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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 1. PRINCIPIOS GENERALES
ECONOMICOS Y FINANCIEROS

1.1.- PRINCIPIOS GENERALES ECONOMICOS Y
FINANCIEROS DE LA LISTA

La LISTA se inspira y responde a determinados principios generales de
ordenacion de la actividad urbanistica. En concreto, en el apartado 2 del
articulo 4 (Principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial
y urbanistica), la LISTA establece el principio de desarrollo sostenible para
las actuaciones territoriales y urbanisticas y, en concreto, el apartado 2f del
mismo articulo incorpora el principio general de viabilidad econdmica en la
ordenacion, determinando que todas las actuaciones de transformacion
urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada deberdn justificar que
disponen de los recursos econémicos suficientes y necesarios para asumir
las cargas y costes derivados de su ejecucion y mantenimiento. Asi pues,
desde el punto de vista econdmico, la LISTA hace suyo el principio de
desarrollo sostenible y el principio de viabilidad econdémica.

1.1.1.- PRINCIPIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El desarrollo sostenible en términos econdmicos, entendido como
sostenibilidad econdémica en el marco legal urbanistico vigente, va referido
a la suficiente capacidad de las Haciendas PUblicas para hacer frente a las
inversiones y al mantenimiento de los servicios publicos que conlleva la
nueva ciudad construida que promueva el plan correspondiente.

Mas alld de la LISTA, la normativa basica estatal plasmada en el TRLS2015
establece, en el apartado 3 del articulo 3 (Principio de desarrollo territorial y
urbano sostenible), el principio de sostenibilidad econémica como uno de
los pilares fundamentales en los que debe basarse el desarrollo territorial y
urbano.

En concreto, el principio de sostenibilidad econdmica también queda
reflejado y detallado en el apartado 1 del articulo 3 (Evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad econémica y ombientol) del RVLS, donde
establece que el informe o memoria de sostenibilidad ponderard el
impacto de la actuacidon en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Es importante resaltar que el principio de sostenibilidad econdmica debe
garantizarse en el momento de redaccidn y aprobaciéon de los
instrumentos de ordenacion, pero también es objeto de seguimiento a lo
largo del tiempo. Asi lo establece el apartado 6 del articulo 22 TRLS2015

(Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y
garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el
medio urbono), y el apartado 2 del articulo 3 anteriormente citado del RVLS,
mediante el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion
urbanistica que, constard, como minimo, del cumplimiento de las
previsiones de los informes de sostenibilidad econdmica y las eventuales
desviaciones resultantes en relacion con las estimaciones realizadas en los
mismos, asi como, en su caso, el reajuste econdémico para la Hacienda
Local que pudiera derivarse del andlisis del impacto de la memoria de
sostenibilidad econdmica.

Mds alld de los requisitos establecidos en la normativa bdasica estatal, el
desarrollo sostenible tiene como objetivo cohesionar el municipio en
términos sociales, culturales, econdmicos, sanitarios y ambientales, para de
esta manera mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida de la
poblacion, garantizando, entre otros, la disponibilidad de suelo para los
usos urbanisticos y los adecuados equipamientos urbanos, asi como el
acceso a una vivienda digna, estableciendo las reservas suficientes para
vivienda protegida.

En este sentido, es evidente que la Administracidon municipal deberd
dotarse de las herramientas de gestion imprescindibles para cumplir con el
cometido de sostenibilidad econdmica en sentido amplio. Es decir, la
constitucion y mantenimiento del patrimonio publico de suelo debe ayudar
a desplegar la gestion regulatoria y de intervencion en el mercado del
suelo y de la vivienda, y constituir un elemento bdsico para el ejercicio de
las politicas de vivienda (promocién de vivienda protegida, fomento de la
rehabilitacion, adquisicion de activos a condiciones de mercado, etc.).

1.1.2.- PRINCIPIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

El desarrollo sostenible parte del principio de que la ordenacién urbanistica
es una funcion pUblica no susceptible de transaccién, que organiza y define
el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general. De ahi que
la LISTA delimite el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme
a su funcidn social y al interés general, y establezca la participacion de la
comunidad en las plusvalias que se generen.

En este sentido, la redaccion del articulo 18 LISTA constituye un inventario de
los derechos y obligaciones de la propiedad del suelo urbano, y los
articulos 28 y 30 LISTA especifican los deberes de las actuaciones de
mejora urbana y de las actuaciones de reforma interior, respectivamente,
ambas actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano. Por
otra parte, el articulo 32 LISTA determina los deberes de las actuaciones de
nueva urbanizacion en suelo rdstico. En todos estos casos, a los derechos y
deberes les corresponden componentes de costes y de ingresos. Costes e
ingresos que condicionan el resultado econdmico de toda inversion,
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1.1.- Principios generales econdmicos y financieros de la LISTA

resultado que deberd ser suficiente como para garantizar la viabilidad
econdmica de la actuacion.

En resumen, el ingreso viene determinado por la edificabilidad y los usos
lucrativos (descontada la edificabilidad y los usos de cesion obligatoria a la
administracién actuante) que debe ser suficiente como para cubrir el
escandallo de coste compuesto por:

1. la cesidon de los suelos de dominio publico urbanizados,

2. la cesidon gratuita de suelo edificable urbanizado a la administracion
actuante,

las obras de urbanizacion del dmbito y su conexion con el entorno,

3
4. las afectaciones de redes,
5. el derecho al realojo,

6

.y las indemnizaciones

Aun cuando la actividad urbanistica es una competencia publica, el
urbanismo es un entorno en el que confluyen intereses publicos y privados,
de manera que, tal y como ya hemos enunciado en la introduccién, uno de
los principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial y
urbanistica previstos en la LISTA es la justificacion de la viabilidad
econdmica de todas las actuaciones de transformacion urbanistica a
ejecutar por la iniciativa privada (apartado 2f del articulo 4 Principios
generales de la ordenacién y de la actividad territorial y urbanistica de la
LISTA).

Este principio nos aflora dos puntos clave: la viabilidad econdmica
entendida como suficiencia financiera de las actuaciones, y la necesidad
de justificar la viabilidod econdmica en todas las actuaciones de
transformacién urbanistica, tanto en suelo urbano como en suelo rustico.

La ordenacion urbanistica es un dmbito de actuacion en el que confluyen
intereses publicos y privados que definen las reglas del juego para la
propiedad del suelo. Y este marco es determinante para traducir en
términos econdmicos y financieros las actuaciones de transformacion
urbanistica con el fin de garantizar su viabilidad econdmica. El régimen de
la propiedad del suelo queda determinado en el Capitulo Il de la LISTA, y los
deberes de las actuaciones de transformacién urbanistica, tanto en suelo
urbano como en suelo rdstico, quedan determinados en los articulos 27 a
32 LISTA.

En concreto, la LISTA prevé dos tipos de actuaciones de transformacion
urbanistica en suelo urbano: las actuaciones de mejora urbana (en
adelante ATU-MU) y las actuaciones de reforma interior (en adelante ATU-
RI).

Los deberes de la propiedad en las ATU-MU quedan determinados en el
articulo 28 Deberes de las actuaciones de mejora de la LISTA:

“articulo 28 Deberes de las actuaciones de mejora

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de
mejora urbana, de conformidad con la legislacion basica
estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracién actuante, y con destino al
patrimonio puablico de suelo, la parcela o parcelas libres de
cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo
hubiera.

Esta cesién podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracién actuante el suelo calificado
para nuevos sistemas generales o locales, a obtener, cuando
sean necesarios en los términos establecidos
reglamentariamente.

Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible
fisicamente su materializacion, por la entrega de superficie
edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del drea
homogénea o por otras formas de cumplimiento del deber en
los casos y condiciones en que asi se preved
reglamentariamente.

En ambos casos podran utilizarse las férmulas contempladas
en la legislacion de propiedad horizontal.

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

Los deberes de la propiedad en las ATU-RI quedan determinados
articulo 30 Deberes de las actuaciones de reforma interior de |la LISTA:

“articulo 30. Deberes de las actuaciones de reforma interior.

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

a) Entregar al Ayuntamiento, y con destino al patrimonio
municipal de suelo, la parcela o parcelas libres de cargas
correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en las actuaciones
asistemdticas o, en su caso, del incremento del
aprovechamiento  medio sobre el aprovechamiento
urbanistico preexistente en el planeamiento, en las
sistematicas. Dicho porcentaje podrd reducirse hasta un

en el

minimo del cinco por ciento justificadamente en los casos en
que se establezca reglamentariamente.

Lla entrega de suelo podra sustituirse, mediante resolucion
motivada, por el abono a la Administracién de su valor en
metalico o por otras formas de cumplimiento del deber.

No se entenderd justificada la sustitucion cuando pueda
cumplirse el deber mediante la entrega de suelo destinado a
la reserva de vivienda protegida.

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

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

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

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

Asi pues, el principio de viabilidad econdémica del Plan General de
Ordenacion Municipal (PGOM) se concreta en la traduccién econémica y
financiera de los deberes de la propiedad en las ATU-MU y en la ATU-RI que
puedan incorporar los futuros instrumentos de ordenacion detallada en
suelo urbano previstos en el articulo 60 (Niveles e instrumentos de la
ordenaciéon urbanistica de la LISTA), y garantizar la suficiencia financiera de
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

1.1.- Principios generales econdmicos y financieros de la LISTA

las actuaciones contrastando, en términos econdmicos, los deberes y los No se entenderd justificada la sustitucién cuando pueda
derechos de la propiedad en el suelo urbano incluidos en el articulo 18 cumplirse el deber mediante la entrega de suelo destinado a
(Derechos y deberes de la propiedad del suelo urbano de la LISTA), para la reserva de vivienda protegida.

cada una de estas actuaciones futuras: .
c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de

“articulo 18. Derechos y deberes de la /oropiedad del suelo urbanizacién del ambito y las de conexién con las redes
urbano. generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asi
como las obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que
sean necesarias en funcién de las dimensiones 'y
caracteristicas de la actuacién. Los promotores de la

I. El contenido urbanistico de la propiedad en suelo urbano
comprende los siguientes derechos:

a) Materializar, mediante la edificacién y una vez el suelo actuacién tendran derecho al reintegro de los gastos de
tenga la condicion de solar, el aprovechamiento que instalacion de las redes de servicios técnicos con cargo a las
corresponda a los terrenos. empresas suministradoras, en la forma que se determine

. e ) . . reglamentariamente.
b) Destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados g

por la Administracion, de acuerdo a lo establecido en el d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo
instrumento de ordenacién y en la legislacién sectorial de correspondiente, las obras e infraestructuras a que se refiere
aplicacién, desarrollando en ellas las actividades previstas. el parrafo c), que deban formar parte del dominio pablico

como soporte inmueble de las instalaciones propias de
cualesquiera de las redes y servicios citados, asi como
también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la

c) Participar y, en su caso, promover las actuaciones de
transformacion urbanistica en esta clase de suelo.”

Referente a las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rastico, prestacion de servicios de titularidad publica.

la LISTA prevé las actuaciones de nueva urbanizacion (en adelante ATU-UN). e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las
Los deberes de la propiedad en la ATU-UN quedan determinados en el construcciones y edificaciones que deban ser demolidas y las
articulo 32 LISTA (Deberes de la promocién de las actuaciones de nueva obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no
urbanizacion): puedan conservarse y garantizar el realojamiento y retorno de

los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los
términos establecidos en la legislacion basica del suelo.”

“articulo 32. Deberes de la promocioén de las actuaciones de
nueva urbanizacion.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de

o . . - L Referente a esta tipologia de actuaciones de transformacion urbanistica en
nueva urbanizacién, de conformidad con la legislacion basica

suelo rustico, recalcar que el PGOM del término municipal de Marbella no

estatal . . . Lo —

delimita ninguna ATU-NU. En este sentido, el principio de viabilidad
a) Entregar al Ayuntamiento el suelo urbanizado y libre de econdmica incluido en el PGOM deberd substanciarse en los futuros
cargas correspondiente a los sistemas generales y locales instrumentos de ordenacion detallada previstos en el citado articulo 60
incluidos o adscritos al ambito de actuacion. LISTA.

b) Entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio
municipal de suelo, el suelo urbanizado y libre de cargas
correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento
medio del drea de reparto. Se debera justificar que los usos y
tipologios en los que se concrete la cesién de
aprovechamiento son adecuados para los fines del citado
patrimonio municipal de suelo.

La entrega de suelo podrd sustituirse, mediante resolucion
motivada, por el abono a la Administracion de su valor en
metdlico o por otras formas de cumplimiento del deber.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 2. MARCO LEGAL PARA LOS
CONTENIDOS ECONOMICOS Y
FINANCIEROS DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION MUNICIPAL

2.1.- EL CONTENIDO DE LA MEMORIA
ECONOMICA DE LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION URBANISTICA

Desde las primeras legislaciones del suelo se viene exigiendo que los
instrumentos de planeamiento incluyeran un ‘“Estudio Econémico-
Financiero que justifique la ponderacion entre el criterio de planeamiento
que se sustenta y las reales posibilidades financieras del territorio y
poblacién.” (articulo noveno 2.e) LS56).

Al tradicional estudio econémico-financiero de los planes, la legislacion
estatal del suelo ha anadido mads recientemente dos nuevos documentos
de caracter econémico: el informe o memoria de sostenibilidad econémica
y el informe de viabilidad econdémica.

El primero se regula en el apartado 4 del articulo 22  Evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano
del TRLS2015, que establece la obligacion de las actuaciones de
transformacién urbanistica de incluir entre su documentacion “un informe
o0 memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas
por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Sobre esta Memorig, el apartado 1 del articulo 3 del RVLS indica que:

“(..) la documentacién de los instrumentos de ordenacién de
las actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard
en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Pablicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdémico para
la Hacienda local se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimard el importe de los ingresos municipales derivados de

los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y
poblacién potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-econdémicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

Lo anterior ha sido incorporado por el RLISTA, que en el apartado 3 del
articulo 85 establece que la Memoria de Sostenibilidad Econdmica incluird
el siguiente contenido:

“1° El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las
haciendas publicas afectadas mediante un  andlisis
comparado entre los costes ocasionados por la implantacion
y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las
infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes con
relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion
urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.

2° la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.”

La memoria de viabilidad econdmica se regula en el apartado 5 del
articulo 22 del TRLS2015 Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las
actuaciones sobre el medio urbano que establece:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerira la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su dambito de
actuacion y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a), b), c), d)ye) (Anuladas).”

Conviene precisar que el contenido documental al que se referia este
apartado 5 ha sido declarado inconstitucional y nulo por Sentencia del TC
143/2017 por invadir las competencias autonémicas.

Segun el apartado 3 del articulo 85 RLISTA, la memoria de viabilidad
econdmica incluird el siguiente contenido, coincidente con los apartados
anulados por el TC:

“1°. Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos
existentes y, en su caso, de los propuestos, con identificacion
de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a
edificabilidad, usos vy tipologias edificatorias y redes publicas
que habria que modificar.

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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2.1.- El Contenido de la Memoria Econdmica de los instrumentos de Ordenacion Urbanistica

La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de
nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econdémico, a la rentabilidad de la
operacion y a la no superacion de los limites del deber legal
de conservacion.

2° las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los
valores de repercusion de cada uso urbanistico propuesto, la
estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las
ayudas  publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion
del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las
redes publicas.

3° El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la
justificacion de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares,
medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber
legal de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su
caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de
agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestiéon, mediante la
financiacién de parte de ésta, o de la red de infraestructuras
que les competa, asi como la financiacién de la operacion por
medio de ahorros amortizables en el tiempo.

4°. El horizonte temporal que, en su cAaso, sed preciso para
garantizar la amortizacién de las inversiones y la financiacion
de la operacioén.

5° La evaluacion de la capacidad publica necesaria para
asegurar la financiacién y el mantenimiento de las redes
publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi
como su impacto en las correspondientes Haciendas
Pablicas.”

Conviene sefialar que este dltimo apartado 5° parece o deberia
corresponder o incluirse dentro de la Memoria de Sostenibilidad Econdmica
y no dentro de la Memoria de Viabilidad como propone el RLISTA. Aunque
esta reflexion no pasa en todo caso de afectar a una cuestion formal y no
de fondo.

Aparte del contenido establecido en la normativa bdsica estatal, la LISTA
establece en el ya citado anteriormente apartado 2.f del articulo 4 la
obligatoriedad de justificar en todas las actuaciones de transformacion
urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada la viabilidad econémica de
las mismas:

“f)  Viabilidad econémica. todas las actuaciones de
transformacién urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada
deberan justificar que disponen de los recursos econémicos
suficientes 'y necesarios para asumir las cargas y costes
derivados de su ejecucion y mantenimiento.”

Este apartado 2f del articulo 4 LISTA extiende la necesidad de justificar la
viabilidad econdmica en todas las actuaciones de transformacion
urbanistica, tanto en suelo urbano como en suelo rdstico.

Finalmente, y siguiendo el principio de sostenibilidad econdmica, el
apartado 6 del articulo 22. del TRLS2015 establece el informe de seguimiento
de la actividad de ejecucidon urbanistica en términos de sostenibilidad
econdmica:

“Las Administraciones competentes en materia de ordenacion
y ejecucion urbanisticas deberan elevar al érgano que
corresponda de entre sus 6rganos colegiados de gobierno,
con la periodicidad minima que fije la legislacion en la
materia, un informe de seguimiento de la actividad de
ejecucion urbanistica de su competencia, que deberd
considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econémica
a que se refiere este articulo.”

2.2.- CONTENIDO DE LA MEMORIA ECONOMICA
DEL PGOM SEGUN LA LISTA Y EL RLISTA

La LISTA regula el contenido de la Memoria Econdmica de los instrumentos
de ordenaciéon urbanistica de manera coherente a lo dispuesto en la
legislacion bdasica estatal.

En efecto, el apartado 1 del articulo 62 LISTA Contenido documental de los
instrumentos de ordenaciéon urbanistica, establece:

. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn
incorporar, en funcién de su alcance y determinaciones, los
siguientes documentos:

a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados:

(.) 4° Memoria econémica, que contendrd un estudio
economico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad
econdmica y una memoria de viabilidad econdmica.

Dado que esta regulacion general se refiere al contenido de todos los
instrumentos de ordenaciéon de la LISTA, siendo de aplicacion tanto a los
planes generales de ordenacion municipal como a los estudios de detalle,
esta regulacion debe ajustarse como es obvio a cada documento
concreto (“en funcién de su alcance y contenido” dice expresamente el
citado articulo 62).

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

2.3.- CONTENIDO DE LA MEMORIA ECONOMICA
DEL PGOM SEGUN EL RLISTA

Légicamente, el RLISTA ha modulado el contenido de esta Memoria
Econdmica para cada uno de los instrumentos de ordenacion previstos en
la Ley.

Consecuentemente, en el apartado 1.0) 4° del articulo 85 Contenido
documental de los Instrumentos de ordenacién urbanistica del RLISTA se
establece que los instrumentos de ordenacion urbanistica contendrdn en
funcién de su alcance y contenidos y entre otros documentos:

4°. Memoria econémicaq, que incluird los criterios de evaluacién
y seguimiento del instrumento de ordenacion urbanistica, asi
como, en su caso, los aspectos econémicos de las propuestas
redlizadas. Contendrd un estudio econdémico financiero de
dichas propuestas, en los casos en que procedaq, y, conforme
a lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de
sostenibilidad  econémica de las  actuaciones  de
transformaciéon urbanistica propuestas y una memoria de
viabilidad econémica de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacién urbanistica. Se
atenderan las especificaciones establecidas en el apartado 3
de este articulo.

Son, pues, dos los contenidos de la Memoria Econdmica del PGOM: Los
criterios de evaluacién y seguimiento del propio plan vy, en su caso, los
aspectos econdmicos de las propuestas que contenga el plan, que incluye,
en base a las determinaciones de la legislacion bdsica estatal, de la LISTA y
del RLISTA, los siguientes aspectos econdmicos:

i. Un estudio econémico financiero de dichas propuestas, en los casos
en que proceda (articulo 62 LISTA).

ii. Una memoria de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de
transformacion urbanistica que proponga el plan (articulo 22.4
TRLS2015).

ii. Una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones de
transformacion urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada que
incluya el plan (apartado 2f del articulo 4 LISTA), y de las actuaciones
sobre el medio urbano que incluya el plan, sean o no de
transformacion urbanistica (articulo 22.5 TRLS2015).

Conviene senalar que el informe de sostenibilidad econdmica y la memoria
de viabilidad econdmica solo deben incluirse en los instrumentos que

establezcan la ordenacién detallada (y no en el Plan General) como aclara
el apartado 3 del citado articulo 85 RLISTA:

“Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica,
conforme a lo establecido respectivamente en los articulos
224 y 225 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, y en el articulo 4.2f) de la Ley, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las
actuaciones de transformacion urbanistica incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad econémica (..)
b) Una memoria de viabilidad econémica (..)

Documentos que formardn parte de las determinaciones de los
instrumentos que establezcan la ordenaciéon detallada de las actuaciones
urbanisticas o de transformacion urbanistica (POU, PRI, EO, PE y ED), lo que
no es el caso del PGOM que, por definicion, no puede incluir la ordenacion
detalloda de estas actuaciones ni tampoco de las actuaciones de nueva
urbanizacién en suelo rastico (ATU-NU), debiendo remitir la ordenacion
detallada a los correspondientes PPO.

2.3.- Contenido de la Memoria Econdmica del PGOM segin el RLISTA

2.4.- CONTENIDO DE LA MEMORIA ECONOMICA
DEL PGOM DE MARBELLA

Visto lo anterior, cabe concluir que el contenido documental de la Memoria
Econdmica de los instrumentos de ordenacion depende del tipo de
instrumento y de su propio contenido.

Con cardcter general, los PGOM pueden contener, si se estima conveniente,
las siguientes propuestas:

+ Cadlificacion de terrenos para sistemas generales

+ Delimitacion de ATU-NU, pero debiendo remitir la ordenacion detallada a
los correspondientes PPO

+ Por lo que respecta a las actuaciones urbanisticas o de transformacion
urbanistica en suelo urbano, su delimitacion y ordenacion detallada
corresponde a los pertinentes instrumentos (PRI o EO) 0, en su caso, dl
POU

Sin embargo, conviene senalar que el presente PGOM de Marbella:

a) No incorpora la ordenacion detallada de actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica en suelo urbano, pues ese cometido
corresponde al POU, PRI o EO.

b) No incorpora la ordenacion detallada de ninguna actuacion de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion en suelo rdstico pues
ese cometido corresponde al PPO. Ni siquiera establece propuesta
alguna de delimitacién de actuaciones de nueva urbanizacion en suelo
rstico, pues aunque la LISTA lo posibilita, se ha optado, en el presente
PGOM, por establecer solo los criterios y directrices para la delimitacion
futura de esas actuaciones. El Plan en suelo rustico solo recoge las
actuaciones que ya se encuentran en tramitacion o ejecucion.

c) Finalmente, tampoco se incorporan propuestas de delimitacion de
nuevos sistemas generales o de ampliacion de los existentes. El Plan se
limita a identificar con cardcter no vinculante y a nivel de esquema los
posibles nuevos elementos estructurantes, cuya propuesta concreta
(con su delimitacién y calificacion) corresponderd a los instrumentos
que establezcan la ordenaciéon detallada de las ATU o, en su caso, a los
planes especiales que con tal objeto se tramiten.

En consecuencia, dado que no se incluye la ordenacion detallada de
propuestas concretas de actuaciones urbanisticas o de transformacion
urbanistica, ni se califican terrenos para nuevos sistemas generales o redes
de infraestructuras o servicios o para su ampliacion, cuestion que remite a

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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2.4.- Contenido de la Memoria Econdmica del PGOM de Marbella

los instrumentos de ordenacion detallada que correspondan (POU, PPO, PR,
EO o PE), el presente PGOM de Marbella se limita a configurar el modelo
general de ordenacién y establecer la planificacion estratégica de la
evolucion de ese modelo a medio y largo plazo.

Dada esa naturaleza estratégica y alcance del PGOM, y de conformidad a
lo dispuesto en la legislacion urbanistica andaluza y estatal, la presente
memoria econdmica se limita a establecer los criterios de evaluacion y
seguimiento del PGOM. No obstante, se establecen también los criterios y
directrices para determinar el contenido econdmico de los instrumentos de
ordenacién detallada de las concretas actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica, o para la calificacibn de nuevos sistemas
generales o ampliacién de los existentes, los cuales si han de ser
evaluados econdmicamente, segln los criterios y directrices que establece
el PGOM.

El PGOM también incluye el estudio econdmico financiero tal y como lo
determina y exige el apartado 1 del articulo 62 LISTA, aunque atendiendo al
contenido meramente estratégico del PGOM, éste no produce efectos en
los gastos o ingresos publicos vinculantes presentes o futuros de la
Administracion.

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTuLo 3. ESTUDIO ECONOMICO
FINANCIERO DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION MUNICIPAL

3.1.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO DEL
PGOM

El estudio econdmico financiero viene regulado en el apartado 14 del
articulo 62 LISTA Contenido documental de los instrumentos de ordenacion
urbanistica y en el apartado 1.a) 4° del articulo 85 Contenido documental
de los Instrumentos de ordenacién urbanistica del RLISTA.

Mientras que la LISTA obliga a incluir un estudio econémico y financiero en
todos los instrumentos de ordenacién urbanistica, el RLISTA modula su
contenido, estableciendo que el estudio econdmico financiero se realizard
para aquellas propuestas concretas que proceda realizar el estudio.

Asi pues, el presente estudio econdmico financiero da cumplimiento al
apartado 14 del articulo 62 LISTA y al apartado 1.a) 4° del articulo 85 de la
RLISTA teniendo en cuenta que, la Memoria Econdmica del PGOM de
Marbella ya sefala que el PGOM de Marbella:

a) No incorpora la ordenacion detallada de actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica en suelo urbano, pues ese cometido
corresponde al POU, PRI o EO.

b) No incorpora la ordenacion detallada de ninguna actuacion de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion en suelo rdstico pues
ese cometido corresponde al PPO. Ni siquiera establece propuesta
alguna de delimitacion de actuaciones de nueva urbanizacidon en suelo
rastico, pues aunque la LISTA lo posibilita, se ha optado, en el presente
PGOM, por establecer solo los criterios y directrices para la delimitacion
futura de esas actuaciones. El Plan en suelo rustico solo recoge las
actuaciones que ya se encuentran en tramitacion o ejecucion.

c) Finalmente, tampoco se incorporan propuestas de delimitacion de
nuevos sistemas generales o de ampliaciéon de los existentes. El Plan se
limita a identificar con cardcter no vinculante y a nivel de esquema los
posibles nuevos elementos estructurantes, cuya propuesta concreta
(con su delimitacién y calificacion) corresponderd a los instrumentos
que establezcan la ordenacion detallada de las ATU o, en su caso, a los
planes especiales que con tal objeto se tramiten.

En consecuencia, y tal y como se establece en la Memoria econdémica del
PGOM, dado que no se incluye la ordenacion detallada de propuestas
concretas de actuaciones urbanisticas o de transformacién urbanistica, ni
se califican terrenos para nuevos sistemas generales o redes de
infraestructuras o servicios o para su ampliacion, cuestion que remite a los
instrumentos de ordenacion detallada que correspondan (POU, PPO, PRI, EO

o PE), el presente PGOM de Marbella se limita a configurar el modelo
general de ordenacion y establecer la planificacion estratégica de la
evolucion de ese modelo a medio y largo plazo.

En este sentido, y a tenor de lo expresado en la Memoria econdmica del
PGOM, el presente estudio econdmico financiero carece de contenido
especifico, toda vez el PGOM no determina ninguna propuesta concreta, tal
y como prevé el articulo 85 RLISTA, y tampoco produce ningdn gasto ni
ingreso publico vinculante presente o futuro para la administracion.

Serd en los instrumentos de ordenacion detallada donde deberd incluirse el
estudio econdmico financiero, en ejecucion del PGOM, siguiendo los
criterios y directrices establecidas en el capitulo 5.1. Criterios y directrices
del estudio econémico y financiero de los Instrumentos de Ordenacion
Detallada de la presente Memoria Econdmica.

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 4. EVALUACION Y
SEGUIMIENTO DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION MUNICIPAL

4.1.- EVALUACION Y SEGUIMIENTO DEL PGOM

El RLISTA establece en el articulo 851 Contenido documental de los
Instrumentos de ordenacién urbanistica que la Memoria econdmica de los
instrumentos de ordenacidn urbanistica contendrdn, en funcidn de su
alcance y contenidos, los criterios de seguimiento del instrumento de
ordenaciéon urbanistica.

Esta necesidad de seguimiento viene refrendada por el apartado 6 del
articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones
sobre el medio urbano del TRLS2015, que establece:

“Las Administraciones competentes en materia de ordenacion
y ejecucion urbanisticas deberdn elevar al érgano que
corresponda de entre sus organos colegiados de gobierno,
con la periodicidad minima que fije la legislacion en la
materia, un informe de seguimiento de la actividad de
ejecucion urbanistica de su competencia, que deberd
considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econémica
a que se refiere este articulo.”

Esta necesidad de seguimiento de la sostenibilidad econémica de los
instrumentos de ordenacion también queda reflejada y detallada en el
apartado 2 del articulo 3 Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad
econdmica y ambiental del RVLS, donde establece:

En el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion
urbanistica a que se refiere el articulo 15.5 de la Ley de Suelo,
constard, como minimo, el cumplimiento de las previsiones de
los informes de sostenibilidad econdémica y ambiental y las
eventuales desviaciones resultantes en relacion con las
estimaciones realizadas en los mismos, asi como, en su caso,
la propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio
ambiental y territorial o el regjuste econdmico para la
Hacienda Local que pudiera derivarse del andlisis del impacto
de la memoria de sostenibilidad econémica al que se refiere
el apartado anterior

Tal y como se establece en la Normativa Urbanistica del PGOM (articulo
12.3. Evaluacion y seguimiento del Plan General), de conformidad a lo
dispuesto en la legislacion estatal, la Delegacidn con competencias en
materia de ordenacidn y ejecucion urbanisticas, elevard a la Junta de
Gobierno Local cada cuatro anos un informe de seguimiento de la
actividad de ejecucion urbanistica que deberd considerar al menos:

a) El listado de los instrumentos de ordenacion y de ejecucion urbanisticos
tramitadas y aprobados durante dicho periodo, con un resumen de sus
principales pardmetros y sus fechas de tramitacion, indicando los que
se encuentran en curso de ejecucion.

b) Un resumen de la incidencia ambiental de cada actuacién en curso de
ejecucion y de las medidas adoptadas para el seguimiento de sus
efectos en el medio ambiente.

c) Un resumen de la incidencia econémica, en términos de sostenibilidad
econdmica, de cada actuaciéon prevista ya ejecutada, 0 en curso de
ejecucion y de las medidas adoptadas para su evaluacion vy
seguimiento

d) La evolucién del los indicadores de sostenibilidad para Marbella
establecidos en el Titulo 11 de la Memoria de Ordenacion.

Asi pues, y teniendo en cuenta el punto ¢ de este citado articulo, y como
criterio inspirador y directriz para la evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad econdmica del PGOM, se establecen los siguientes
contenidos:

a) Impacto econdémico real en términos de ingreso corriente, gasto
corriente, e ingreso y gasto de capital de cada actuacion prevista ya
ejecutada, o en curso de ejecucion y de las medidas adoptadas para su
evaluaciéon y seguimiento.

b) Balance econémico y financiero municipal real de cada actuacion
prevista ya ejecutada, o en curso de ejecucion y de las medidas
adoptadas para su evaluacion y seguimiento.

A los efectos de dar cumplimiento con los anteriores apartados a) y b) se
seguirdn los indicadores incluidos en el Bloque 7. Marbella Sostenible del
Titulo 11 de la Memoria de Ordenacién (Indicadores Urbanisticos de
Sostenibilidad):

* IS-35 Ingresos municipales recurrentes de cardcter urbanistico e
inmobiliario

* IS-36 Ingresos municipales puntuales de cardcter urbanistico e
inmobiliario

+ IS-37 Costes Mantenimiento de las actuaciones de transformacion
urbanistica

+ 1S-38 Balance ingresos recurrentes vs costes de mantenimiento

+ IS-39 Balance ingresos recurrentes y puntuales vs costes de
mantenimiento

+ 1S-40 Balance de capital de la ejecucion urbanizadora y edificatoria.

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 5. CRITERIOS Y DIRECTRICES
PARA LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION URBANISTICA
DETALLADA

5.1.- CRITERIOS Y DIRECTRICES DEL ESTUDIO
ECONOMICO Y FINANCIERO DE LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION DETALLADA

5.2.- CRITERIOS Y DIRECTRICES DEL INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION DETALLADA

El estudio econdmico y financiero es un contenido econdmico que estaba
definido y detallado en la antigua Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (apartado 1 articulo 19), asi como en
el articulo 42 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

A los efectos de definir los contenidos del estudio econdémico y financiero, y
teniendo en cuenta que el RLISTA no ha definido ningdn contenido
especifico, a los efectos del presente PGOM se asumen como criterios
inspiradores y directrices los establecidos en los anteriores marcos legales.

En consecuencia, el estudio econémico y financiero de los instrumentos de
ordenacion detallada deberd abordar los siguientes contenidos:

1. Una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en
funcion de los agentes inversores previstos, determinando el cardcter
pUblico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucion de las
previsiones del instrumento de ordenacion detallada objeto de andlisis,
asi como una l6gica secuencial establecida para su desarrollo vy
ejecucion en términos de programacion y agenda de las actuaciones.

2. Una evaluacidon econdmica de los deberes de la propiedad y de las
administraciones a realizar para la ejecucion del instrumento de
ordenacion detallada objeto de andlisis, con suficiente especificacion
de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e
indicacion, en el primer caso, de los Organismos o Entidades pUblicas
que asumen el importe de la inversion.

Segun lo establecido en el RLISTA, la memoria de sostenibilidad econdmica
de las actuaciones de transformaciéon urbanistica deberd contener:

1. Elimpacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas
afectadas mediante un andlisis comparado entre los costes
ocasionados por la implantacion y el mantenimiento de los suelos
dotacionales publicos, las infraestructuras vy servicios técnicos
necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados de la
ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.

2. La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En este sentido, conviene recordar lo dispuesto en el articulo 3 del RVLS,
donde establece que se cuantificardn los costes de mantenimiento por la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para
atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y
se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcidbn de los escenarios
socioecondmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones que la actuacion comporta.

Asi pues, como criterios inspiradores y directrices para facilitar el trabajo de
andlisis, la Memoria de Sostenibilidad Econdmica de los instrumentos de
ordenacion detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incorporar el siguiente esquema de contenidos:

1. Andlisis de la solvencia econdmica vy financiera de la hacienda
municipal a partir de los Ingresos corrientes municipales, el gasto
corriente municipal, los ingresos y gastos de capital municipal, y el
comportamiento de los principales ratios econdémicos y financieros
municipales (evolucion de la cuenta financiera, de la carga financiera y
de las fuentes de financiacion de la inversidn municipal — ahorro
corriente, transferencias recibidas y deudo).

2. Impacto econdmico del desarrollo del dmbito urbanistico objeto de
andlisis en la Hacienda Municipal en términos de ingreso corriente, gasto
corriente, e ingreso y gasto de capitall.

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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5.2.- Criterios y directrices del informe de sostenibilidad economica de los Instrumentos de Ordenacion Detallada

3. Balance econémico y financiero municipal del dmbito urbanistico objeto
de andlisis garantizando su sostenibilidad econdmica.

5.3.- CRITERIOS Y DIRECTRICES DE LA MEMORIA
DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION DETALLADA

El desarrollo sostenible parte del principio de que la ordenacidn urbanistica
es una funcién publica no susceptible de transaccién, que organiza y define
el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general. De ahi que
la LISTA delimite el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme
a su funcidn social y al interés general, y establezca la participacion de la
comunidad en las plusvalias que se generen.

En este sentido, la redaccion del articulo 18 LISTA constituye un inventario de
los derechos y obligaciones de la propiedad en suelo urbano, y los articulos
28 y 30 LISTA especifican los deberes de las actuaciones de mejora urbana
y de las actuaciones de reforma interior, respectivamente, ambas
actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano. Por otra parte,
el articulo 32 LISTA determina los deberes de las actuaciones de nueva
urbanizacién en suelo rlstico. En todos estos casos, a los derechos vy
deberes correspondientes les corresponden componentes de costes y de
ingresos. Costes e ingresos que condicionan el resultado econdmico de
toda inversion, resultado que deberd ser suficiente como para garantizar la
viabilidad econdmica de la actuacion objeto de andlisis.

En resumen, el ingreso viene determinado por la edificabilidad y los usos
privatizables (descontada la edificabilidad y los usos de cesion obligatoria
a la administracion actuante) que debe ser suficiente como para cubrir el
escandallo de coste compuesto por:

1. la cesidn de los suelos de dominio publico urbanizados,

2. la cesion gratuita de suelo edificable urbanizado a la administracion
actuante,

3. costear las obras de urbanizacidn del dmbito y su conexidon con el
entorno,

4. costear las afectaciones de redes,
5. costear el derecho al realojo,

6. y costear las indemnizaciones

A nivel de metodologia, los criterios y directrices vienen determinados por el
RLISTA, que establece que la Memoria de viabilidad econdmica, deberd
incluir:

1. Un estudio comparado de los par&dmetros urbanisticos existentes y, en
su caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones
urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes pUblicas que habria que modificar.

2. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento
de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciadag,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econdémico, a la
rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del
deber legal de conservacion.

3. Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de
repercusidn de cada uso urbanistico propuesto, la estimacion del
importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e
indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las
redes publicas.

4. El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion vy la justificacion
de que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para
financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuestaq,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los
particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber
legal de conservacion.

5. El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la
posible participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de
servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en
la gestion, mediante la financiacion de parte de ésta, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

6. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion.

7. La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

Por otra parte, y tal y como ya se ha ido mencionando a lo largo del
presente documento, el apartado 5 del articulo 22 Evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano
del TRLS2015 establece que la ordenacién y ejecucion de las actuaciones
sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird
la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de
actuacion.

En este sentido, tanto el RLISTA como el apartado 5 del articulo 22 del
TRLS2015 establecen la viabilidad econdmica en términos de rentabilidad y
en términos de horizonte temporal (tiempo). Asi pues, y teniendo en cuenta
lo anterior, el criterio y directriz del PGOM para abordar el andlisis de
viabilidad econdmica en términos de rentabilidad de los instrumentos de
ordenacion detallada, se basa en establecer la necesidad de utilizar y
combinar el factor tiempo y coste del dinero en las actuaciones sobre el
medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, fijado en el
apartado 5 del articulo 22 del TRLS2015 y en el propio RLISTA, toda vez la
rentabilidad econdémica de cualquier inversion se determina en términos
de horizonte temporal de la actuacion (tiempo) y, ademas de todos los
deberes de la propiedad establecidos en los articulos 28 y 30 LISTA,
incluyendo el coste financiero del tiempo.

5.3.- Criterios y directrices de la memoria de viabilidad econémica de los Instrumentos de Ordenacion Detallada

5.4.- TABLA. RESUMEN SINTETICO

De acuerdo con lo expuesto en las pdginas precedentes, en la tabla
siguiente se establecen los contenidos normativos para orientar la
elaboracion de los documentos de contenido econdmico a incluir en los
futuros instrumentos de ordenacion detallada a partir de los criterios y
directrices establecidos en los apartados anteriores.

Referente las actuaciones de transformacidén urbanistica en suelo rustico,
recalcar que el PGOM del término municipal de Marbella no delimita
ninguna actuacién de nueva urbanizacion (ATU-NU); por otra parte, las
actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica en suelo urbano
deben concretarse y evaluarse econdmicamente cuando se delimiten en
los futuros instrumentos de ordenacion detallada en suelo urbano.

SUELO URBANO

SUELO RUSTICO

Tipologia
Actuaciones

articulo 24 LISTA
articulo 2.2.1. Normativa PGOM
articulo 2.3.4. Normativa PGOM

Actuaciones de transformacion urbanistica

Actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma interior previa tramitacion
de los correspondientes instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica

Actuaciones urbanisticas

Otras actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, la obtencion de sistemas generales y locales o actuaciones para mejorar o
completar la urbanizacion, asi como las actuaciones de edificacion recogidas en el titulo VI de la LISTA

Actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion

Actuaciones de nueva urbanizacidn en suelo ristico comin necesarios
para atender y garantizar las necesidades de crecimiento urbano, de la
actividad econémica o para completar la estructura urbanistica.

Actuaciones para la mejora de la calidad y

Actuaciones de Mejora Urbana
(ATU-MU)

Actuaciones de Reforma Interior
(ATU-RI)

Actuaciones edificatorias
(AU-EDIF)

sostenibilidad del medio urbano
(AU-ME)

Actuaciones puntuales de dotacion
(AU-DOT)

Actuaciones de mejora puntual de la
urbanizacion
(AU-URB)

Actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion
(ATU-NU)

Instrumentos de delimitacion de las actuaciones
articulo 25 LISTA

Plan de Ordenacion Urbana

(POU)

Planes Parciales de Ordenacion
(PPO)

Instrumentos de ordenacion urbanistica detallada y
complementarios
articulo 66 - 70 LISTA

Estudio de Ordenacion
(E0)

Plan de Reforma Interior
(PRI)

Planes Especiales (PE) y
Estudios de Detalle (ED)

Planes Parciales de Ordenacion
(PPO)

Documentos de contenido econdmico y normativa aplicable
(LISTA y/o legislacion estatal)

Memoria economica
articulo 62.4 LISTA

Si

Si

Si

Si

Estudio econémico y financiero
(EEF)
articulo 62.4 LISTA

Si

Si

Si

Si

Memoria Viabilidad econémica
(MVE)
articulo 4.2f LISTA
articulo 22.5 TRLS

Si

Si

Si

Si

Informe Sostenibilidad econdmica
(ISE)
articulo 7.1.3. PGOM
articulo 62.4 LISTA
articulo 22.5 TRLS

Si

Si

No

Si

MEMORIA. Tomo IV: Econdmica
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