo demografico: el cambio profundo en las pautas de
fecundidad, que ha reducido cuantiosamente los nacimientos y un progresivo
incremento de la esperanza de vida, que incide en el incremento de los
longevos. La atenuacion del crecimiento por via natural y el envejecimiento

son procesos asi asociados a esta fase final de la transicion demografica

espafola.
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En el caso del municipio de Malaga, el niumero de nacimientos ha seguido
desde los afios ochenta una linea de descenso, consecuente a la progresiva
disminucién de la tasa de fecundidad. Por el contrario, el volumen de las
defunciones ha mantenido una tendencia de leve incremento -a pesar de la
mejora de las tasas de mortalidad especifica- debido al incremento de las
personas mayores acorde a la mayor esperanza de vida. En consecuencia el
saldo vegetativo se ha reducido desde un valor anual de en torno a 3.000
personas, a mitad de los ochenta, a la cifra de mil o menos, en la segunda
mitad de los noventa, punto a partir del cual se inicia una apreciable

recuperacion.
A pesar de esta evolucién las perspectivas demograficas no son especialmente

negativas en el caso de la poblacién malaguefia, que ha salvado este proceso

con una estructura de edad y sexo bastante equilibrada
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En comparacion a la media de las capitales espafiolas, mas aun a la de las
mayores ciudades, la estructura demografica de Malaga es relativamente
favorable al crecimiento. Respecto a diez afios atras sufre un efectivo
envejecimiento y una reduccion notable de la proporcion de menores, pero
éstos y otros indicadores demuestran que el proceso de envejecimiento de
esta ciudad es menos sensible que el experimentado por el conjunto de las

ciudades de su escala.
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Con la perspectiva de su trayectoria demografica es facil advertir los
elementos diferenciales que han favorecido al municipio: la joven estructura
de la poblacion que se genera en los afios setenta, y el retraso (general de

Andalucia) en el proceso de reduccion de las tasas de fecundidad.

Este retraso deja otras huellas en la piramide poblacional favorables al
crecimiento. Es un rasgo positivo de la estructura demogréafica que el grupo
de edad mas extenso se sitde en el intervalo de edades de 25 a 29 afios, algo
mas joven que el de la piramide espafiola. Y lo es, igualmente, que en los

estratos de 20 a 29 afios se acumulen casi 100.000 jévenes.
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Tales rasgos tienen un sentido especial en relacién con el crecimiento natural,
por los cambios observados en la evolucion de la fecundidad. En el momento
actual se esta produciendo, como es sabido, el inicio de la que se supone una
tendencia de recuperacion de la fecundidad. La tasa de descendencia final
establecida en 1,12 en 1996 ha repuntado hasta 1,28 ya en 2001. A este
cambio de tendencia se asocian igualmente modificaciones en las tasas de
fecundidad especificas por edad, de modo que se desplaza a mas de 30 afios,
la edad de maxima fecundidad. Cabe por tanto esperar un incremento de los
nacimientos, no solo por la previsible recuperacion de la fecundidad, sino por
la llegada a esa edad de maxima fecundidad de esta generacion mas

numerosa.

Hay, por tanto, fundamentos para esperar un cierto repunte en la natalidad.
Igualmente se avanza en la linea de mejora de las mortalidad especifica.
Ambas circunstancias apoyan el sostenimiento en el plazo medio del
crecimiento por via natural. Una perspectiva positiva, dentro de la moderacion
que cabe asignar al crecimiento por via natural en el modelo demografico

actual.

1.3. Inmigracién y crecimiento.

La movilidad migratoria juega en este escenario de escaso crecimiento natural
un papel clave y diferenciador entre los espacios en crecimiento y en declive.

Malaga se cuenta entre los espacios de atracciéon demografica.

Una observacion del lugar de residencia diez afios atras de la poblacion
censada en Malaga en 2001, muestra sin lugar a dudas la capacidad de
atraccion de la ciudad. Entre los dos udltimos censos, mas de 30.000
habitantes se han incorporado a la ciudad desde otro lugar de residencia,

generalmente desde fuera de la provincia o desde el extranjero.
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Esta atraccion, propia de un ndcleo urbano dinamico, queda en gran parte
desapercibida al no verse reflejada, en ese mismo periodo, en un similar
incremento en el volumen de sus habitantes. Desajuste debido a la
irradiacion que en las ultimas décadas se esta produciendo de la funcidn
residencial urbana a espacios concretos de su corona metropolitana. En
algunos municipios de la corona, los de mayor crecimiento, Ilas altas
residenciales provenientes de la ciudad vienen constituyendo del 50 al 70%

de sus nuevos asentamientos.

El caracter extenso de la estructura residencial, desbordando los limites
municipales, obstaculiza la observacidon de la atraccion demografica con la
perspectiva limitada de un solo municipio, aunque sea , como Malaga, el

motor de la aglomeracion.

Vista en su conjunto el Area Urbana se confirma el caracter de la misma como
polo de atraccién, y permite valorar como la inmigracion adquiere en los
ultimos afios unas dimensiones realmente nuevas, tanto por lo que a cantidad

se refiere, como por los modelos migratorios que la alimentan.

En esta pulsacién, la novedad consiste en el papel de la inmigracion
extranjera, y concretamente al entorno de la inmigracion econémica. En el
conjunto de Malaga y Corona, a lo largo del quinquenio 1998-2003, el
colectivo de poblacién extranjera empadronada ha pasado de unos 12.000 a

36.000 habitantes, parte fundamental de ellos afincados en la propia capital.

La fuerza de este fendbmeno obliga a revisar las estimaciones de futuros

crecimientos.

Ha sido normal adoptar como referencia en muchos ejercicios de planificacion
la proyeccion demogréfica de Andalucia 1998-2016 elaborada por el IEA. De
acuerdo con esta proyeccion, se valora que el Area Urbana de Malaga,
mantendra a ritmo moderado una linea de ascenso a lo largo del periodo
1998-2016. En consecuencia, de 642.300 habitantes en el punto de origen
(1998) se alcanzarian 676.800 en el afio 2016. Las hipo6tesis barajadas muy
argumentadas en cuanto a natalidad, mortalidad o movilidad interna, no dan
cabida al nuevo fendbmeno de la inmigracibn econdmica que apenas se

adivinaba con anterioridad a 1998.
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Poblacion Extranjera Empadronada
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Las perspectivas de crecimiento parecen hoy mas elevadas y la proyeccion
se esta viendo rebasada, gracias a esta inmigracion. Es problematico, sin
embargo, evaluar o predecir el alcance futuro de sus aportes, debido a la
incertidumbre que la envuelve. Pero, aun adoptando con prudencia la
hipotesis de un progresivo debilitamiento del ritmo actual de incorporaciones,
parece una estimacion moderada, en atenciéon a las que actualmente se estan
observando, cifrar en 50.000 personas el aporte de esta inmigracién a lo largo
del periodo 1998-2016, habida cuenta de que ya en el quinquenio 1998-2003
se ha producido un incremento neto de extranjeros de 24.000 personas en el

Area Urbana, mas de 10.000 de ellas en ciudad.

Con esta correccion, podria elevarse las expectativas de crecimiento del
conjunto de Malaga con su corona, hasta los 750.000 habitantes en el
horizonte de 2016. Un crecimiento relativamente importante (el 17% respecto
a 1998 ) que, por lo que a la ciudad respecta, representaria simplemente

mantener la linea de crecimiento iniciada en el Ultimo quinquenio.

No es dudoso que la ciudad es el motor de este dinamismo: esta nutriendo
los crecimientos demograficos mas importantes de su Coronay a su vez es
foco de atraccion de poblaciones méas lejanas. ElI menor crecimiento
poblacional de la ciudad en los afios noventa viene asociado, como se ha
dicho, al saldo negativo en la movilidad residencial con el Area Urbana. A
plazo medio, el crecimiento de la ciudad no ser4 por tanto una cuestion de
dinamismo demogréfico, que aparece asegurado, sino de las tendencias de la
movilidad residencial, cuya légica reposa en las diferentes oportunidades que

ofrecen los lugares. El crecimiento demografico de cada lugar, dentro de una
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estructura residencial extensa, parece mas bien un efecto que una causa de

los propios procesos urbanos.
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CAPITULO II. VIVIENDA Y CRECIMIENTO URBANO. @V

2.1. Poblacion, hogares y crecimiento urbano.

La presion de la poblaciéon como demandante de viviendas es la conexién mas
visible entre el crecimiento demografico y urbano. Por ello la proyeccion

demografica cobra sentido en la practica de la planificacion fisica.

Sin embargo, la relacién entre poblaciéon y vivienda y de sus procesos de
crecimiento se pueden distorsionar por diversos factores. En la situaciéon
actual cabe resaltar en este sentido la incidencia de dos procesos: la presion
sobre el mercado de la vivienda por parte de meros inversores 0 por
poblacién no residente, y los cambios de estructura de los hogares, cuya
dinamica actual puede distorsionar las expectativas basadas Gnicamente en el

volumen demografico.

Merece un punto de atencién, en multiples aspectos de la planificacion
urbana, el conjunto de poblacion vinculada por alguna relacion funcional con
el municipio. Aunque la poblacion residente y censada en la ciudad es el
colectivo principal, es significativa la poblaciéon no residente habitual, pero
vinculada al lugar por motivo de trabajo, de estudio o de segunda residencia.
La poblacién censada en algun otro lugar de Espafa, con vinculaciones de
este nivel con la ciudad de Malaga, ascendié6 en 2001 a 85.000 personas.
Cifra que no mide la totalidad del fendmeno, debido a la naturaleza de la
fuente que abarca solamente a los residentes en el territorio espafol.
Sumando esta poblacion vinculada al padron de 2003, la carga demogréafica

del municipio ascenderia en esta fecha a 633.000 personas.

Dejando a parte la presion en el mercado de la vivienda de caracter
meramente inversor, una tasa de vinculaciéon del 16% con tendencia a
incrementarse (al ritmo que aumenta la inversién en segundas residencias)
introduce ya un cierto margen de independencia entre el crecimiento urbano y

el crecimiento demografico local.

(1) Este epigrafe es un resumen del estudio monografico “La vivienda en el municipio de Malaga”
realizado por la doctora en geografia Carmen Ocafia Ocafia para el Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Méalaga.
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Con perspectivas de futuro, mas sensible es aun la distorsiéon en la relacion
poblacién y viviendas que se deriva de la progresiva transformacion de la

estructura de los hogares.

Extrapolando previsiones sobre el conjunto de la sociedad andaluza a la
sociedad local, es predecible un considerable aumento en la demanda de
vivienda, ligado simplemente al crecimiento de los hogares, aun en el

supuesto de una poblacién estable.

Factores demograficos (envejecimiento, esperanza de vida..) y sociolégicos
(modos de convivencia, edad de emancipacion..) apuntan cambios tales
como el aumento de los hogares unipersonales, la reducciéon en el nimero de
miembros de los familiares, el incremento de parejas sin hijos etc. El
conjunto de estos cambios redunda en la disminuciéon de la talla media del
hogar. Esta, que se cifra a principios de siglo en 3 miembros, se reduciria en
el 2016 a 2,5 miembros.

Sobre la misma base de poblacién, una transformacion de este estilo implica
un incremento adicional en la demanda de viviendas (un hogar equivale a una
vivienda) del 20%.

Si revisamos las observaciones anteriores (una proyeccién demografica, que
invita a cierto optimismo en el plazo medio; la demanda generada y en
aumento por poblacién no residente; y especialmente, la transformacién que
se va operando en la estructura de los hogares) se articula un escenario en el
que se desprende un claro incremento en la demanda de viviendas, y una
presion sobre el crecimiento urbano mayor que el sugerido tras una etapa de

cierta atonia en el crecimiento demogréfico de la ciudad.

Frente a un incremento de la demanda como el que se intuye puede
producirse por los procesos antes sefialados, cobra un interés particular con
relacion a los crecimientos efectivos de la poblacion, la capacidad del parque

de viviendas y la respuesta del mercado inmobiliario.

Memoria de Informacioén. Titulo V 381



Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga Aprobacioén Provisional

2.2. La vivienda.

La informacién disponible sobre el mercado de la vivienda en la ciudad revela
un fuerte dinamismo, acentuado desde 1999 o 2000, con un volumen de

transacciones muy alto y un nivel de produccién elevado de nueva vivienda.

Namero de viviendas segun licencias
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5.000 viviendas nuevas anuales, muestra el auge del mercado, y apunta a

una etapa de expansién cuya diferencial respecto a fases

expansivas anteriores, es el dominio casi absoluto de la vivienda de

promocion libre.

Otro rasgo caracteristico del momento actual es el agil funcionamiento del
mercado, de modo que esta abundante produccion se comercializan en
plazos muy breves. El fendmeno es tanto mas notable por coincidir con un

alza de precios sin precedentes.

Dos afios consecutivos, el incremento medio de la vivienda se ha elevado un
28%. En consecuencia el encarecimiento se ha hecho muy sensible. El precio
de 2.000 euros por m2 de vivienda, que el afio 2001 solo era excedido por el
Sector Centro y Litoral Este, en el afio 2004 los superan todas los sectores
urbanos, con la excepcion de Campanillas y Churriana, éste udltimo muy
préoximo también a ese umbral. En la mayor parte de la ciudad el precio se ha
situado cercano a los 2.500 euros m2 en el afio 2004, y entre los 2.700 y los

3.000 de media, en los sectores mas valorados.
Aunque las tipologias y las dimensiones se han adaptado para un mejor ajuste

con la demanda, los precios exceden la capacidad adquisitiva de segmentos

amplios de la poblacion. Si se toma como referencia las promociones
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comercializadas en 2004, se constata que la oferta de viviendas familiares,
entendiendo como tales las de al menos dos dormitorios, so6lo
excepcionalmente y en las areas menos valoradas, quedan por debajo de
180.000 euros.

Una observacidon somera de la estructura socioecondmica de la ciudad, bien
en sus niveles de renta (una media relativamente baja y ciertas debilidades
de empleo) o en su estratificacion social (en la que incide un peso elevado -
poco usual en ciudades de su rango- de trabajadores manuales, y ocupados
en general de niveles salariales bajos) deja en evidencia la dificultad que
parte importante de la sociedad urbana puede encontrar en este mercado de
nueva construccion. A pesar, incluso, de las posibilidades que abre al

endeudamiento, el mercado hipotecario actual.

En este contexto es obligado volver la atencion al parque de viviendas
heredado y a su inserciéon en el mercado, maxime si efectivamente de un total
de 217.079 viviendas censadas en 2001, s6lo 170.687 corresponden, segun el
mismo censo, a hogares de residentes habituales. Se constata, de hecho, una
importante actividad de transacciones en el mercado de vivienda usada, de
precio en alza por comparaciéon a la obra nueva, que afecta especialmente a

las areas de coste medio y bajo.

Dada su amplitud, el parque censado incluye una gran diversificacion en
edades, tipologias y categorias de construccidn. Pero con todas las
consecuencias que ello implica, por los modelos constructivos (viviendas
sociales o de VPO) y de urbanizacién de la época, parte fundamental del
parque de viviendas heredado estd asociado a la gran expansién urbana de

los afos sesenta y setenta del siglo XX.

Quedan en la ciudad unas 120.000 viviendas construidas entre 1960 y 1980,
En el perfil de la vivienda usada incide poderosamente esta herencia: tanto
en la edad media de la edificacion (el 55% del parque corresponde a
viviendas de los afios sesenta y setenta), como en la tipologia (abundan
viviendas de cierta antigliedad y dimensiones comprendidas entre los 60 y 90
m2), como en otras debilidades de dotaciones (carencia frecuente de

ascensor o de garaje, por ejemplo).

Por ello, a pesar de la diversidad del parque, la oferta mas abundante

responde al segmento mas amplio: viviendas de VPO de los sesenta o
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setenta, de la zona norte y oeste de la ciudad. Este estrato ademas de mas
abundante es asimismo el Unico que presenta precios moderados, por
debajo claramente de los 1.800 euros el m2 y con diferencias significativas

respecto a la nueva construccion.

La oferta de mas calidad es poco competitiva. Aunque las transacciones de
viviendas de mayor nivel son menos abundantes y tienen rasgos mas
singulares, es posible apreciar que aquellas de mas calidad, las mas recientes,
y las de areas de mayor aceptacion social, tienen precios casi tan elevados
como los de nueva construccidn. En unos casos se debe a la renta de
situacion (la revalorizacion de las zonas centrales es muy elevada) y en otros,

al arrastre del precio de las nuevas construcciones del entorno.

En consecuencia el mercado de la vivienda usada tiene una aceptacion
limitada en el establecimiento de los nuevos hogares, particularmente de la
clase media urbana. La oferta barata es de calidad baja o coincide con areas
que generan problemas de identificacion social en la seleccion de donde vivir.
La oferta de mas calidad o en las areas mas aceptadas, presenta un precio
elevado, de modo que resulta poco competitiva con relacibn a la nueva

construccién en los sectores en expansion.

Este hecho puede explicar el agil funcionamiento del mercado de nueva
construccién, junto al fendmeno no bien cuantificado, pero real, que ha hecho

de la vivienda un refugio de inversion.

También esta en la base de la dispersion del crecimiento hacia el espacio de la
corona. Se comprende que el diferencial de precio de la zona periurbana, no
siendo ya espectacularmente favorable, haya sido un elemento de atraccion
demogréfica, al satisfacer la aspiraciéon de la clase media a una nueva

vivienda, en zonas de nueva urbanizacion.

Los efectos de esta situacidon se van haciendo visibles en el mapa social de la
ciudad. El sector de expansion de Teatinos, que concentra la proporcidon mas
elevada de nuevas construcciones y asimismo es el de mayor crecimiento
poblacional (35% en el periodo 1996-2003), se dibuja en el momento actual
como un sector urbano de extraordinaria homogeneidad social. El perfil de
sus ocupantes se ajusta claramente al de jovenes familias de la nueva clase
media urbana. Por el contrario, gran parte de la ciudad, con exclusion del

Litoral Este, experimenta el ciclo de envejecimiento consecuente al reducido
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asentamiento de jovenes familias. Este ciclo, por evolucibn normal de los
hogares, tiende al despoblamiento y a la aparicién de viviendas vacantes. La
inmigracion extranjera, asentandose en las barriadas en declive, esta
encubriendo el que es un proceso incipiente en ellas de despoblamiento por

parte de la poblaciéon autdctona.
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CAPITULO TERCERO. ESTUDIO DEL ESPACIO INDUSTRIAL Y DE LAS

3.1.

ACTIVIDADES ECONOMICAS. ESTRATEGIA DE
LOCALIZACION. @

Introduccion.

El suelo industrial que Malaga necesita y su tipologia son elementos
necesariamente relacionados no sélo con el crecimiento econdmico de la
ciudad sino, en términos mas generales, con el “estilo” de desarrollo

econdmico que la ciudad quiere para si misma.

Malaga lleva mas de diez afos reflexionando sobre su desarrollo urbanistico y
econémico. Esta reflexion ha tomado la forma de un proceso de planificacién
estratégica, que formalmente comenzé en el afo 1996. A finales del afo
2001, los cambios acaecidos provocaron que el Ayuntamiento tomara la
iniciativa de definir un segundo plan estratégico. Los factores que habian
pasado ser relevantes eran, fundamentalmente, la realidad metropolitana, los
efectos de la globalizacién y las nuevas tecnologias o la velocidad de los

cambios en el entorno.

Los cuatro ejes principales en torno a los cuales se vertebra el segundo Plan

Estratégico son:

" Malaga, ciudad del conocimiento.
" Malaga, ciudad de la cultura.

" Malaga, ciudad litoral.

" Malaga, revitalizacion urbana.

1) Este epigrafe es un resumen del estudio monogréafico anexo a esta memoria “Andlisis de la situacion y

tendencias del espacio industrial de Malaga” realizado por D. Francisco Celada, de AYSE.
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La identificacibn como eje estratégico de las nuevas oportunidades de riqueza
mediante la 1+D+i, asi como la invitacion a la Universidad de Malaga a que
fomente activamente los spin-off de caracter universitario, requieren
necesariamente de nuevos y mejores espacios de alojamiento para las nuevas
iniciativas empresariales. Estos viveros pueden estar localizados en la
Universidad o en el Parque Tecnolégico, pero también en la proximidad de
areas industriales o incluso dentro de ellas. Estos espacios deben ser
polivalentes, estar dotados de tecnologias de la informacion y contar con una

adecuada oferta de servicios comunes.

Evidentemente el énfasis en la investigacion, el desarrollo y la innovacién toca
de lleno al Parque Tecnolégico (PTA) vy, en general, al “triangulo productivo”
formado por el Parque, la Universidad y el aeropuerto. La segunda fase de
ampliacién del PTA hasta el afno 2010 debe reforzar la oferta de suelo para
empresas innovadoras Yy tecnolégicamente intensivas en la ciudad,
contribuyendo a generar un tejido mas competitivo y una mayor creacion de

empleo.

Por ultimo, en esta linea de actuacion cobra una especial relevancia el uso, la
difusion y el impacto territorial de las nuevas tecnologias de la informacién
asociadas a la logistica y a la cadena de suministro. Las nuevas tecnologias de
la informacion favorecen las conexiones entre proveedores y clientes y, de
algin modo, sacan la cadena de suministro del interior de la empresa para
alojarla de forma repartida y compartida entre los distintos actores de la
cadena. Sin duda, un proceso de estas caracteristicas esta teniendo un
impacto espacial muy elevado, creando la necesidad de areas logisticas

especificas y redefiniendo la distribucion espacial de los poligonos industriales.

Entre las principales tendencias relevantes en este sentido se pueden

mencionar las siguientes:

Concentracion de instalaciones, Third Party Logistics (la externalizacion de la
logistica va asociada a la cada vez mas frecuente la subcontratacién de
procesos de produccion), Transporte intermodal y Cadena de suministro verde

(a través de un desarrollo y un funcionamiento sostenibles).
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Desde la perspectiva estratégica para la ciudad, también hay que tener en

cuenta los siguientes aspectos:

" Malaga posee un aeropuerto de cierta importancia en el contexto tanto
espariol (ocupa el cuarto lugar) como europeo (vigésimo quinto)

" Ocupa una posicion secundaria dentro de la red espafiola de puertos de
mercancias, muy lejos no s6lo del Puerto de Algeciras, sino también de
Cadiz.

" Es previsible que la conexiéon Madrid-Malaga a través del tren de alta
velocidad tenga un impacto positivo

" Tanto la ciudad como su entorno préximo, son un centro turistico
vacacional de primera magnitud en el contexto internacional lo que
puede ser una baza para el desarrollo de otro tipo de turismo, el
vinculado a los negocios. Para ello es necesario potenciar el papel de la
ciudad como centro de Ferias y Muestras empresariales, asi como de
congresos relacionados con el sector hotelero, el golf o la nautica, la

salud, etc.

3.2. La oferta de suelo industrial en Malaga.

3.2.1. La oferta de suelo industrial en los poligonos del municipio de Malaga.

La superficie total de los 27 poligonos o areas industriales localizados en
el término municipal de Malaga asciende a 9.841.683 m2, de los cuales
estaban ocupados 8.640.000 m=2 a finales de 2003, es decir en torno al
88%. Esto habla del rapido crecimiento econémico de la ciudad en la
dltima década, pero también de la falta de iniciativas de desarrollo del

planeamiento urbanistico.

La distribucion del suelo industrial por corona metropolitana muestra un
predominio de la segunda corona (53% del total), sobresaliendo las 255
Has. del poligono industrial Guadalhorce. En esta corona el 90% del
espacio industrial esta utilizado, si bien hay 7 poligonos que audn tienen
algunas parcelas libres (Villa Rosa, Santa Teresa, Santa Cruz, Azucarera,
Trévenez, AEASA Aeropuerto y el Centro de Transporte de Mercancias),
que suponen unas 50 Has. Por su parte, todo el suelo industrial de la
primera corona (15 poligonos) representa una superficie solo

ligeramente superior a la del poligono Guadalhorce, estando
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practicamente colmatado (98% de ocupacion) sélo con algunas parcelas
vacantes en los poligonos de Santa Barbara y Guadaljaire que suponen

unas 15 Has.

El PTA es el Unico emplazamiento industrial en la tercera corona. En
noviembre de 2003 se aprobd una primera ampliacion de 500.000 m2, a

la que se ha sumado otra, doce meses después, de otros 470.000 m=2.

La promocidon publica fue mas activa en la década de los noventa,
cuando se promovieron en tres actuaciones (PTA, Centro de Transportes
y Trévenez) cerca de 2 millones de m2 de suelo. En la década anterior
so6lo se habia producido una promocion publica, si bien de un alcance
superior (poligono Guadalhorce, dos millones y medio de m=2). Sdélo
cuatro de las areas industriales del término municipal son de promocién

publica, pero representan casi el 60% de la superficie total.

Los afios 80 fueron mas activos, probablemente por las facilidades que
daba un plan general nuevo, con mayores espacios vacantes. Once de
los 19 poligonos industriales (54 Has.) se promovieron en esa década,

frente a 8 en los afios noventa (35 Has.).

3.2.2. Andlisis comparativo de la superficie de suelo industrial en las capitales

andaluzas.

Las ciudades de Malaga (98 Has.) y Sevilla (108 Has.) son las capitales
andaluzas con mayor oferta de suelo en poligonos industriales, pero
también son las que lo tienen agotado en mayor medida. En efecto, sélo
un 19% del suelo industrial localizado en poligonos esta disponible en
Sevilla y el 12% en Malaga, cuya situacibn se aproxima a la

colmatacion.

Practicamente todas las capitales andaluzas cuentan con un proyecto
singular de pretendidos efectos innovadores sobre el resto del tejido
industrial local. Sin duda, las experiencias de Cartuja 93 en Sevilla vy,
sobre todo, del PTA en Malaga han inducido tanto a ayuntamientos como
a la Junta de Andalucia a apoyar este tipo de infraestructuras en toda la
region. La experiencia de Malaga ha servido para que los nuevos
proyectos cuenten desde su inicio con una superficie mayor (sobre todo

si se compara con el tamafio de la ciudad o con el de su tejido
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industrial), mas ajustada al papel relevante que se les demandara

posteriormente desde el ambito local.

El Registro de Inversiones Industriales de la Junta de Andalucia, a pesar
de sus deficiencias, sirve para mostrar la fortaleza del desarrollo
industrial de la ciudad de Méalaga en los ultimos afios. Esta sélo se ve
superada por Huelva y Sevilla en inversiones en nuevas instalaciones en
la ultima década, si bien ambas ciudades cuentan con una industria
pesada mejor representada, por lo que se puede suponer una demanda
mayor de parcelas pequefias y medianas en poligonos industriales en
Malaga. Una ciudad que dispone de un término municipal mas extenso
que los de Sevilla o Huelva y, en consecuencia, una menor ratio de
superficie industrial sobre su superficie total. En efecto, las posibilidades
de creacién de poligonos industriales son mayores en Malaga, con un

término municipal casi 3 veces mas extenso que los de Huelva o Sevilla.

3.2.3. La oferta de suelo industrial en la comarca del Guadalhorce.

La escasez de la oferta de suelo industrial en Malaga se hace asimismo
patente en la comarca del Guadalhorce, extensién natural de las
empresas de la capital que tienen necesidad de nuevo suelo industrial.
Esta demanda creciente de suelo en la comarca previsiblemente
aumentara cuando se termine la obra de ampliacién de la autovia de
Campanillas (A-357) hasta Cartama. En torno a esta autovia, que
soportara una Intensidad Media Diaria de 30.000 vehiculos, se articulara
un espacio industrial denso. La autovia no solo bordea la Universidad y
la zona de expansiéon de Teatinos, sino también el PTA y los poligonos de
El Viso, San Luis, etc., por lo que se puede esperar una mayor presion

aun sobre el suelo industrial de la comarca del Guadalhorce.

La superficie de los 13 poligonos industriales localizados en los seis
municipios de la comarca esta agotada, situacidon similar, a grandes
rasgos, a la existente en la ciudad de Malaga, es decir la escasa
capacidad de atraer la implantacion de nuevas empresas por la falta de

suelo industrial.
En varios de esos municipios existen actuaciones previstas de espacio

industrial. En Alhaurin de la Torre se esta ejecutando la ampliacion de

los poligonos industriales | y Il que apenas aportaran 23.000 m2. Mas
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relevante en este municipio es la construccién del poligono industrial La
Moraga, ya aprobado, con una superficie prevista de 138.869 m2. En
Alhaurin el Grande, en cambio, no se prevén actuaciones; en Alora,
solamente estad prevista la ampliacion del poligono La Molina, que no
aportara una superficie industrial relevante (16.000 m2). En Cartama se
ha aprobado la construccion del llamado Agroparque del Mediterraneo,
que destinard a usos industriales 230.000 m2 en el marco de un
proyecto de 1.300.000 m2 que contempla un area residencial, un area
ladico-deportiva, una incubadora de empresas, laboratorios y centros de
formacion. En Cartama, asimismo, existe suelo urbanizable libre con
prevision de actuaciones industriales de, al menos, 102.000 m2. En Coin
se esta construyendo el poligono industrial de La Carreta (101.500 m2),
y esta pendiente de aprobacién el Parque Empresarial Ciudad de Coin
(43.000 m2). Por dltimo, en Pizarra se analiza la posibilidad de un

parque industrial, cuya localizacién no esta determinada.

La demanda de suelo industrial en la comarca del Guadalhorce en los
proximos cinco afios se estima en unos 700.000 m2, la mayor parte de
parcelas comprendidas entre 500 y 750 m2. Para satisfacer esta
demanda, aunque la actual oferta es inexistente, existen previsiones de
que se pongan en el mercado a corto y medio plazo en torno a 725.000

m2,

Por ultimo, a mas largo plazo esta la posible actuacién liderada por la
Junta de Andalucia de una Ciudad Aeroportuaria vinculada al aeropuerto
de Malaga, pero fuera de su término municipal, que supondria una
oferta diferente a la clasica de los poligonos industriales con una mayor

calidad.

3.2.4. La oferta de suelo industrial en el resto de la provincia.
Ademas del municipio de Mélaga y de la comarca del Guadalhorce, en la
provincia pueden identificarse al menos las siguientes comarcas o

espacios singulares: la Axarquia, la Costa del Sol, la Serrania de Ronda

y la comarca de Antequera o norte de la provincia.
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La comarca de Antequera y la Costa del Sol son las que presentan una
mayor superficie de suelo industrial en poligonos: 2.895.000 m2 y
2.145.000 m2, respectivamente. En ambos espacios, el nivel de

ocupacion del suelo es alto, pero existe aun oferta disponible.

En la comarca de Antequera, integrada por 19 municipios, hay 18
poligonos industriales, destacando el poligono empresarial de Antequera
(700.000 m2) y el poligono industrial de Antequera (850.000 mZ2), que
suponen mas del 50,0% del espacio industrial de toda la comarca. Esta
comarca estad experimentando un auge muy notable, gracias a su
localizacion central en la region. Ademas del espacio industrial existente,
existen proyectos de gran envergadura, como el Centro Logistico de

Antequera o el Tecnoparque Industrial de Humilladero.

En la Costa del Sol, por otro lado, cinco municipios cuentan con
poligonos industriales: Benalmadena, Estepona, Marbella, Mijas y
Torremolinos. Marbella cuenta con tres poligonos industriales de tamafo
pequefio, pero Mijas aporta el grueso del suelo industrial de la comarca:
el Parque Empresarial de Mijas, en fase de desarrollo inicial, cuenta con
1.500.000 m2, siendo el segundo mayor poligono industrial de Ila

provincia tras el de Guadalhorce.

Las comarcas de la Axarquia y de la Serrania de Ronda tienen una
menor densidad de poligonos industriales. En la primera de ellas, cinco
municipios cuentan con poligonos, siendo Nerja y Vélez Malaga los que
aportan mas del 90% del suelo industrial de la comarca. En la Serrania
de Ronda el tamafio medio de los poligonos es inferior, por ser
municipios rurales de media montafia. Seis municipios tienen poligonos,
suponiendo el poligono industrial El Fuerte, de Ronda, mas de la mitad

del espacio industrial de la comarca.
En conjunto, hay unos 2,2 millones de metros cuadrados de suelo

industrial libres en el conjunto del resto de la provincia de Malaga, lo

que representa un 35% de la oferta total existente.
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3.2.5. La situacién actual del suelo industrial de Malaga.

La industria manufacturera apenas supone el 7,5% de los 29.428
establecimientos existentes en 2003, frente al 5,5% de transporte,
almacenamiento y comunicaciones, el 8,7% de construccion, el 9,9% de
hosteleria o el 42,0% de comercio, reparacion de vehiculos de motor,
motocicletas y ciclomotores y articulos personales y de uso doméstico.
Obviamente esta distribucion sectorial es el resultado de la
extraordinaria importancia que tiene el turismo en la economia de la
ciudad y de Ila provincia frente a las actividades industriales

tradicionales.

El tejido econdmico de la ciudad se caracteriza por su reducido tamario,
pues el 76,6% de los locales tenia entre 1 y 5 trabajadores, mientras
que otro 8,2% carecia de personal asalariado. Por el contrario, apenas el
12,0% tenia entre 6 y 19 trabajadores y el 3,2% restante 20 y mas
empleados. Por tanto, se trata de centros de reducida dimensién, cuyas
necesidades de espacio son generalmente escasas, aunque ciertas
actividades requieren una elevada superficie por empleado (por ejemplo,
en almacenamiento) pues son intensivas en tecnologia y en consumo de

espacio.

Las empresas de transformacién representan una parte reducida del
conjunto de empresas instaladas en los espacios industriales de la
ciudad, apenas una quinta parte del total tiene esas caracteristicas. Por
el contrario, predominan las actividades terciarias, generalmente
vinculadas a la propia industria (transporte, almacenaje, etc.) o
conexas, es decir servicios de apoyo a las empresas o a las personas

que trabajan en ellas (oficinas bancarias, bares, restaurantes, etc.).

Ahora bien, tal como sucede en la mayor parte de Espafa, la demanda
propiamente industrial tiene un peso relativamente reducido respecto a
aquella vinculada a actividades de almacenaje, distribucion o de
servicios vinculados a la industria, situacion que Malaga se ve reforzada
por la comentada debilidad de la industria transformadora, lo que
explica la buena marcha del Centro de Transporte de Mercancias (CTM)

de Mélaga.

Sin duda, la actual oferta de espacio para empresas logisticas es
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insuficiente teniendo en cuenta la demanda existente, por lo que seria
necesario incorporar en el nuevo Plan general mas suelo para este tipo
de actividades, que ademas serviria para racionalizar la implantacion

desordenada que se esta produciendo en el suelo industrial.

Globalmente el espacio industrial tiene una baja calidad, con grandes
problemas de funcionamiento de las infraestructuras viarias, una imagen
muy deteriorada y una situacion infraestructural y dotacional mejorable:
acerados exiguos y en mal estado, sefalizaciones y mobiliario urbano
deficientes, espacios libres de uso publico muy insuficientes, carencia de
aparcamientos, sistemas de recogida y tratamiento de residuos

inapropiados, baja calidad edificatoria, etc.

El disefio de los poligonos ha estado muy condicionado por la orografia o
parcelacién preexistente, pues la trama urbana carece de continuidad y
presenta multiples puntos negros y discontinuidades, lo que dificulta un
funcionamiento fluido de la movilidad en su interior. Ademas, el propio
concepto del espacio construido remite a las formas mas tradicionales,
con edificios en general de poco valor desde el punto de vista de la
imagen. Las naves mas recientes tienden a incorporar unos valores
estéticos y de imagen mas acordes con las nuevas demandas de las
empresas, pero aun asi siguen teniendo un escaso valor como elemento
de prestigio. Es evidente que esta situacidon no puede aplicarse al Parque
Tecnolégico de Malaga cuyo disefio y tipologia se sitia en el polo
opuesto. Es un espacio con un alto nivel de calidad en su disefio, con
edificios y empresas simbdlicas, con parcelas que permiten resolver los
problemas de movilidad en su interior y con amplias zonas verdes. Sus
problemas provienen, por el contrario, de las dificultades de acceso, que

se multiplicaran a medida que aumente el niumero de empresas.

Por otra parte, una parte de las parcelas existentes tienen una superficie
inadecuada para la mayor parte de la demanda, que es de PYMES. Esto
se traduce en la tendencia a dividir las parcelas en otras de menor
dimension, mas ajustadas a la demanda existente, que generan

problemas de saturacion y dificultades de funcionamiento del poligono.
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También se detecta un problema que, vista la experiencia de otras
ciudades espariolas, parece que tendera a agravarse: la aparicion de
empresas de comercio mayorista, pero que en la practica se convierten
a menudo en puntos de venta minorista. Esto genera importantes
problemas en los poligonos por sobrecarga del viario, con fuertes
disfuncionalidades y deseconomias externas que afectan de forma
negativa al resto de empresas y degrada rapidamente las fragiles
infraestructuras viarias de los poligonos. Ademas, estas actividades
suelen tener una gran capacidad para atraer otras similares, pues las

economias de proximidad son muy importantes para sus ventas.

Es indudable que este problema no es propiamente urbanistico, aunque
tiene unas consecuencias urbanisticas importantes a medio plazo. Sin
embargo, se trata fundamentalmente de un problema de disciplina

urbanistica que debe ser tenido en cuenta por varios motivos.

" Posiblemente este Plan General sea el ultimo de crecimiento de la
ciudad, pues la reserva de suelo existente queda comprometida en
su casi totalidad. Al no tener mas posibilidades de seguir
creciendo, el reto sera la mejora y recuperacion del tejido urbano
existente.

" Las zonas industriales se encuentran situadas en la actualidad en
una posicion relativamente periférica de la ciudad, pero los futuros
desarrollos van a hacer mucho mas visible su existencia.

" Los problemas de funcionamiento de la trama industrial terminan
afectando a otras empresas y provocan el abandono de dicho
espacio cuando afectan a la capacidad competitiva de las
empresas. Aquellas que no pueden irse pueden ver amenazada su
supervivencia con el consiguiente impacto negativo en el empleo

local.
3.3. Recomendaciones y Estrategias.
3.3.1. Tipologia de las nuevas actuaciones.
Las nuevas actuaciones deberian estar basadas en la nueva concepcion
de las actividades productivas y del espacio apropiado para su

localizacibn. No se deberia hablar tanto de suelo industrial como de

espacio para actividades econdmicas, cambio que no es puramente
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semantico, sino que tiene un importante contenido conceptual. Por una
parte, las empresas demandan cada vez mAas un espacio y unos
contendedores que permitan incorporar los valores de su cultura
empresarial, una imagen digna de la misma y que sean funcionales a
sus procesos productivos. Por otra, los procesos de externalizacion y de
innovacion tecnoldgica que han afectado a la industria durante los
ultimos afios han transformado profundamente muchas de sus
actividades. Ademas, la presencia de actividades propiamente
industriales en la ciudad de Malaga es bastante baja, por lo que la
mayor parte de la demanda corresponde a actividades diferentes de las

industriales.

La apuesta del nuevo Plan debe ir dirigida a cualificar los espacios
productivos de los préximos afos. Esto es una necesidad tanto para las
propias empresas, algunas de ellas atrapadas en espacios de muy baja
calidad y con graves problemas de funcionamiento, como también para
el papel de Malaga como ciudad del conocimiento, de la cultura, de la

innovacion, etc.

El mercado industrial esta en plena evolucibn en nuestro pais para
adaptarse a las nuevas exigencias de las empresas, a las que ya no les
convence el viejo concepto de poligono. Los nuevos productos pretenden
trasladar al sector industrial la imagen y los servicios propios del
segmento de oficinas. Por ello, deberian tener un disefio digno, una
imagen cuidada, buenas conexiones a carreteras y unas infraestructuras
adecuadas a las actividades que se vayan a implantar, cuidando que los
movimientos de vehiculos no se traduzcan en una sobrecarga de la
infraestructura viaria ni que afecten de forma negativa a su
funcionamiento. Por todo esto, se deberia ir a piezas con una superficie
entre 300.000 y 400.000 m5, evitando espacios de grandes dimensiones

que tienden a generar mayores dificultades de funcionamiento.

Asimismo, se debe ajustar la dimension de las parcelas a la posible
demanda, teniendo en cuenta tanto que se trata fundamentalmente de
PYMEs, si bien en determinadas actuaciones, p.e. el parque de empresas
de transporte discrecional pueden ser necesarias parcelas de mayor

dimension para atender las necesidades de ese tipo de empresas.
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3.3.2. Necesidades de suelo para actividades econdmicas.(1)

El nuevo PGOU debe contemplar nuevas areas de suelo productivo, no
s6lo de uso estrictamente industrial, asi como contemplar la necesaria
reubicacion tanto de empresas concretas como de poligonos industriales
que, debido al crecimiento de la ciudad, han quedado atrapados en el

interior de la trama urbana.

La edificabilidad industrial prevista en el anterior Plan General de 1997
es de 2.849.282 m2, mientras que el consumo de techo, medido a
través de las licencias de obras concedidas, ha sido muy reducido,
apenas 152.153 m2, es decir 22.000 m2 por afo. Esto permite estimar
que se ha consumido una media entre 45.000 y 55.000 m2 de suelo

industrial por afio.

La edificabilidad remanente del Plan General de 1997 es de 2.697.159
m2, lo que en principio es suficiente para atender las necesidades de la
industria y del conjunto de actividades econdmicas, excluyendo las

actividades comerciales.

Las necesidades de suelo para actividades econémicas —industria y
terciario, basicamente de oficinas- se sitian en unos 3.000.000 m2 para
los préximos diez afios, con un maximo de 3.500.000 m2. Esta demanda
se compone, sin embargo, de diferentes elementos; en algunos casos
simplemente son la sustitucidon de un suelo actualmente calificado como
industrial por otro diferente, mientras que en otros suponen nuevos

espacios para la implantacién de actividades.

(1) No se considera el espacio comercial, pues tiene unos requerimientos muy diferentes a los de otras

actividades econémicas.
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PROPUESTA DE SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

CONCEPTO SUPERFICIE DE SUELO
Reubicacion de actividades existentes 800.000 m=
Parque de la Construccién 500.000 m=2
Parque de Empresas de Transporte 250.000 m=2
Discrecional
Parques de actividades empresariales 940.000 m=2

(industrias y oficinas)

Centro de Transportes 400.000 m=2
Feria de muestras 110.000 m=2
TOTAL 3.000.000 m=

Fuente: Elaboracién propia.

Las necesidades de reubicacion de actividades existentes se cifran en

unos 800.000 m2 de suelo, afectando a:

" Poligonos industriales que deben abandonar el centro de la ciudad,
como San Rafael, Los Guindos, Pacifico, La Estrella y San Alberto,
que en total suponen 765.000 m=2.

" Espacio industrial ocupado por las empresas de desguaces: su
fachada hacia el rio y el aeropuerto de Malaga, junto con los
nuevos desarrollos residenciales de calidad previstos al este de la
ciudad dotan a este espacio de un alto interés para implantaciones
singulares.

" Existen diferentes ndcleos o empresas individuales en zonas
urbanas residenciales consolidadas. Su posicion genera problemas
en el entorno, por lo que se deberia facilitar, mediante un proceso
negociado, su traslado, condicionando el mantenimiento del
empleo y de la actividad en el propio municipio cuando asi lo

considere relevante el Ayuntamiento.

Ademas, se plantean las siguientes operaciones singulares:

" Parque de Construccién: existe un buen nidmero de empresas que

fabrican cemento (23), dispersas en los poligonos industriales.

Tienen un elevado impacto medio ambiental y sobre las
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infraestructuras viarias. Por ello, se plantea la creacién de un
Parque de Empresas de Construccion en el que se ubicarian, junto

con otras también de materiales de construccion.

" Parque para empresas de transporte discrecional: en las
proximidades del aeropuerto se ubica un buen nUmero de
empresas de transporte discrecional y alquiler de vehiculos. Hasta
el momento utilizado extensivamente el espacio, con un impacto
muy negativo sobre la imagen y el medio ambiente de la zona,
habiéndose visto afectadas por las expropiaciones llevadas a cabo
para la ampliacion del aeropuerto de Malaga. Este Parque podria
tener una superficie de 250.000 m2 y deberia estar relativamente
cercano al aeropuerto, posibilitando construir aparcamientos en
altura lo que limitaria la ocupacion de suelo y con servicios
comunes, que permitan generar economias de escala y mejoren su

capacidad competitiva.

" Area aeroportuaria: Seria interesante plantear un area de
desarrollo empresarial para vertebrar y promover la instalacién de
actividades econdmicas relacionadas con el Aeropuerto y de un
alto valor afadido. En ningun caso se debe considerar esta area
como una competencia frente a la Ciudad Aeroportuaria que
desarrolle la Junta de Andalucia, sino como un complemento y un

motor para el desarrollo econémico de la ciudad de Malaga.

El Plan General deberia establecer directrices urbanisticas para
favorecer que en los diferentes espacios alrededor del Aeropuerto
se instalen aquellas actividades que maximizan el valor afiadido
sobre el espacio de acuerdo con los diferentes criterios de
proximidad y/o accesibilidad al aeropuerto que las actividades
requieran. Ademas, deberia permitir impulsar una transformacion
importante de la base econémica del municipio con actividades
como vinculadas con los servicios aeronauticos, sedes
corporativas, servicios de valor afadido, industria aerondutica,

logistica, etc.
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" Feria de muestras: Todas las ciudades espafiolas importantes
cuentan con un recinto de feria de muestras como factor de
desarrollo econémico. Se deberian reservar unos 110.000 m2 de
superficie para un complejo integrado por un area de servicios
generales, pabellones de exposiciébn, un espacio exterior
acondicionado para muestras y exposiciones, un parking, accesos
y viales. Sobre la base de estos equipamientos se articularia un
recinto multifuncional destinado a formalizar negocios y promover

la comunicaciéon entre empresas y clientes.

" Nuevo Centro de Transporte: Malaga como segunda ciudad de
Andalucia y entre las primeras de Espafia, junto a la potencia
turistica del litoral malaguefio son factores claves para el
desarrollo de la logistica. Por ello, la reorientacion de la actuacion
prevista por SEPES en Buenavista como Centro de Transporte de
Mercancias es un acierto, pues las actividades logisticas estan
entre las que mayor demanda generan es Espafia en los ultimos

afos.

Ademas, es necesario ordenar la implantacion de este tipo de
actividades, pues muchas se han implantado en los diferentes
poligonos industriales de la ciudad, generando serios problemas de
congestiéon de la red viaria y disfuncionalidades. Por ello, es
fundamental ordenar la localizacién de estas empresas en espacios
especialmente disefiados para ello. Esto permitira ofrecer servicios
complementarios, que deben ser tenidos en cuenta en el disefio de
las zonas logisticas, para las personas, los vehiculos y para los

cargadores.

La superficie para el nuevo Centro de Transporte podria oscilar
entre 350.000 y 400.000 m2, con lo que se podria cubrir la

demanda de los préximos afios.

" Area de oportunidad: la primera linea frente al Guadalhorce y el
aeropuerto de Malaga ha pasado de ser un espacio relativamente
abandonado de la ciudad a constituir una zona de oportunidad
para la ciudad. La depuradora y los desguaces podrian frenar la

posibilidad de aprovechar dicha oportunidad. Al lado de la
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depuradora se instalara una central térmica, si bien hay el
compromiso de que dichas instalaciones tengan un disefio
innovador y de contenido tecnoldgico. Por otra parte no parece que
deban existir demasiadas dificultades para pactar con los
desguaces un nuevo proceso de traslado. Lo positivo de la
experiencia anterior contribuye, sin duda, a hacer factible dicho
proceso de negociacion, siempre que se les ofrezca una

localizacion alternativa acorde con sus necesidades y posibilidades.

Esta franja sobre el Guadalhorce se deberia destinar a edificios
singulares de empresa. Su caracter singular viene determinado por
la confluencia de la proximidad del aeropuerto de Malaga, la
recuperacion del cauce del rio como parte de la ciudad y los
nuevos desarrollos residenciales mas alla de los actuales poligonos
industriales. La puesta en valor de este espacio puede requerir, sin
duda, cierto tiempo, por lo que se deberia asegurar la preservacion

de la naturaleza y la recuperacion de las zonas que lo necesiten.

3.3.3. Una propuesta de regeneracién del espacio industrial existente en

Malaga.

En general, el suelo industrial en Malaga se caracteriza por una situacion
infraestructural y dotacional mejorable. Se trata, en los casos mas
deteriorados, de poligonos industriales planeados a finales de los
setenta: espacios saturados, en su mayor parte ya absorbidos por la
trama urbana (con rentas de posicion y tensiones especulativas

relevantes), pero a la vez desconectados a modo de islas.

El tratamiento de estas areas industriales es urgente en Malaga, tanto
desde el punto de vista urbanistico como desde el econémico o el

ambiental, por las siguientes razones:

" El suelo industrial ya no es solamente el soporte de la actividad
productiva sino que, cada vez mas, aporta un valor afiadido
relevante, a través de sus condiciones de accesibilidad,
incorporacion de tecnologias avanzadas o servicios especializados,

etc.

" En una economia global, las Administraciones pudblicas no pueden
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permitir que crezca sin limite la dualidad entre la ciudad moderna,
global, avanzada (que se plasma en Malaga en su triangulo
productivo) y los espacios industriales antiguos y crecientemente

degradados.

Teniendo en cuenta las experiencias espafiolas politicas de
recualificacion de poligonos industriales (Pais Vasco, Comunidad de
Madrid, etc.) se puede esbozar un procedimiento para acometer la

necesaria reestructuracion de estos espacios industriales:

" El Ayuntamiento deberda diagnosticar el estado actual de las areas
industriales, abordando cuestiones tales como los déficits
dotacionales, la estructura de la propiedad, la existencia o no de

entidades de conservacion, la situacion de los accesos, etc.

. Después de ese primer diagnoéstico, es fundamental repensar coémo
regenerar esas areas industriales desde el punto de vista de la
actividad econdmica. Estas operaciones no deben seguir sélo una
légica predominantemente urbanistica; por el contrario deben
comprender primero y apuntalar después las tendencias
econdmicas que subyacen a la localizacion de las empresas,
favoreciendo por ejemplo el éxodo a la periferia municipal o
metropolitana de las intensivas en espacio y atrayendo a espacios

centrales a las mas intensivas en conocimiento.

" Posteriormente, se elaborara un plan marco de actuacion, en el
que se defina la forma de participacion de los empresarios, las
intervenciones a realizar, la financiaciéon de las operaciones, etc.
Desde el punto de vista urbanistico, a esta planificaciéon general
seguird un planeamiento especifico para cada espacio utilizando

para ello la figura del P.E.R.I.
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" Seré conveniente la creacion de una oficina técnica que gestione
especificamente el programa de recualificacion de espacios
productivos; se trata de una iniciativa importante tanto desde un
punto de vista urbanistico como econémico, lo que requiere de un
equipo que se dedique exclusivamente a un proyecto tan

ambicioso.

" Sera fundamental la articulacion entre los diferentes agentes
intervinientes, incluyendo a aquellos que eventualmente aporten
financiacion (administraciones central y regional). Las distintas
concejalias del Ayuntamiento, Promalaga, la Fundacién CIEDES
(impulsora del Plan Estratégico), los empresarios localizados en los
poligonos, los propietarios de las parcelas, etc., deberan ser

escuchados y en torno a ellos se articularan las actuaciones.

" Por dltimo, los empresarios localizados en los poligonos y &reas
industriales deberan constituirse en asociaciones de propietarios,
juntas de compensacion o entidades de conservacién, para que
pedan actuar como entidades urbanisticas de colaboracién e

instrumentar su necesaria cofinanciacion.
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CAPITULO CUARTO. EL MODELO ACTUAL DEL ESPACIO PRODUCTIVO MALAGUENO:
ELEMENTOS DE DIAGNOSTICO PARA SU REORDENACION
URBANISTICA.

4.1. Las caracteristicas y las formas del espacio productivo existente.

El espacio productivo convencional de Malaga (que excluye al PTA)
desarrollado hasta fechas muy cercanas no es muy diferente al producido en
Espafia durante las décadas de los afios 60 y 70, y que en los ultimos 15 afios

ha ido transformandose de manera progresiva.

No obstante, el modelo que domina todavia aqui corresponde a formas de
organizacion del espacio fisico que presentan caracteristicas tradicionales y en
ciertos aspectos también problematicas. Estas Ultimas tienden, seguramente,
a reducir la competitividad de este factor de produccion y, mas
probablemente, a empafar el indudable atractivo que puede tener este
municipio para diversas actividades, unas nuevas y otras tradicionales, que
buscan hoy unas condiciones de eficiencia y calidad para su implantacion

dificiles de encontrar en la mayor parte de la oferta actual.

En general, este espacio productivo de Malaga presenta cuatro grandes

rasgos comunes que comportan distintos grados de problemas:

Su localizacién y su gran concentracion territorial, conformando una masa
considerable de suelo industrial que, en los ultimos decenios, ha ido creando
un importante tapon para la buena conexién de la ciudad con su Unico —0 mas

razonable— ambito de expansidon, hacia Campanillas.

La escasa presencia de actividades propiamente industriales en los poligonos
convencionales, frente a la fuerte proporcién de actividades de servicios que
usan tipos edificatorios similares a los utilizados por actividades
manufactureras tipicas (almacenaje y comercio mayorista, talleres de
reparaciones, ensamblaje, empaquetado de productos, transporte, etc).
Asimismo, se detecta una presencia insignificante de espacios terciarios de

oficina y actividades empresariales o servicios a las empresas.
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4.2.

El dominio de las plantas pequefias, o0 muy pequefias, en el niUmero total de
las empresas implantadas, que en el caso de algunos poligonos es realmente

abrumador.

Las caracteristicas formales y técnicas de los poligonos, constituidos por
formas intensivas de ocupacion del espacio por las edificaciones, y por la
ausencia de un disefio técnicamente eficiente y con calidad de imagen de las

infraestructuras y los espacios publicos.

Estos rasgos comportan una diferente carga de responsabilidades
urbanisticas. El primero y, en parte, el ultimo, son, por regla general, directa
e inmediatamente consecuencia de decisiones del planeamiento o, en todo
caso, constituidos dentro de los dominios del urbanismo y su gestion. El
segundo, y también el tercero, tienen una cierta componente auténoma,
situada en la esfera de las estructuras de la actividad y las demandas de
espacio que ésta genera, aun cuando las decisiones urbanisticas y la oferta
del sector inmobiliario hayan contribuido a conformar, a veces decisivamente,

su materializacion final en el espacio.

Sobre la localizacién y la concentracion territorial del espacio

productivo de Malaga.

A diferencia de otras ciudades de mayor tradicion industrial, Malaga carece de
ambitos productivos de entidad en el interior de los tejidos residenciales que
han ido avanzando sobre sus sucesivas periferias a lo largo del siglo XX. Los
escasos reductos de este tipo que permanecen embebidos en la trama
residencial estan ubicados en el llamado poligono de San Rafael, en Los
Guindos, La Princesa, “calle Nereo”, entre otros, todos fuertemente afectados
por estrategias de cambio y remodelacién profunda de los espacios en que se

sitdan.

La localizaciéon de actividad en poligonos y zonas industriales exclusivas ha ido
consolidando bolsas a lo largo de la carretera de Cartama y la linea de
ferrocarril entre el rio Guadalhorce y la Autovia del mismo nombre. Los
crecimientos progresivos de esta categoria de suelos, han ido situandose en
ese sector de la ciudad, en el que las condiciones técnicas para la
implantacion han sido comparativamente propicias, aun compitiendo con otros

usos y actividades de gran potencia, como la Universidad o la misma
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residencia, sobre todo al irse haciendo mas complicadas y conflictivas las

posibilidades de expansion sobre el resto del arco periférico de la ciudad.

Como consecuencia de esta dinamica la ciudad de Malaga ha terminado por
“cerrar” con suelos industriales casi todo el territorio disponible al Oeste. Lo
que caracteriza hoy a ese cierre no es que solamente abarque una
considerable longitud del mencionado arco, entre la Autovia del Guadalhorce y
el rio, sino que el avance de los procesos de creacion de suelo industrial ha
proporcionado una gran profundidad a la pieza, constituyendo asi una gran
“masa”, mas o menos continua de espacios industriales construidos, activos
unos y obsoletos otros, junto a algunos vacios, unos expectantes destinados a

este uso y otros que han mantenido un destino mas indeciso.

Este gran ambito, que alberga poligonos cuya superficie aproximada es de
casi 708 Has, ademas de una porcion de suelos aun no desarrollados y, por
tanto, expectantes o indecisos, es todavia hoy el espacio sobre el que habran
de consolidarse necesariamente partes sustanciales de los nuevos
crecimientos de la actividad tradicionalmente adscrita al uso industrial, pero
en donde también serian necesarias otras actividades, incluidas las
residenciales; y no solamente como pequefias incrustaciones, que no
supondrian sino la consolidaciéon y el dominio de las actividades industriales
convencionales. La necesaria ruptura de esta masa de suelo industrial
necesitaria inserciones de suficiente entidad fisica y funcional, capaces de
introducir diversificacion y complejidad urbana, creando enlaces y nexos entre

la ciudad tradicional y los nuevos ambitos de expansion residencial.

Esta ruptura de la continuidad y contigiidad de los suelos industriales
tradicionales a través de la inclusiéon de nuevas actividades productivas de
diverso caréacter funcional, y con requisitos de otros tipos de espacio fisico,
no solamente contribuiria positivamente a una mejor integracion de la nueva
expansion urbana de Malaga en su conjunto, sino que, desde la perspectiva
que aqui ocupa, permitiria diversificar y favorecer la imagen (técnica,
comercial y urbana) del espacio productivo malaguefio, hoy excesivamente
marcado por rasgos de degradacidn y por una comparativa marginalizacion de
su condiciéon urbana, especialmente subrayada por su creciente contraste con

el &mbito de excelencia que es el P.T.A.
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4.3. Los limites de la diversidad funcional existente y el problema de la

homogeinizacion del caracter del espacio fisico malaguefio.

La categoria urbanistica de “uso industrial” hace referencia aqui a unas
determinadas condiciones normativas del espacio fisico que permiten acoger
un conjunto méas o menos delimitado de actividades técnica y funcionalmente
diversas, entre las que la industria propiamente dicha no llega a un 20%. En
realidad, lo que en la préactica confiere homogeneidad al ambito resultante es
el caracter del espacio fisico que éstas utilizan, dominado de manera
abrumadora por una parcelacion que tiene a la “nave” como su tipo
edificatorio basico, y por determinadas caracteristicas de las infraestructuras
de un viario que debe favorecer, principalmente, la movilidad de vehiculos
comerciales y camiones, asi como las necesidades de acceso y de carga y

descarga de mercancias.

Cuadro 5.3.1. Distribuciobn de actividades en los suelos actualmente

calificados de uso industrial.

Actividad Proporcion (%)

Industria 19
Construccion 2
Comercio (mayorista-minorista, almacenaje y 49
distribucion

Reparaciones 16
Otros servicios a las empresas 14

Total 100

Fuente: P.G.O.U. de Malaga. Revision del Programa y Actuaciones

Estructurales. Junio 2003.

Esta homogeneidad del tipo edificatorio basico (que no de sus formas
especificas y de las dimensiones en que éste se materializa en las diversas
zonas y poligonos), reforzada por la evidente “neutralidad” de este espacio
para acoger actividades muy diversas, abre las posibilidades a un
considerable potencial de intercambiabilidad funcional dentro de los edificios
y, en consecuencia, favorece la posibilidad técnica de una permanencia

“activa” de la edificacion ante los cambios en los procesos econémicos y sus
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efectos en el ciclo de las empresas. No obstante, existen ciertos limites
funcionales a esa intercambiabilidad potencial derivados del propio caracter de
las diversas actividades que utilizan ese tipo basico, las cuales pueden tener
exigencias muy distintas relativas a la carga y descarga de mercancias, al
aparcamiento y al tipo y tamarfio de vehiculos de que necesitan disponer, o a
la cantidad de éstos, o a las tecnologias de produccion utilizadas, a la

proporcion del espacio dedicado a funciones administrativas o de oficina, etc.

Es evidente que las determinaciones urbanisticas no pueden atender de
manera precisa todas las exigencias que las diferentes actividades pueden
demandar en relaciéon a las caracteristicas del espacio fisico, ni mucho menos
prever los cambios en la estructura y la dinamica de esas demandas para
facilitar mas aun esa permanencia activa del espacio construido. No obstante,
si tienen que atender a las exigencias mas tipicas de grupos definidos de
éstas actividades; exigencias que hacen referencia a ciertas caracteristicas
técnicas de las infraestructuras, de las dimensiones y formas de las parcelas y
de los edificios en relacién a las parcelas o al &mbito en que se implantan, etc.
Ademdés de una necesaria gestion y control del cumplimiento de las normas
que regulen la construccién de esos espacios, y el adecuado mantenimiento

de las condiciones de su utilizacion a lo largo del tiempo.

Esta observacion se hace pertinente al comprobar que, en el caso de Malaga,
casi un 50% de las empresas existentes en los distintos poligonos se dedica a
actividades relacionadas con el almacenaje y la distribuciéon, y que en no
pocos casos esta distribucién, que habria de ser de tipo mayorista, ha pasado
a ser también — o casi exclusivamente — minorista. En realidad las funciones
de almacenaje y distribucion mayorista tienen una relacibn muy importante
con la movilidad de los vehiculos comerciales y, ciertamente, exigencias muy
especificas de carga y descarga, asi como de estacionamiento temporal o
permanente de vehiculos y camiones, a veces de gran tonelaje. La
introduccion de funciones minoristas en estos ambitos cambia radicalmente
dichas condiciones en el caso de haber sido abordadas y, en general, tiende a
agudizar graves problemas de ineficiencia en esos espacios no preparados a

estos fines.
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Mas alla de las situaciones problematicas que puedan derivarse de la
inadecuacion de las funciones al espacio que utilizan, a menudo derivadas de
lo inadecuado de las condiciones urbanisticas impuestas a esos espacios
(vease 6.5. siguiente), lo que en este apartado interesa resaltar es que la
homogeneidad tipolégica del espacio industrial malaguefo refleja, también, la
incapacidad de esas mismas condiciones urbanisticas para favorecer la
diversificacion a otras actividades propias de los espacios productivos
modernos, que no solamente serian interesantes por ser funcionalmente
complementarias (v.g. servicios a las empresas que usan espacio de oficinas),
sino que, a medio plazo y con otras condiciones mejoradas (accesibilidad y
calidad de la imagen fisica y comercial de los ambitos), podran rentabilizar
aqui su ubicacion e incluso dejar de presionar a otros espacios urbanos de la
ciudad existente que son mas adecuados a la funcién residencial con la que

compiten.

Estda muy extendida la idea de que los llamados “espacios empresariales”, o
espacios productivos de “nuevo tipo”, (Parques de Actividades, Parques
Tecnolégicos o, simplemente, Parques Empresariales a secas), destinados a
funciones y servicios empresariales que no usan normalmente la nave
industrial tipica, han de ser espacios exclusivos caracterizados por la
excelencia de sus infraestructuras, por una inusual generosidad de los
espacios publicos o colectivos y por la presencia de edificaciones de “disefio”
(y que en el caso de Malaga tiene el emblematico referente del PTA). Esta
idea deber ser reconsiderada en el Plan General si se desea que los futuros
espacios mas “comunes” de la actividad econémica malaguefia puedan ser
espacios productivos modernos en su calidad basica, o lo que es lo mismo,
espacios sin excesos ni alardes pero atractivos por su imagen comercial, al

tiempo que eficientes por su condiciones técnicas.

Del anterior Cuadro 6.3.1. (que esta basado en la encuesta realizada para el
Documento previo “Revision del Programa y Actuaciones Estructurales”, de
junio de 2003, que sirve de base a estos trabajos del Avance del PGOU) se
desprende que, por encima y mas alla de la estrechez de las actividades
propiamente industriales, hay que contar con un considerable nucleo
empresarial de actividades que seguiran estando dominantemente adscritas a
la demanda de naves, de diferente tipo y dimension y a poligonos disefiados
para acoger los usos de distribucion mayorista, la logistica, los talleres de

reparacion, el montaje y la finalizacion de mercancias, etc.
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Sin embargo parece necesaria una estrategia urbanistica y de gestiéon local
dirigida a ampliar los actuales limites funcionales de las actividades que hoy
utilizan de manera exclusiva, o abrumadoramente dominante, estos espacios
en Malaga y, en consecuencia, a propiciar las diversificacion morfolégica y la
oferta de tipologias de espacio fisico que puedan acoger eficientemente, sin
los excesos de los ambitos de excelencia, una mayor proporcién de funciones

y servicios empresariales.

4.4. La dimension de los establecimientos de las empresas existentes.

De los trabajos realizados para el documento de Revision del Programa y
Actuaciones Estructurales se desprendia que una proporcién sustancial de las
empresas implantadas se sitian en los estratos dimensionales de plantas
pequenas (un 88% con menos de 1.000 m2), o muy pequefias (casi un 72%
menos de 600 m2) aln cuando hay que sefialar que en la encuesta no se
incluia el poligono de Trevenez, que cuenta con unas dimensiones medias de

parcela muy superiores.

Cuadro 5.4.1: Distribuciéon de unidades construidas (naves) en el espacio

existente.

Estratos de tamarfio Proporcion (%)
Menos de 600 m=2 71,8
De 600 a 1.000 m2 16,9
Mas de 1.000 m=2 11,3
Total (*) 100

* No incluye Trevenez
Fuente: P.G.O.U. de Méalaga. Revision del Programa y Actuaciones

Estructurales. Junio de 2003.

En todo caso, estas dimensiones reflejan una estructura que resume las
tendencias de la demanda de superficie de las empresas que han ido
conformando el espacio productivo malaguefio a lo largo de los afios. Esto
quizas abogaria por una hipétesis de trabajo mas conservadora, que llevase a
otorgar en el futuro — al menos en el futuro mas proximo — un peso sustancial

a los estratos de la mediana-pequefia empresa. Sin embargo esta situacion
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actual no puede considerarse como un indicador efectivo de la estructura de

la demanda en el medio y el largo plazo.

En efecto, el creciente impulso de los sectores logisticos, que seguramente
cuenta con unas perspectivas muy favorables, en Malaga, y la movilidad
interterritorial de las empresas multirregionales y multinacionales (en éste y
otros sectores de actualidad), permitira contemplar razonablemente una
cierta modificacion en un futuro no demasiado lejano de la estructura
dimensional de la demanda de suelo (y) o naves de las empresas y

operadores individuales.

Cuadro 5.4.2: Distribucion de naves en los poligonos activos, segun tamafo.

Tamarfos (%)
Poligono Menos de 600 | Entre 600 y 1000 | Mas de 1000

(mz) (m2) (mz) el
El Viso 79,4 16,1 4,5 100
Alameda 66,8 23,4 9,8 100
San Luis 80,5 12,8 6,7 100
La Estrella 87,5 9,5 3,0 100
Pérez Texeira 77,6 20,4 2,0 100
Guadalhorce 61,6 20,3 18,1 100
Santa Teresa 40,4 14,4 45,2 100
Santa Cruz 66,0 32,1 1,9 100
Santa Béarbara 84,3 8,5 7,2 100
Haza de la Cruz 62,2 33,4 4.4 100
Azucarera 75,7 14,7 9,6 100
La Huertecilla 54,2 21,7 24,1 100
Carambuco 68,3 26,3 5,3 100
Aeropuerto 21,8 6,3 71,9 100
Villa Rosa 60,3 26,3 12,2 100
Km. 239 61,0 27,0 12,0 100
San Rafael 61,5 20,6 17,9 100
Mercamalaga 80,4 13,3 6,3 100

Fuente: P.G.0.U.de Malaga. Revision del Programa y Actuaciones

Estructurales
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No obstante, la considerable incertidumbre que rodea a la dinamica de la
actividad cuyos productos inmobiliarios —a diferencia del caso de la vivienda—
tienden a ser tan diversos en su dimensidon y en otras caracteristicas
tipoldgicas especificas, aconseja una gran prudencia a la hora de establecer
las condiciones urbanisticas con que vaya a desarrollarse la oferta de nuevos
suelos, y exige la busqueda de criterios normativos que, dentro de
determinados limites, favorezcan la flexibilidad en la organizacion parcelaria y

la construccion del espacio fisico privado.

Cuadro 5.4.3.: “Espacios industriales en el término municipal de Malaga”

Superficie total Superficie ocupada

Nombre del espacio (m2) (m2)
P.l. Alameda 191.000 191.000
P.l. Guadaljaire Industrial 32.000 16.000
P.l1. El Viso 712.000 712.000
P.l. La Estrella 245.000 245.000
P.l1. Pérez Texeira 100.000 100.000
P.l. San Luis 673.000 673.000
P.l1.Santa Barbara 125.000 87.000
P.1. Valdicio 57.000 57.000
P.1. Villa Rosa 410.000 389.500
Centro Transporte 280.000 226.000
Mercancias
P.l.Santa Teresa 475.000 451.250
P.l. Santa Cruz 114.000 108.300
P.1. Los Chopos 145.000 145.000
P.l. La Huertecilla 208.000 208.000
P.l. Guadalhorce 2.552.000 2.552.000
P.l. El Rompedizo 119.000 119.000
Poligono Comercial 116.733 116.733
Azucarera
Parque Industrial Trévenez 522.000 156.000
Parque Tecnolégico 1.864.950 1.212.217
Andalucia
Total 8.941.683 7.765.000
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4.5.

Fuente: confederacién de Empresarios de Malaga e IDEA (Agencia de
Innovacion y Desarrollo de Andalucia) y Ayse: “Situacion y Tendencias del

espacio productivo de Malaga”.

Sobre la construccion del espacio fisico y la funcionalidad de los

poligonos existentes.

Como se ha sefialado, el espacio construido en el suelo industrial esta
dominado por formas de parcelacion destinadas a la construccion de naves
configuradas como series de locales adosados, y de manera menos frecuente,
también en parcelas aisladas, sobre todo cuando se trata de medias y grandes
unidades. El que este tipo dominante de oferta haya cristalizado de manera
tan abundante es, sin duda, reflejo de la existencia de una demanda
mayoritaria de la parcela media y pequefia que hoy casi colmata los poligonos
construidos, dado que la normativa y, concretamente, las ordenanzas de
edificacion hubieran permitido sin problemas el desarrollo de otros tamafios,

asi como una mayor presencia de edificaciones aisladas en la parcela.

Dentro de la relativa homogeneidad de los tipos edificatorios especificos y de
la abrumadora homogeneidad de la tipologia basica, el espacio productivo
actual podria encuadrarse en dos grandes grupos, diferenciados
principalmente por las caracteristicas de los trazados y la forma resultante de

las manzanas, asi como por la intensidad de la ocupacién del suelo.

El primero de esos grupos corresponderia a los poligonos mas antiguos (que
representa ejemplarmente el caso de El Viso). Estos despliegan sus trazados
con una irregularidad que parece dictada mas por el juego entre la topografia,
la parcelacion, los arroyos y la red de caminos principales preexistentes, que
por cualquier criterio de racionalidad geométrica o de organizacion funcional

surgido del pretendido destino urbanistico de estos suelos.

Las manzanas que resultan son, obviamente, de dimensiones y formas
irregulares, a veces de longitudes exageradas o de anchuras ampliamente
variables de un extremo a otro. Sin embargo, lo que realmente convierte hoy
a este grupo de poligonos en espacios altamente problematicos, y
escasamente competitivos de cara a un futuro de medio plazo (si la economia
malaguefa evoluciona normalmente), es la ausencia de unos estandares
minimos de calidad técnica a causa, sobre todo, de una ocupacion

extremadamente intensiva del espacio de la parcela por los edificios, sin que
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el espacio publico existente tenga capacidad suficiente para suplir la
necesidad de espacio libre de cada parcela, que hubiera sido necesario para
cubrir necesidades tales como carga y descarga, estacionamiento y movilidad
de vehiculos comerciales, estacionamiento de vehiculos del personal, etc. La
deficiente calidad técnica de los poligonos trasmite una negativa imagen
ambiental y comercial a la zona, que solo puede sostenerse bajo las presentes
condiciones internas que afectan a las actividades que los ocupan, aunque
también a la ausencia de alternativas de espacios con estandares basicos de

calidad suficientes, obviamente a precios asumibles.

El otro grupo es mas extenso, y esta representado tipicamente por poligonos
como Guadalhorce | y Il, organizados por trazados ortogonales que definen
manzanas cuyas caracteristicas formales y dimensionales permiten una
division parcelaria regular y ordenada segln criterios que podrian ser
perfectamente adecuados en la relacion frente y fondo (por ejemplo 1:3), o
que podrian favorecer agrupaciones de parcelas, adecuadamente moduladas,
para constituir una gama diversa de ofertas parcelarias, tanto en lo que
respecta a la dimensién como en lo que afectaria a la forma. Es cierto que
esta organizacion parcelaria esta fuertemente condicionada por una normativa
que acota claramente la diversidad funcional, por razén del uso previsto pero
también por la tipologia edificatoria decidida para ese uso. Sin embargo, no es
menos cierto que, en principio, los ingredientes primarios para una adecuada

organizacién del espacio productivo estan aqui presentes.

Donde encontrar entonces las fallas que conducen a un espacio productivo
cuyo funcionamiento presenta hay un grado de deterioro y una imagen de
degradacion ambiental y comercial tan perceptible; y todo ello extendido a

amplias zonas de los poligonos.

En realidad es posible distinguir entre dos aspectos de distinta naturaleza que
contribuyen a esta situacion actual. El primero de ellos es estrictamente
urbanistico en su origen. El segundo tiene que ver mas con la gestion de los

poligonos una vez en funcionamiento.

Ese primer aspecto descansa en el inadecuado —o al menos, en el
insuficiente— tratamiento de las condiciones de la parcela y de la edificacion
en la parcela. Un problema que no es solo atribuible al caso de Malaga sino a
toda la tradicién urbanistica espafiola generada a lo largo de los afios 60 y 70

en relaciéon al uso industrial. Una tradicion dominada, impropiamente, por la
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cuestion de la edificabilidad, con un creciente descuido de la condicion central
de estos suelos como un factor de produccion (un valor de uso) de las
empresas industriales, y un énfasis excesivo en su condicién de mercancia del

sector inmobiliario.

En este sentido, es preciso sefialar que el buen funcionamiento del espacio
industrial de las empresas individuales no radica solamente en el adecuado
servicio de los edificios para contener o albergar las distintas actividades que
se realizan en su interior (produccién, almacenaje, entelaje, oficinas, etc.)
sino en su capacidad para acoger con suficiencia todos aquellos otros de
caracter auxiliar, pero imprescindibles, que exigen un ambito exterior a los
edificios pero interior a la parcela y que, de no llevarse a cabo dentro de la
propia parcela, han de trasladarse necesariamente al exterior, es decir, al
espacio publico o colectivo del poligono, creando asi efectos externos
negativos a terceros, lo que, si es relativamente generalizado, conduce
inevitablemente a una degradacion de la funcionalidad y a la obsolescencia

ambiental del poligono en su conjunto.

A este respecto es preciso sefialar que en esta cuestiéon problemaéatica es
decisiva la gran intensificacién de la edificabilidad sobre la parcela neta que se
materializa realmente en la practica totalidad de las parcelas de los poligonos,
tanto en los de este segundo grupo como en los poligonos del grupo anterior.
Asi, la preocupacion excesiva por la edificabilidad actia en detrimento de la
efectividad — o la consideracién — de otros condicionamientos urbanisticos,
como si la funcionalidad de la actividad fuese a depender casi exclusivamente
del maximo “aprovechamiento” posible traducido en espacio edificado. De
esta manera, en la practica, lo que realmente sucede es que la “utilidad” del
espacio de las empresas individuales solo se consigue a base de cargar de
usos inadecuados al espacio “de todos” con esas funciones auxiliares que no

pueden realizarse en su espacio propio.

En otro orden de cosas, es cierto que las caracteristicas técnicas y el
dimensionado de las principales infraestructuras del viario podrian ser
suficientes en este grupo de poligonos si no tuvieran que soportar ese exceso
de funciones que se trasladan al exterior desde las parcelas, aunque no es
menos cierto que en muchas de esas vias una mayor generosidad de su
seccion facilitaria las maniobras de los vehiculos pesados para acceder o para

salir de las parcelas.
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No obstante, el problema de la negativa imagen ambiental y comercial de
estos poligonos, que surge en primera instancia de su deficiente
funcionalidad, tiene también una traduccidon fundamental en la escasa utilidad
del espacio publico — o colectivo — aunque parte de este problema de imagen
tenga también su origen en las deficiencias del espacio privado, en lo cual los
poligonos de este segundo grupo no difieren excesivamente de los del
primero. También es coincidente en ambos grupos la incidencia de ese
segundo tipo de aspectos indicados mas arriba, que contribuyen a la
degradacion de su imagen comercial. Se trata de aspectos que estan
residenciados, sobre todo, en la ausencia de mecanismos que aseguren la
efectividad de operacion de los poligonos y la calidad de su imagen una vez
que las empresas entran en funcionamiento. Estos problemas, que se
extienden a casi todo el espacio productivo malaguefio, se consideran en el

punto siguiente.

La necesidad de gerenciar eficazmente el espacio productivo una vez

construido.

Mas alld de las decisiones urbanisticas para la construccién fisica del espacio
productivo que se derivan de las determinaciones del planeamiento en sus
diversas escalas, se encuentra el problema de su eficaz mantenimiento como

un espacio operativo competitivo.

Este es un problema que no solo preocupa al Ayuntamiento como responsable
del interés general (por lo que estos espacios representan para la economia
local), sino también tendria que interesar a los propietarios de las parcelas y a
las empresas alli instaladas, y no solamente por la eficacia y la eficiencia de
su propio “factor de produccién” (el espacio fisico de su actividad), sino por
favorecer algo que solamente puede suceder con el espacio fisico frente al
caso de los otros componentes de capital fijo (v.g. la maquinaria), como es la
apreciacion de su valor econémico con el paso del tiempo en lugar de su
depreciacion, obviamente siempre que ese espacio no entre en peligrosos
procesos de obsolescencia funcional y ambiental, de muy costosa

recuperacion una vez enraizados.

Por desgracia esta cuestiéon del mal mantenimiento del espacio productivo
tiene un reflejo demasiado perceptible en el caso de Malaga, en donde el
término “marginalizacion” podria, en sus diversos sentidos, expresar la

situacion que se percibe en no pocos ambitos de éstos espacios.
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Por una parte, el de mas sencillo tratamiento es el de la conservaciéon técnica
de las infraestructuras, cosa que ha sido acometida ya en algunos casos (v.g.
El Viso) pero que no en todos ellos presenta la calidad minima exigible (via de

borde de Guadalhorce, etc).

Por otra parte, se detecta el gravisimo problema que supone la introduccion
de actividades altamente inadecuadas a las caracteristicas funcionales de
estos espacios, como son las de comercio minorista mas o menos encubierto
por usos nominales de distribucion mayorista. Esta situacion puede agravar
hasta limites de casi colapso la funcionalidad y la imagen comercial del

espacio productivo afectado.

La ausencia de mantenimiento y cuidado de los espacios publicos en términos
de su tratamiento ambiental y visual y, muy especialmente, en la atencién
mas basica a su limpieza o el adecentamiento minimo de aquellos espacios
ocasionales que por tener situaciones marginales en los poligonos, o por no
haber sido aun ocupados por actividad en las parcelas inmediatas, se
convierten en basureros y depédsitos de residuos permanentes de las

empresas y de los particulares.

En este clima de desidia no es de extrafar que, alli donde las condiciones han
ido resultando mas favorables, hayan empezado a asentarse actividades
totalmente ajenas a estos espacios, como los locales nocturnos de ocio, o la
prostitucién, o la venta de droga. Todo ello es, seguramente, la expresion
mas rotunda del escaso interés mostrado en la conservacion y revalorizacion

de estos ambitos.

Es cierto que estas cuestiones no forman parte —o al menos no son la parte
central- de lo que nuestra legislacibn urbanistica atribuye a las
determinaciones del planeamiento. Sin embargo, en el momento de
replantearse sus propuestas, la revision del PGOU no podria enfrentar el
futuro sin tener en cuenta lo que en realidad son (y lo que significan o
revelan), este tipo de situaciones presentes, que tienen lugar, y no de manera
coyuntural, en un tipo de espacios que ahora el Plan se propone ampliar con

vistas a un futuro mejor inmediato o mas lejano, de la economia malaguefia.

Las determinaciones que el Plan General de Malaga asuma en relacion a la

ampliacion de su stock de suelos industriales quedarian seriamente afectadas
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de sospecha de ineficacia sin que, paralelamente a la aprobacién de su
propuesta formal, se planteasen los mecanismos gerenciales necesarios,
externos si se quiere al propio Plan General, pero intimamente asociados a su
desarrollo mas eficaz y eficiente en beneficio de los mas directamente

implicados, aunque también del conjunto del municipio.

Dinamica y expectativas de las actividades econdmicas: Campos de

dinamismo con presencia y expectativas definidas.

Como han puesto de relieve los analisis efectuados para el documento de
Revision del Programa y Actuaciones Estructurales del PGOU, de junio de
2003, y el estudio que acompafia a este Avance sobre la Situacion y
Tendencias del espacio Industrial de Malaga, el municipio cuenta con una base
econdémica dominada ampliamente por actividades de servicios con una
composicion basicamente tradicional. En todo caso, parece claro que la
potencia econdémica del municipio representa casi el 50% del total provincial
(Fundacion La Caixa), aunque el peso relativo de la construccién sea
seguramente mayor en el conjunto formado por el resto de municipios

litorales y los que conforman el entorno metropolitano.

Segun se ha sefialado, en los poligonos de Malaga tiene un peso
relativamente bajo la implantacion de actividades puramente industriales, que
alcanzan apenas el 20% de las empresas actualmente situadas en el suelo
industrial regular del municipio. Por otra parte, a escala provincial las pérdidas
de empleo industrial han venido avanzando alrededor de un 1% de tasa
anual, que es significativamente superior a la media espafiola y a la de

Andalucia, situadas ambas en algo mas del 0,5%.
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Cuadro 5.7.1. Situacioén al 2002.

N° de Actividades | N° de Actividades Com. | Variacion de
Poblaciéon | Oficinas . . .
Industriales y Mayorista % la poblacién (%)
2002 bancarias
Construccion % 1998 - 2002
Malaga 535.686 343 24,4 27,3 1,4
Region
539.243 389 52,6 38,5 17,96
Metropolitana
Provincia 1.330.010 931 100 100 7,2

Fuente: Servicio de Estudio de La Caixa. 2003 (Datos econdmicos obtenidos
del 1.A.E).

Cuadro 5.7.2.: La dinamica de las Actividades.

1° 2° 3° 40
Periodo/tasa anual Periodo/tasa anual Periodo/tasa anual | Periodo/tasa anual
Malaga -10,23 33,11 19,45 41,40
-0,98 2,63 1,63 3.20
Andalucia -5,58 28,78 20,25 35,61
-0,52 2,18 1,69 2,81
Espafia -15,52 28,82 25,35 38,39
-0,51 2,33 2,08 3,00

Datos: Fundacion BBVA

1°. Variacion de los empleos e industria (sin construccion) (%) 1987 - 1998

2°. Variaciéon de los empleos en servicios (%) 1987 — 1998

3°. Variacion del VAB e industria (sin construccion) al coste de los factores y precios
constante (%). 1987 - 1998

4°, Variacion del VAB en servicios al coste de los factores y precios constante (%0).
1987 — 1998.

Fuente: Documento previo del PGOU de Malaga: Revision del Programa y Actuaciones

Estructurales, Junio 2003.

Es cierto, por otra parte, que la tasa de crecimiento de los servicios ha venido
siendo superior a la espafnola en los ultimos 10 afos, pero no es menos cierto
que el grueso de la composicidon de este sector servicios esta mas ligado a
actividades tradicionales o al sector turistico que a actividades empresariales
de alto interés econdmico o de fuerte vinculacibn a los sectores mas

productivos mas dinamicos y de mayor valor afadido.
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Sin embargo, a pesar de ello, hay que destacar el desarrollo experimentado
por la implantaciéon de empresas en el Parque Tecnolégico de Andalucia (PTA),
que tiene ocupadas 121,2 Has. de suelo de las casi 185 Has. que comprende
su superficie total actual, y en el que se sitlan actividades de un nivel
empresarial y tecnoldgico considerablemente superior, en general, a las que
se ubican en los poligonos del suelo industrial. Un espacio éste que
experimentard un crecimiento sustancial, duplicando su superficie en los

proximos 10 afios como respuesta al tiron de su demanda hasta ahora.

La caida —o en el mejor de los casos, el estancamiento— del sector industrial
malaguero, no solo refleja la endémica debilidad de la capital en este sentido,
sino también la creciente operacidon de otras fuerzas exteriores que, como en
la mayor parte de Esparia, estan erosionando progresivamente la contribucion

de este sector a las economias locales.

No obstante, es necesario destacar algunos elementos positivos que pueden

observarse en relaciéon al dinamismo de la economia malagueiia:

El primero lo sugiere el propio PTA, con su atraccién de empresas de un perfil
tal que parecen valorar mas las caracteristicas técnicas y ambientales del
“sitio” de implantacion que otro tipo de factores de nivel, densidad o
especializacién econdmica previas del territorio. Si ésto es realmente asi
habria que concluir que las reconocidas condiciones ambientales de Malaga,
junto a las mejoras que se estan produciendo ya — y las aun por venir — en la
accesibilidad (AVE, Aeropuerto, Carreteras) de este territorio, no haran sino
reforzar la estrategia del PGOU dirigida a complementar esas condiciones de
atraccion a partir de una oferta variada de nuevos espacios interesantes por

su calidad técnica y por la imagen comercial que proyecten.

La posibilidad de atraer a espacios productivos de calidad, no necesariamente
excepcionales, actividades de elevado nivel empresarial puede resultar
importante para la ciudad si no se quiere que vaya acrecentandose la
distancia psicoldgica entre ese PTA, como el solo espacio capaz de atraer este
tipo de empresas, y un espacio industrial local cada vez méas degradado,
destinado fatalmente a acoger actividades y empresas de un perfil econémico

comparativamente bajo.
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En este contexto es preciso resaltar la oportunidad de disponer de suelos
lacalizados en las inmediaciones del Aeropuerto como factor de accesibilidad
privilegiada, que hace obvio el objetivo de impulsar esa gama de actividades y
empresas de mayor nivel econémico en estos espacios productivos de nuevo

tipo que el PGOU debe movilizar como recurso.

El segundo de esos elementos arriba sefialados se refiere a un sector de
actividad, historicamente incluido entre las actividades que demandan “suelo
industrial” tradicional, pero que actualmente aporta un gran dinamismo a las
economias metropolitanas modernas y que tiene, ademas, unas condiciones
de localizacién que favorecen sobre todo a ciertos puntos neuralgicos por su
centralidad (como seria el caso de Malaga capital) de esos espacios
metropolitanos. Se trata del sector logistico, que ha empezado a crecer aqui
considerablemente en los dltimos afos y que podria consolidar, mas audn, el
papel cabecero que juega la capital en la Costa del Sol y en el ambito

metropolitano que esta configurandose en su entorno mas cercano.

De hecho, las estadisticas manejadas por el Informe sobre la Situacion y
Tendencias del Espacio Industrial de Malaga muestran que en los seis
municipios de la Comarca del Guadalhorce, que cuentan con 13 poligonos
industriales y una superficie de 112,2 Hectareas, no hay remanente
significativo de suelo vacante. Ello permitiria a la capital reforzar a corto plazo
su papel de centro de actividades logisticas y de servicios a las empresas.
Ambas son actividades que exigen condiciones de centralidad y accesibilidad
privilegiadas, mientras que otras posibles funciones tradicionales de
produccion, almacenaje, talleres, etc., con unas grandes posibilidades de
ubicuidad y con una elevada sensibilidad a altos precios del suelo, podrian
aprovechar las facilidades de una muy probable expansion a medio plazo de
los poligonos de esos municipios metropolitanos, configurando en conjunto
una economia territorial mas compleja y menos estrecha, en la que jugarian
diferencialmente nuevos tipos de economias de aglomeracién ventajosas para

un gama mas diversificada de empresas.

Memoria de Informacioén. Titulo V 421



Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga Aprobacioén Provisional

4.8. Algunas apuestas de futuro.

Desde hace mas de diez afios Malaga viene planteandose seriamente el
problema de ensanchar su base econdmica y acentuar el dinamismo de su
economia, rompiendo las formidables inercias que ha ido creando el
desmesurado peso de las actividades turisticas sobre la aparicion de
iniciativas de nuevos desarrollos empresariales. El Plan Estratégico, que es la
plataforma que ha propiciado la cristalizaciéon de estas preocupaciones en
forma de propuestas, ha establecido en su segunda versidon cuatro grandes
claves para la actuacion, sin duda interdependientes, que se organizan sobre
dos pivotes de caracter sectorial: la cultura y el conocimiento, y otros dos de

caracter mas propiamente territorial: el litoral y la ciudad misma.

Ciertamente, este juego entre aspectos sectoriales y territoriales, que parecen
bien elegidos como puntos neuralgicos en los que centrar la actuacién, cuenta
ya con iniciativas que han ido poniéndose en marcha en los ultimos afios
(notablemente, en el campo de las actividades culturales) y también con la
posibilidad de incorporar algunas instituciones, como la Universidad, que
podria entrar a desarrollar un papel significativo en ese juego. Por otra parte,
una institucién como el Parque Tecnolégico de Andalucia ha demostrado coémo
una oferta de espacios gerenciados y de gran calidad técnica y ambiental
supone un importante factor de atraccion, aunque pudiera discutirse el éxito
respecto a si todas las actividades implantadas son realmente creativas en el
plano tecnolégico o cientifico. Es indudable que el PTA ha favorecido, mas que
ninguna otra iniciativa sectorial o urbanistica, la idea de que la calidad del
espacio fisico (técnico, de imagen, etc) es un factor que se asocia bien con la
demanda de un tipo de implantaciones de un nivel medio-alto, como es el de

una buena parte de las iniciativas empresariales alli localizadas.

En este punto es preciso recalcar que toda la propuesta del PGOU sobre las
actividades econdmicas descansa en la idea de que es preciso transformar
drasticamente la imagen actual del espacio industrial de la capital y romper

con la imagen dual que hoy ofrecen este espacio y el PTA.

Es por ello que los ejes del conocimiento y de la cultura que plantea el Plan
Estratégico podrian tener su correspondencia espacial en la apuesta que el
PGOU hace en relaciéon a los espacios productivos de nuevo tipo que propone

fuera del marco del PTA.
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Es importante notar que una parte importante de los suelos disponibles tiene
una situacion de privilegio entre dos piezas estratégicas del espacio urbano y

del dinamismo metropolitano: el Aeropuerto y la Universidad.

En este contexto cabria esperar, razonablemente, impulsos a nuevas
actividades que hoy no tienen presencia significativa en la ciudad, dado que
existen condiciones latentes para ellas escasamente explotadas, como podria
ser el caso de los sectores audiovisuales y los relacionados con la informacion.
La consideracion de estas posibilidades sugeriria la necesidad de “aperturas”
del espacio productivo a tipos de implantacion y formas de edificacion mucho
mas variadas que las que suelen asimilarse a las actividades mas
convencionales de caracter logistico, o a las “oficinas” que albergan muchos

de los llamados Parques Empresariales.

La gran variedad tipoldgica del espacio que hoy acoge muchas de las formas
de mayor dinamismo empresarial en otros lugares, y la creciente abundancia
de ejemplos, de mixturas de usos diversos, incluso en un mismo edificio,
aconseja una mayor flexibilidad a la hora de configurar normativamente las

posibilidades edificatorias de los nuevos a&mbitos.

4.9. El futuro de las actividades industriales y otras de implantacién tipica

en los suelos industriales tradicionales.

Se trata de una parte sustancial de las actividades que hoy tienen su
expresion tipica en el suelo industrial existente: industria manufacturera,
almacenaje y depo6sito, distribucion mayorista, talleres de reparacion,
funciones auxiliares de transporte y a la distribucién, etc. Este grupo de
actividades continuara, obviamente, manteniendo su dindmica y sus
demandas de implantacion con similares condiciones béasicas de tamario a las
que hoy tienen, y quizds no pocas de ellas sin la exigencia perentoria interna
de mejora de condiciones de calidad ambiental o de su imagen comercial

visible.
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Como muestran los dos informes arriba mencionados, la dinAmica de las
demandas de nueva implantacion a lo largo de los Ultimos afios parece
relativamente escasa, aunque es cierto que la oferta efectiva de nuevo suelo

lleva tiempo contenida.

En efecto las licencias de obra concedidas a lo largo del periodo de
funcionamiento del Plan vigente (desde su aprobacion en 1997 hasta Mayo del
2005) han rebasado escasamente los 152.000 m2 de techo, lo que podria
estimarse en algo mas de 30 Hectareas de suelo para todo ese periodo
(alrededor de 7 afios), y que supondria un promedio de ocupacion de unas

4,3 Has/ano.

Loégicamente, el grueso de la demanda de espacio para este tipo de
actividades, consumidoras principalmente de edificios de tipo “nave”, es, en
su inmensa mayoria, de locales pequefios y muy pequefios (hay que recordar
aqui que las parcelas de menos de 1.000 m2 suprime aproximadamente el

88,6 del total de las parcelas ocupadas en estos poligonos).

En este sentido, si se desencadenase una dinamica sostenida que duplicase el
promedio anual del periodo anterior, el suelo necesario para los proximos 10
afios no alcanzaria los 900.000 m2 , y manteniéndose el ritmo de dicho
periodo apenas si se llegaria a los 450.000 m2, o lo que es lo mismo, la
superficie de un solo poligono de tamafo ligeramente superior al promedio
que seria recomendable para los nuevos desarrollos de este tipo de suelos en

Malaga.

En principio, si se excluyese de esa dinamica a los sectores propiamente
logisticos (considerados previamente como sectores de futuro en Malaga) la
dinamica de los sectores restantes pasaria a ser de una importancia
relativamente escasa, aunque seguramente persistente y continuada. En todo
caso, trata de actividades que deberan tener su sitio asegurado en la nueva
oferta de suelos que el Plan propone, vy tal oferta debera tener iguales

condiciones de calidad técnica y una sobria calidad de imagen.

Memoria de Informacioén. Titulo V 424



Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga Aprobacioén Provisional

CAPITULO QUINTO. EVALUACION CUANTITATIVA Y ESPACIAL DEL PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO.

5.1. Ejecucion del planeamiento: uso residencial
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CAPITULO SEXTO. ANALISIS DE LA EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES DE
PARQUES, ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS.

6.1. Parques, Jardines y espacios libres.

A continuaciéon se describe y evalla la dotacion de parques y espacios libres
prevista en el Plan General de 1997 y su grado de ejecucion, por ambitos

urbanos:

Ambito Churriana — Bahia de Malaga.

Relacién de Sistemas Generales Verdes previstos en el PGOU 1997, y grado

de ejecucion:

El PGOU preveia como sistemas genrales de espacios libres la casa de Sta.
Tecla de 28.792 m=2 de suelo, el Campamento Benitez, calificado como zona
verde Y equipamiento, de 284.751 m2 de suelo y el SNU. del tell fenicio, junto
al nudo de Guadalmar, de 182.710 m?2. Es decir 496.253 m2 de suelo. De
ellos esta obtenido tanto el tell fenicio como el Campamento Benitez por las
Administraciones actuantes, exceto 30.110 m?2 de este ultimo, adn de

propiedad particular, y la zona del Tell al otro lado de la autovia.

La finca de Sta Tecla estad adscrita al suelo urbanzable programado. También
estd adscrito a dicho tipo de suelo el terreno no obtenido del Campamento

Benitez.

La adquisicion de los terrenos no municipales del tell fenicio de Guadalmar
estan adscritos al Suelo No Urbanizable, lo que exigiria la expropiacion de los
terrenos. Por el momento, los trabajos de excavacion arqueoldgica realizados
no ha requerido la adquisicion de los suelos. Si bien en el futuro, con un
proyecto de adecuacion y de interpretacion de todo el conjunto posiblemente
lo requiriera. No obstante, la zona al norte de la autovia se ha excluido de la
delimitacion, dejandose como sistema local verde la Unica zona cautelar

previsible.

Memoria de Informacioén. Titulo V 462



Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga Aprobacioén Provisional

Ambito Campanillas

Relacion de Sistemas Generales Verdes previstos en el PGOU 1997, y grado

de ejecucion:

SG-CA.6 | VERDE " Obrenido

Pilar del Prado 34.005 m=2

TOTAL 34.005 m=2

El suelo del unico sistema general de parques previsto en este ambito ha sido
obtenido en su casi totalidad (97,50%). Ha de sefalarse la escasa dotacion de
este tipo en el ambito, habida cuenta de que los crecimientos residenciales
previstos eran principalmente de borde y complecibn de nucleos
preexistentes, y el crecimiento de mayor dimensién al Sur de Campanillas no
estaba programado, correspondiendo por tanto al Plan de Sectorizacion

establecer la dotacién oportuna en su momento.

Ambito Guadalhorce — Teatinos

Relacién de Sistemas Generales Verdes previstos en el PGOU 97, y grado de

ejecucion:

SG-T.1 Verde 83.750 m? Obtenido
SG-T.2 Verde 26.803 m2 Obtenido
SG-T.5 Verde 9.434 m= Obtenido
SG-T.13 Verde 176.490 m=2 No obtenido
SG-T.14 Verde 113.000 m2 No obtenido
SG-T.16 Verde 45.533 m?2 Obtenido
SG-T.17 Verde 232.040 m2 Obtenido
TOTAL 687.050 m=2

La obtencién ha sido coordinada con la ejecucién de los sectores, de modo
que los Unicos dos sistemas no obtenidos corresponden a aquéllos ambitos
donde los suelos urbanizables, sectorizados y no sectorizados, no se han

desarrollado.
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Ambito Litoral Oeste y Prolongaciéon

Relacion de Sistemas Generales Verdes, previstos en el PGOU 97.

Aprobacioén Provisional
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SG-LO.4 | Verde Borde maritimo 35.982 m=2 Obtenido
SG-LO.4 | Verde Borde maritimo 38.581 m2| No obtenido
SG-LO.5 | (SNU) Encauzamiento Rio Guadalhorce 378.101 m=2 Obtenido
SG-LO.5 | Verde Parque Fluvial Guadalhorce 15.806 m2| No obtenido
SG-LO.6 | (SNU) Encauzamiento Rio Guadalhorce 199.816 m=2 Obtenido
SG-LO.7 | (SNU) Encauzamiento Rio Guadalhorce 22.000 m=2 Obtenido
SG-LO.7 (SU)Verde | Parque Fluvial Guadalhorce 48.750 m2| No Obtenido
TOTAL 739.036 m2

Ademas de los Sistemas Generales arriba sefialados se completa el programa
de zonas verdes estructurantes en esta zona de la ciudad previstos en el

PGOU de 1997, con los siguientes parques urbanos.

- San Rafael, sobre el antiguo cementerio, sin ejecutar.
- Parque Huelin, ejecutado.

- Parque del Oeste ejecutado.

- Parque Repsol, sin ejecutar.

- Parque litoral situado en el SUP-LO.2 El Pato, ejecutado.

Sera necesario ultimar el proceso de obtencidon de los Sistemas Generales

previstos en el PGOU de 1997 al objeto de ejecutar las siguientes

actuaciones:

- Ejecutar los sistemas de espacios libres previstos en el entorno de
Sacaba Beach, culminando el paseo maritimo desde C/ Almonte hasta la
desembocadura del rio Guadalhorce. En la propuesta se plantea junto a
la continuacion del paseo maritimo peatonal, la implantaciéon de un
complejo con uso de Equipamiento Publico Institucional.

- El area de equipamientos deportivos de ambito general que se esta
generando en el desarrollo del sector de El Pato contendra grandes
espacios verdes peatonales entre las instalaciones previstas, que

estableceran una continuidad de los espacios libres previstos entre el

borde de ciudad, y los ambitos maritimo y fluvial.
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Ambito Rosaleda

Relacion de Sistemas Generales Verdes previstos en el PGOU 1997:

SG-R.1 |Verde: Parque de las 215.000 m2 Obtenido
Virreinas

SG-R.p |Verde: Parque de las 0 Obtenido
Virreinas

SG-R.3 |Verde: Parque del Norte 54.964 m=2 Obtenido

TOTAL 269.964 m=2

Han sido obtenidos todos los sistemas generales previstos en el ambito.

Ambito Puerto de la Torre

Sistema General Verde previsto:

SG-PT.1 Verde: Orozco 152.689 m=2 Obtenido

Ambito Litoral Este y Pedrizas

Relacion de Sistemas Generales Verdes previstos en el PGOU 1997.

SG-LE.2 Verde |Monte San Antdon 48.342 m=2 Obtenido
SG-LE.3 Verde |Parque Morlaco 2.300 m2| Ejecutado
SG-LE.4 Verde |El Lagarillo 176.529 m= Obtenido
SG-LE.5 Verde |Monte Miramar 35.049 m=2 Obtenido
SG-LE.7 |verde |Ronda de circunvalacion| g5 2| optenido
de Miralfores
SG-LE.8 |Verde |La Platera 23.220 mz| Cconvenio
suscrito
SG-PD.1 Verde |La Concepcion Norte 89.626 m=2 Obtenido
SG-PD.2 |Verde |2 Concepcion Jardin| ;g 735 ol Optenido
Botanico
TOTAL 524.041 m=2

Los sistemas de espacios libres en toda la Zona Este han sido obtenidos

practicamente en un 100 % de lo previsto

Estas ultimas coinciden con zonas de importante valor paisajistico, hitos

topogréficos, y con zonas de reforestacion.
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El objetivo de la revisién del PGOU es completar esta red de parques que
incorporen a la ciudad nuevas areas verdes y marquen como signo de
identidad del asentamiento urbano sus valores naturales y paisajisticos, asi
como su inclusion en una red no solo visual y de referencias, sino que permita
conexiones entre ellos mediante recorridos peatonales, carril bici, etc. y con

claras conexiones con su entorno inmediato.

Resumen de la ejecucion

En la pagina siguiente se incluye un cuadro resumen con balance sobre

obtencién de sistemas generales de parques y espacios libres publicos con

expresion de haber sido obtenidos a la fecha indicada un 87,03%, de la

dotacioén prevista por el Plan de 1997.
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6.2. Dotaciones y equipamientos publicos y privados.

Ambito Churriana — Bahia de Malaga.

Como SG de equipamiento el PGOU solo reservaba el Campamento Benitez,

en el que va a ser construido el M® del Transporte.

En cualquier caso, en este nucleo de Churriana las oportunidades de
reequipamiento provienen de la ejecucion de los sistemas locales que se
vayan obteniendo con la aprobacion de los planes parciales que desarrollen
los sectores de suelo urbanizable programado por el vigente PGOU,

desarrollados en su mayor parte y a punto de ejecutarse.

El sistema general BM.1 “Campamento Benitez” se destinaba por el Plan
General de 1997 a Verde y Equipamiento, con una superficie total de 279.000

m2

Ambito Campanillas

La totalidad de los equipamientos para el incremento de dotacién a los
nucleos preexistentes en este ambito fueron categorizados por el Plan General
de 1997 como “sistemas locales”, adscritos a unidades de ejecuciéon y en todo
caso de obtencidon ajena a la compensacién u otros sistemas propios de los

Sistemas Generales.

Ambito Guadalhorce — Teatinos

Relacion Sistemas Generales de Equipamientos previstos por el PGOU 1997:

SG-G.2 Equipamiento 103.549 m2 Obtenido
SG-T.3 Equipamiento 3.157 m2 Obtenido
SG-T.4 Equipamiento 64.960 m=2 Obtenido
SG-T.15 Universidad 876.639 m=2 Obtenido
SG-T.19 Equipamiento 512.458 m=2 Obtenido
TOTAL 1.560.763 m=2
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Ambitos Litoral Este y Pedrizas

El marcado caracter residencial de esta zona y el fuerte crecimiento
residencial y desarrollo de nuevos equipamientos en la Zona Oeste ha
significado un cambio en el conjunto urbano y ha representado su pérdida de
centralidad en el funcionamiento de la ciudad. Uno de los reflejos de esta
realidad es la carencia de equipamientos de caracter general en la zona, no

habiéndose previsto ninguno en el PGOU 1997.

En busqueda de un reequilibrio se plantea como objetivo la recualificacion de
algunos equipamientos y la potenciacion de nuevas areas que combinen
equipamientos con servicios a nivel local, de modo que abastezca necesidades
primarias y disminuya la dependencia del vehiculo privado, e invierta algunos

flujos actualmente con paso obligado por el centro antiguo de la ciudad.

Ambitos Rosaleda y Puerto de la Torre

Sea por su caracter netamente residencial (Puerto de la Torre), o por su alto
grado de consolidacion (Rosaleda), no se ha desarrollado durante este PGOU

ningln equipamiento con repercusion en el conjunto de la ciudad.

Ambitos Litoral Oeste y Prolongacion

SG-LO.1 Equipamiento Deportivo 131.452 m=2 Obtenido
SG-LO.2 Equipamiento Deportivo 59.024 m2| No Obtenido
SG-P.1 Equipamiento Educativo 23.236 m2 Obtenido
TOTAL 213.712 m2

El equipamiento estructurante mas significativo de la Zona Litoral Oeste es el
complejo deportivo iniciado con el Palacio de Deporte José Maria Martin
Carpena, que culminard cuando se finalicen las obras del Nuevo Estadio
Olimpico actualmente en ejecuciéon, y cuando se acometa el proyecto de las

Piscinas previstas en las parcelas colindantes.

Es de resefiar como paulatinamente el eje litoral de Poniente se va
decantando como nuevo eje Terciario, Administrativo, Institucional en la
medida en que progresivamente las parcelas de equipamiento con fachada al

paseo maritimo se vienen ocupando por edificios de la Administracion Pudblica.
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- El Ayuntamiento de Malaga ocupara la parcela en la esquina de la
prolongacion de la Avda. de la Estacion con el paseo maritimo y el
edificio de Tabacalera.

- La Tesoreria de la Seguridad Social, la Policia Nacional y un
equipamiento religioso ocuparan la parcela situada en esquina de C/
Carfiada del Tesoro con paseo maritimo.

- La Diputacion Provincial esta ultimando las obras de su nueva sede

administrativa en la parcela del Centro Civico de la Misericordia.
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CAPITULO SEPTIMO. DESARROLLO DE LAS INFRAESTRUCTURAS PREVISTAS EN EL

PGOU.

7.1. Red viaria, transportes publicos y aparcamientos.

Unos dos afios después de la aprobacion del PGOU vigente, se fue
incrementado, de una forma no lineal, la relacién entre ambos litorales (Costa
del Sol Occidental y Oriental) al oeste y este de este municipio. La ciudad se
va convirtiendo en el centro de la gran conurbaciéon litoral y metropolitana,
pero ese hecho ha provocado no solo la congestion del vial metropolitano
costero (autovia A-7), sino que algunos ejes del viario urbano municipal
(fundamentalmente la via litoral, Alameda, Parque y Avda. de Andalucia) sean
utilizados por parte de esos traficos, con los correspondientes problemas para

la ciudad y su movilidad.

Esta circunstancia se va agravando cada vez mas y no tendra solucion hasta
que la nueva circunvalacion Oeste de Malaga, prevista en el vigente PGOU,
esté ejecutada y se amplien a tres carriles la actual Ronda Este hasta
Miraflores del Palo, hecho para el que se dejaron preparadas durante su

construccion la plataforma, sus estructuras y tuneles.

Las relaciones de la ciudad con su area metropolitana se han visto adn mas
perjudicadas pues las nuevas zonas de expansion hacia el Oeste y sus areas
de equipamientos, logisticas e industriales, han tenido que apoyarse en la

actual Ronda Oeste, al no estar ejecutada la nueva autovia.

Los viales paralelos a la autovia del Guadalhorce previstos en el PGOU -
remodelacién de la Carretera de Cartama y vial de borde norte de la nueva
expansion residencial de Teatinos-, estan ejecutandose; al no estar
concluidos, junto al desarrollo importante del Valle de Guadalhorce, ha hecho

que la autovia A-357 esté cada dia mas congestionada.

Se ha ejecutado la ampliacion de la travesia de Churriana, al pie del Limonero
y de San José desde la N-340-a hasta el Camino del Pilar, consiguiéndose una
gran via que no lleva a ninguna parte a nivel metropolitano; la variante de
Churriana no se ha acometido, que es la que hubiese cumplido perfectamente

esa funcion.
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Han comenzado las obras del enlace de Las Virreinas, al pie del Limonero y de
San José que permitira la conexiéon de las Rondas Este y Oeste con el eje del
Guadalmedina. Esta obra, contemplada esquematicamente en el PGOU, es
fundamental para descargar la Avda. de Valle Inclan al permitir el acceso a
Ciudad Jardin, La Palmilla y Virreinas desde las Rondas; asi la citada Avda.
podra cumplir mejor su funcién dentro del primer cinturdn viario de la ciudad:
Avda. Juan XXIII, Avda. Valle Inclan y vial de cornisa hasta el Paseo Maritimo
Pablo Ruiz Picasso en Bellavista-EI Morlaco; este primer cinturén debe
terminarse, resolviendo sus tres tramos dificiles: Parque del Norte, subida al
antiguo Cementerio de San Miguel y salida desde C/ Miguel Indurain al Paseo

Maritimo. Su puesta en funcionamiento total descargaria el eje litoral.

Se ha ejecutado el acceso occidental al Puerto en el tramo desde C/ Princesa
hasta El Pato. Se estad redactando el proyecto del tramo que falta hasta
conectar con la N-340.a y la A-7, con sus correspondientes ramales de enlace

con estas autovias.

Aparcamientos.

En los nuevos suelos urbanizados se ha seguido la normativa del PGOU,
intentando situar el maximo de plazas en el interior de las parcelas para tener
la red viaria lo mas despejada posible y aumentando el niumero exigido en
nuevas areas comerciales-industriales en funcién de una demanda analizada

en estudios de tréafico.

En el suelo consolidado, por el Ayuntamiento se ha procedido a la
construccion de aparcamientos para residentes a los que se hace una
concesion por 50 o 75 afios; es una actuacion paulatina y que continta. Se
han construido también aparcamientos municipales en la corona del Centro
Histérico (C/ Camas, Tejon y Rodriguez, y Alcazabilla ya ejecutados y Avda.
de Andalucia y Malagueta en construccion) con una funcibn mixta pero que
deben ir ocupandose por los residentes a medida que estos lo demanden y el
transporte publico funcione con més regularidad y velocidad sustituyendo al

vehiculo privado en sus desplazamientos al centro.
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Transportes publicos

Cuando se estaba concluyendo el vigente PGOU, la Comunidad Auténoma
estaba redactando el Plan Intermodal de Transportes del Area Metropolitana.
Ambos trabajos se coordinaron de manera que hubiese el méaximo de
coincidencias y alli donde aparecian soluciones diferentes pudiesen llevarse a

cabo cualquiera de las dos.

Para esta ciudad, quizas lo mas importante era la prevision de construccion de
varias lineas de metro ligero; en principio seis, y que hoy son cuatro: Pabell6n
Martin Carpena—Plaza Torrijos; Universidad—Plaza Torrijos; El Palo—Plaza

Torrijos y Guadalmedina—Ciudad Jardin.

Al dia de hoy estan adjudicadas las concesiones de las dos primeras y se
trabaja en el estudio previo de la tercera, discurriendo soterradas en gran

parte de su recorrido.

La estacion de ferrocarriles estd siendo remodelada y preparada para la
llegada del tren de alta velocidad, y constituira con la estacién de autobuses y

la linea de metro de Carretera de Cadiz un importante nudo intermodal.

Los autobuses urbanos estdn mejorando su captacién de viajeros al mejorar
la velocidad media y la frecuencia. Tropieza con la gran dificultad de un viario
exiguo, que casi siempre comparte con el coche, que no permite la creaciéon
de carriles bus. Se necesita disminuir los traficos privados, por lo que sera
factor fundamental las lineas de metro y seguir una politica de primar el uso

del transporte colectivo, ya iniciada.

La Empresa Malaguefia de Transportes tiene como objeto el facilitar el
transporte a los ciudadanos dentro del término municipal de Malaga. De esta
forma uno de sus objetivos prioritarios es el de llegar a todos los nucleos
urbanos de la ciudad. La red de transporte se ha ido adaptando a las
situaciones cambiantes del entorno realizando cambios significativos para
conseguir dar respuesta a las nuevas necesidades generadas por las zonas de

desarrollo urbanistico previstas en el actual PGOU que data de 1997.
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De esta forma se han desarrollado nuevos servicios en las zonas de Las

Virreinas Norte), Teatinos (Noroeste) y Mainake (Oeste) afectando a las lineas

8: Alameda — Clinico

14.- Paseo de la Farola - Teatinos
16: Paseo del Parque - Térmica
17: Alameda —La Palma

20: Alameda — Universidad

22. Avda. de Moliere - Universidad

LINEA 8.- ALAMEDA-COLONIA SANTA INES-CLINICO
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La linea 8 que presta el servicio desde el Centro hasta la zona de Universidad
y Hospital Clinico, se ha extendido recientemente a hasta El Consul (C/:
Parménides) y con posibilidad de seguir extendiéndose en un futuro hasta la

calle Jenofonte.

LINEA 14.- PASEO DE LA FAROLA-TEATINOS

La Nueva Linea 14 fue creada por al EMT en el afio 2002 como consecuencia

de la fusién de las lineas 18 y 14.

La linea 14 realizaba un recorrido entre el centro y la barriada de Portada Alta
y la linea 18 entre el Paseo de la Farola y La Cruz de Humilladero disponiendo

ambas de recorridos paralelos en muchos trayectos.

La fusion de las lineas 14 y 18 ha posibilitado la comunicacion entre el paseo
de la Farola y el barrio de Teatinos (Plaza de Sandro Botichelli), ofreciendo
una frecuencia de 10 minutos durante toda la jornada, que circulando por vias
amplias, rapidas y seguras comunica dos importantes nudcleos de la ciudad,

pasando por los centros administrativos y comerciales mas importantes.

Esta linea en un futuro se ampliara hasta la Facultad de Derecho y prestara

servicio a la Ciudad de la Justicia.
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LINEA 16.- PASEO DEL PARQUE-TERMICA

7

I/

Esta linea que tradicionalmente venia prestando el servicio desde el Centro
hasta la Térmica y la barriada de Sacaba Beach, ha sido modificada para
prestar servicio al barrio de Parque Litoral (C/: Imperio Argentina) en la zona

de Mainake reforzando la linea 31 que ya existia con anterioridad.

El futuro de esta linea, que no se vera afectada por la entrada en servicio del
Metro, es la de ser la linea litoral que discurra por el nuevo eje del paseo
maritimo prestando servicio a todas las viviendas que se esta construyendo
en esta zona y con posibilidad incluso de seguir hasta la zona este de la

ciudad.

LINEA 17.- ALAMEDA-PARQUE CONCEPCION-LA PALMA

P

.
{

1 -
LINEA 17- ALAMEDA PRINCIPAL - LA VIRREINS - LA PALMA
C‘\\ —~
o @8 EMT
j S
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La urbanizacion del Parque Concepcion en la finca de Las Virreinas ha
originado nuevas necesidades de movilidad por lo que la EMT ha modificado el
recorrido de la linea 17 de tal forma que se ha establecido un nuevo servicio

entre Las Virreinas y el Centro.

LINEAS 20 Y 22.- ALAMEDA-UNIVERSIDAD y AVDA. MOLIERE-UNIVERSIDAD

La urbanizacién de la Avda. Manuel Dominguez ha posibilitado mejorar la
entrada al Campus Universitario por una via amplia y rapida, ademas se
presta servicio con la Carretera de Cadiz (L22) y con el centro (L20) a la zona

de oeste de Teatinos.

7.2. Los sistemas de transporte interurbano: ferrocarril, puerto,

aeropuerto.

a) FERROCARRIL.

El PGOU 97 clasific6 como Sistema General de Comunicaciones el ambito
comprendido dentro del denominado Plan Especial Renfe PE-RENFE, en cuyo
desarrollo habia de definirse el ambito que debia permanecer adscrito al

Sistema General, y aquél que debia desafectarse y calificarse para otros usos.
Tras su aprobacion definitiva en sesion plenaria municipal de 2 de abril de

1998 se tramitan y aprueban también una Modificacion de Elementos de dicho

Plan Especial, el 29 de junio de 2001 y una Correccion de Error el 26 de
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Octubre de 2001, tras lo que una vez aprobado el Proyecto de Urbanizacion y
Compensacion se comienzan las actuaciones previstas que fundamentalmente

consisten en:

- Retranqueo de 50 m. de las toperas y construccibn de una nueva
marquesina y edificios de uso ferroviario.

- Construccion de vial previsto cruzando sobre las vias y enlazando dos zonas
de la ciudad, y concretamente las calles Héroes de Sostoa y La Union.

- Construccion de edificios de uso residencial, hotelero, terciario y
aparcamiento con una superficie maxima construida de 128.000 maZ2t.
prevista en el PGOU.

- Urbanizacidon de zonas de verdes y viario con unas superficies respectivas de

31.384 m2.y 27.761 m=2.

Actualmente se estda tramitando otra Modificacibn aprobada ya
provisionalmente por la Junta de Gobierno Local el 29 de abril de 2005 que

trata de tener en cuenta que se han producido dos hechos importantes:

a) La definicion del proyecto del Metro de Malaga que al discurrir por C/
Héroes de Sostoa y Explanada de la Estacién, hace innecesario el
mantenimiento de la reserva para el tranvia.

b) La firma del convenio para la integracién ferroviaria de Malaga, que
supondra el soterramiento de todo el pasillo ferroviario desde la Ronda

Oeste hasta la altura aproximada de la C/ Rio Gargalica.

Esta ultima Modificacion, en consecuencia, amplia las zonas de equipamiento
publico y de areas libres mejorando la conexion viaria del perimetro Norte de
la estacion aumentando la seccién del viario previsto y creando un nuevo

acceso directo al gran aparcamiento que esta ya practicamente terminado.

b) PUERTO.

El PGOU delimitd sobre una superficie de aproximadamente 995.000m2., que

ocupaba el dominio publico portuario, un Plan Especial PE-PUERTO con el

objetivo de regular y ordenar los diferentes usos y actividades.
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Con fecha 2 de abril de 1998 fue aprobado definitivamente, por el Pleno
Municipal, el Plan Especial del Puerto formulado por la Autoridad Portuaria,
cuyas propuestas fundamentales consistian en 19 actuaciones de las que

destacan:

En la zona de uso Portuario.

- La prolongacioén del Dique de Levante.

- La Plataforma del Morro donde se sitian una Estacion Maritima y un Centro
Cultural y de Ocio con una edificabilidad de 6.000 m?2t.

- La plataforma del Atracadero, donde se sitda una Estaciéon Maritima de
Cruceros con una edificabilidad de 4.000 m?2t.

- El nuevo Muelle n® 9 Plataforma para el trafico de contenedores con una
superficie inicial de 250.000 m=2,

- El Puerto Deportivo a Poniente de la desembocadura del Guadalmedina.

En la zona de uso Portuario-Ciudadano.

- La ampliacion hacia el cantil de los jardines del Paseo de la Farola,
construyendo debajo del mismo y sobre el Muelle n® 2 un conjunto de
locales comerciales, de restauraciébn y ocio con una edificabilidad
maxima de 7.000 m2t.

- La apertura de un importante acceso al Puerto y la creacién de un
Centro de Ocio y Cultural dedicado al Mundo Submarino, en la esquina
de los Muelles 1 y 2 con una edificabilidad maxima de 14.000 m-Zt.
También se resolvia la conexidon rodada del Paseo de los Curas con la
C/ Vélez-Malaga.

- La incorporacion del Muelle 2 al uso ciudadano volcando el Parque
sobre el Puerto y sustituyendo el silo existente por una Estacion
Maritima de Cruceros y edificios dedicados a usos culturales, ocio,
comercio y restauracion con una edificabilidad maxima de 13.000 m?2t.

- La demolicion de la verja portuaria en el Paseo de los Curas.

- La ampliacion de la seccién de la Avda. Manuel Agustin Heredia y la
creacion de una nueva fachada portuaria y de la ciudad con edificios de
uso comercial, terciario e institucional preservando las perspectivas y
la transparencia visual y disponiendo zonas peatonales y jardines y una
amplia reserva de aparcamientos. La edificabilidad sobre rasante

prevista es de 37.000 m=2t.
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- La apertura al uso ciudadano de la parte de la Plataforma de San
Andrés que no se vincula directamente al uso estrictamente portuario,
creandose un paseo arbolado, adyacente al Paseo Maritimo Antonio
Machado, al que se alinea una serie de locales comerciales vy
portuarios, un Complejo Audiovisual y Centro de Ocio y Cultura y un
Complejo de Congresos integrado por un Palacio de Congresos y /0 un
Hotel de Congresos. La edificabilidad maxima de este conjunto es de
45.000 m2t.

Posteriormente se han formulado por la Autoridad Portuaria dos

Modificaciones a este Plan Especial del Puerto.

La primera relativa al Muelle 1 y esquina de los Muelles 1 y 2, que, tras largo
debate que concluyd en la firma de un Protocolo de acuerdo ante la Autoridad
Portuaria y el Ayuntamiento el 5 de abril de 2004, se aprobd definitivamente

en la sesion plenaria municipal del 30 de noviembre de 2004.

En esta Modificacién que originariamente conservaba la edificabilidad del Plan
Especial del Puerto, aunque cambiaba la proporcidon de usos institucionales y
lucrativos aumentando éstos, tras la firma del Protocolo accede a la
Aprobacién Definitiva con una reduccion del techo importante y una relacion

mas equilibrada de usos.

Simultdneamente la Autoridad Portuaria convoca un concurso de ideas sobre
el Muelle n® 2 en el que resulta ganadora una propuesta que reduce también
la edificabilidad y sitla usos culturales, museisticos, estacion maritima y
restauracion ampliando los espacios libres que envuelven a los usos citados

dando forma a unos jardines que se denominan “Palmeral de las Sorpresas”.

En resumen, el conjunto Muelle 1, esquina y Muelle 2 disminuye el techo
previsto en el Plan Especial del Puerto de 34.000 m2t. a 23.250 m?2t. de los
que 14.000 m2t. son de usos lucrativos (comercios, ocio y restauracion) y los
9.250 m=2t. restantes se destinan a usos de equipamiento ciudadano (cultural,

museistico, estacién maritima, etc.).

La Autoridad Portuaria ha convocado ya un concurso para adjudicar las obras
y la explotaciéon del Muelle 1 y Esquina Muelles 1 y 2 y también ha firmado un
convenio con la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia para la

financiacion de las obras del Muelle n° 2.
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La segunda Maodificacion, formulada por la Autoridad Portuaria afecta a la
Plataforma del Morro y amplia de 6.000 m2t. a 13.700 m2t. la edificabilidad
prevista para una Estacion Maritima de Cruceros y ha sido aprobada

definitivamente en la sesiéon plenaria de fecha 26 de Mayo de 2005.

¢) AEROPUERTO.

En el PGOU 97 y a requerimiento de la administracion aeroportuaria (AENA)
se reservo el suelo necesario para la construccion de una segunda pista y sus
nuevos terminales. El Sistema General Aeroportuario preciso, con estas
previsiones, se estim6 en algo mas de 638 Ha. Sobre esta superficie el PGOU
97 propuso el desarrollo de un Plan Especial PE-AEROPUERTO y contempld
sus nuevas conexiones con la red metropolitana, tanto un acceso sur directo
desde la Autopista de la Costa a través del enlace de San Julian, como un
acceso Norte, sin duda el mas importante, desde la Ronda Exterior prevista,
complementados con la Variante de Churriana, como by-pass entre el acceso
Norte y la Costa, que evite la contaminaciéon del trafico interno aeroportuario

con movimientos con origen/destinos extrafios al propio Aeropuerto.

Posteriormente por la Consejeria de Obras Pudblicas de la Junta de Andalucia
se propone un Vial Distribuidor Metropolitano que posibilite el enlace de la A-
357, MA-401 y el vial de Poligonos con el eje de los Alhaurines y desde el que

se establece una conexidn con el Aeropuerto por su cabecera Norte.

Posteriormente a la aprobacion del PGOU 97 se comienza a redactar por AENA
el Plan Director del Aeropuerto de Malaga adecuandose a las directrices sobre
la Ordenaciéon de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio,
segun las cuales deberéa definirse la ampliacion y expansién del mismo, asi
como su maximo desarrollo, previendo las necesidades de espacio y las
afecciones urbanisticas y medioambientales que pudieran ser causados como

consecuencia de dicha ampliacion y expansion de las instalaciones.

El Plan Director del Aeropuerto de Malaga se aprueba por Orden Ministerial de
25 de Julio de 2001 y en base a la prevision de alcanzar 15,1 millones de
pasajeros en el afio 2015 se plantea la necesariedad de una serie de

infraestructuras de las que se han acometido las siguientes:
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- Obras de Ampliaciéon de la Plataforma.

- Zona de Actividades Aeronauticas.

- Edificio de Aparcamientos y accesos provisionales.

- Obras del nuevo edificio, terminal, urbanizacién y accesos.
- Nueva Terminal de Aviacién General.

- Nueva Torre de Control (concluida su construccion en el 2001).

El Plan Especial del Sistema General Aeroportuario, cuya redacciéon ha sido
promovida por AENA y cuyo objeto es la ordenacidon urbanistica y territorial de
dicho Sistema General, como elementos fundamental de la estructura general y
organica del territorio y mas concretamente como pieza integrante del Sistema
General de Comunicaciones, ha sido aprobado provisionalmente por el Pleno de la

Diputacién Provincial el 11 de Noviembre de 2004.

7.3. Ejecucidn de otras redes de infraestructuras y servicios técnicos.

Las infraestructuras son los elementos o servicios que sirven de soporte a las
funciones que se desarrollan en el territorio, con sus diferentes usos
(residencial, industrial, servicios, turismo, comercial ...) o, de otra forma, toda

obra construida al servicio de las actividades de produccion.

A diferencia de planeamientos anteriores en que las infraestructuras han
estado apartadas de sus decisiones, en el PGOU vigente han sido objeto de
mayor consideracion ya que como, verdaderos sistemas organicos de la
ciudad, deben utilizarse como encauzadoras e impulsoras del desarrollo, de
forma que se sincronizen los sucesivos crecimientos urbanos con la

satisfaccion de las necesidades que estos demanda.

El mecanismo de coordinacion de las infraestructuras entre si y sobre todo de
ellas con el planeamiento han sido los Planes Especiales como elementos que
desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General de
Ordenacion Urbanistica, teniendo por finalidad establecer y desarrollar

infraestructuras y servicios.
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El Plan General de Malaga vigente, establece en las fichas reguladoras de
diferentes sectores de planeamiento que “el Plan Especial de Infraestructuras
de la zona determinara las cargas urbanisticas externas del sector”. Por tanto,
puede asumirse como obligatoria la formulacion del Plan Especial para

cumplimentar el desarrollo de sus previsiones.

Los objetivos especificos del Plan Especial de Infraestructuras Basicas (PEIB),

que abarca varios sectores de planeamiento son:

a) Justificacion y definicion del esquema general de las infraestructuras,
obras, instalaciones y servicios que se prevean necesarios para el
desarrollo de los objetivos propuestos del Plan General y planeamiento de
desarrollo, que abarcara los sistemas de infraestructura:
telecomunicaciones, energéticos (electricidad y gas), y ciclos hidraulicos.

b) Coordinacién de las infraestructuras entre si y de todas con la planificacion
urbanistica.

c) Elevacion econdmica de la implantacion del conjunto de las previsiones
estableciendo el orden de prioridades para su ejecucion.

d) Establecimiento del marco y cobertura legal para el reparto de las cargas
derivadas de la financiacion de la urbanizacidn primaria por la iniciativa

privada y la publica.

Finalmente, la necesidad de definir un nuevo marco infraestructural avanzado
en un momento como el actual, en el cual se estan introduciendo mecanismos
de competencia en la prestacion de algunos de los principales servicios
publicos (telecomunicaciones, energia...), hace plantear en el Plan Especial

cuales son las soluciones mas idoneas para favorecer este proceso.

Las infraestructuras basicas minimas consideradas en los Planes Especiales
han sido las de abastecimiento, saneamiento y depuracion, residuos sdélidos,
electricidad, suministro de gas y telecomunicaciones, completada en algunos
sectores con la red de suministro de agua no potable destinada a usos
diferentes, con sistemas de captacion derivados de la capa freatica. El analisis
sobre caracteristicas y funcionamiento de las distintas infraestructuras se ha

enfocado con criterios de garantia de suministro, flexibilidad y sostenibilidad.
Los Planes Especiales aplicados a los nuevos desarrollos urbanos establecidos

por el planeamiento general son: Teatinos, que engloba ademas el sector de

“El Cafiaveral”, Campanillas, Litoral Oeste, Litoral Este y Guadalhorce.
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7.4.

Estudio Hidrolégico e Hidraulico de Arroyos.

Para la Aprobacion Provisional de P.G.O.U. de Malaga se han realizado los

calculos Hidrologicos e Hidraulicos de los Arroyos con cuencas superiores a

0,3 km2 vy aquellas que, aun siendo menores, son atravesadas por un

Dominio Piublico para la determinacion del Dominio Publico Hidraudlico (T=10

anos) y las Zonas Inundables (T=500 afios) a excepcion de las cuencas de los

Arroyos, que afectan al T.M. de Malaga, que han sido estudiados por la

Agencia Andaluza del Agua en el “Estudio hidradlico para la ordenacion de la

Costa del Sol Oriental”. (Exp.: A6.803.676/0411. Diciembre 2005).

a)

Metodologia de céalculo y calculos Hidroldgicos.

En cuanto a la Metodologia de calculo, se ha adoptado en el estudio el
Método Racional incluido en la Instruccién de Carreteras 5.2. Denaje
Superficial y el Método Modificado por Témez empleandose, a su vez,
métodos estadisticos para la determinacion de las maximas

precipitaciones en 24 horas para los diferentes periodos de retorno.

Para el calculo de las maximas precipitaciones en 24 horas se han

realizado las siguientes operaciones:

- Determinacion de las Estaciones Pluviométricas representativas y
obtencioén de las series de datos historicos.

- Validacion de las series de datos historicos.

- Relleno de las series de datos histdricos por medios estadisticos.

- Ajustes de las series de datos histéricos a funciones de distribucion
de valores maximos (Gumbel, SQRT, LogPearson II1).

- Obtenciéon de las Isolineas de precipitaciones maximas en 24 horas
para las diferentes cuencas y periodos de retorno.

- Obtencidon de los valores de calculo de las maximas precipitaciones

en 24 horas para los diferentes periodos de retorno.

Para la caracterizacion de las cuencas afectadas se han realizado las

siguientes determinaciones:

- Geometrizacion de las cuencas.
- Detreminacién de los diferentes usos del suelo.

- Caracterizacion litolégica de las diferentes areas.
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- Determinacion de las diferentes zonas de permeabilidad.

- Obtencion de las pendientes medias.

- Calculo del Umbral de escorrentia (PO) para los diferentes
periodos de retorno.

- Célculo de los coeficientes de escorrentia.

Con los datos de lluvia y los coeficientes de escorrentia calculados se
ha procedido a la determinacion de los caudales de calculo para los
diferentes periodos de retorno por los métodos indicados adoptandose
como caudal de céalculo el mayor de ambos y, ademas, para el periodo
de retorno T=500 afios, se han comparado los valores obtenidos con
con los caudales especificos minimos proporcionados por la Cuenca
Mediterranea Andaluza adoptandose como caudal de céalculo el mayor

de todos ellos posicionandonos, asi, del lado de la seguridad.

b) Calculos Hidraulicos

Los calculos Hidraulicos se han realizado con aplicaciones informaticas,
basando sus calculos en la formulacién de la conservacion de la
Energia entre dos secciones consecutivas calculando las pérdidas de
carga por rozamiento mediante la formula de Manning y las de
contraccion-expansion de la vena liquida proporcional a la velocidad
del fluido o simplemente adoptando el calculo en régimen permanente

uniforme para las diferentes secciones.

Las distintas secciones transversales estudiadas se han obtenido
mediante la modelizacidon del terreno existente en una aplicacion de
Modelos Digitales de Terrenos que permite una simulacion del terreno
real mediante una superficie aproximada formada por triangulos. Con
esta simulacion del terreno se han podido obtener los datos
geomeétricos de las diferentes secciones transversales a estudiar. Estas
geometrias han sido introducidas en la aplicacién informatica para la

realizacion de los calculos hidraulicos.

Para cada uno de los arroyos estudiados y respectivos periodos de
retorno, se han obtenido el perfil longitudinal del terreno y de la
lAmina de agua, perfiles transversales del terreno con la lamina de

agua y listados de datos de célculo para las diferentes secciones.
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Con los datos de las diferentes secciones transversales calculadas se
han reflejado en los planos de planta obteniéndose asi, los planos del
Dominio Pudblico Hidraulico (apartado cuarto) y de Zonas de

inundaciéon (apartado quinto) de los arroyos que nos ocupan.

Son extrafios los resultados de las partes bajas de los arroyos Somera
Cantos y Prado Jurado, ya que se produce una zona de dominio
hidraulico muy grande comparandola con el cauce necesario aguas
arriba y aguas abajo. Esto se debe a que el cauce se encuentra
practicamente cegado por lo que restituido, el dominio puUblico sera
menor; su calculo se hara en la tramitacién del sector correspondiente,

presentandose la propuesta adecuada al organismo competente.

c) Otras Consideraciones.

En las fichas de planeamiento de cada uno de los sectores afectados
por Dominio Publico Hidraulico, Servidumbre de Paso o Zona de
Policia, para su posterior desarrollo, se ha incluido la necesidad de

obtencién de informe vinculante de la Agencia del Agua.

Las zonas de Dominio Publico Hidraulico, asi delimitadas, se han
clasificado como Suelo No Urbanizable (SNU) al igual que las zonas
inundables que no hayan sido corregidas con obras de encauzamiento.
Para aquellas zonas corregidas, en donde ha sido posible, se han
estudiado encauzamientos de arroyos con secciones blandas
(trapezoidales de escollera o mamposteria con taludes tendidos)

calificando el entorno de los mismos como zona verde.

En donde, por la escasez de terrenos, no ha sido posible el disefio de
encauzamientos blandos, se han disefiado embovedados con cajones
de hormigén sobre los que se han colocado viales para poder suplir los

déficits de urbanizaciéon que existian en la zona.
En ambos casos, cuando las obras previstas hayan tenido que discurrir

fuera del cauce del arroyo, dichos terrenos afectados han mantenido

las mismas condiciones que tenian antes de proyectar las obras.
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Existen una serie de arroyos de los que no se ha podido estimar la
lamina por el procedimiento descrito en el presente apartado y, por
ello, se ha seguido un procedimiento mas abreviado para, al menos,
incluir las estimaciones iniciales de las laminas hasta tener las

estimaciones definitivas.

El procedimiento de obtencién de las laminas ha consistido en la
determinacion de la cuenca y la obtencién del caudal de inundacion
(T=500 afos) mediante la aplicacion de un caudal especifico, que es el
adoptado por la Cuenca Mediterranea Andaluza para pequefias
cuencas, de 20 m®/s-km?. Con el caudal de inundacién se ha obtenido
el caudal de avenida Ordinaria dividiendo por 2,1 que es la correlacion
que presentan los caudales en dichas cuencas. Para la estimacién de la
anchura de la lamina de inundacién, se ha asemejado la seccion
natural auna seccidon trapecial limitando la velocidad a 4 m/s y el
calado entre 1 y 2.5 m. para caudales entre 10 y 40 m*/s, obteniendo
asi la anchura de la base y de la lamina de agua. Para el Dominio
Publico Hidraulico se han adoptado valores de 3 m/s para la velocidad
y calados entre 0.5 y 2 m. para caudales entre 5 y 30 m?s
redondeando las anchuras de lamina a multiplos de cinco por exceso.
Dichos valores de anchura de lamina, asi calculados, han sido
duplicados para ampliar las zonas de Dominio Publico Hidraulico e

Inundacién para estar mas del lado de la seguridad.

No obstante, dichos valores deberdn ser actualizados cuando se

dispongan de los célculos definitivos.

A continuaciéon se adjunta esquema indicativo de los arroyos

calculados y cuadro con los calculos realizados.
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