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ÍNDICE GENERAL

TÍTULO I

Criterios básicos y determinaciones generales 

TÍTULO II

Transversalidad y coordinación del Plan Especial  

TÍTULO III

Determinación de objetivos 

TÍTULO IV

5 temas 3 escalas  

1. Morfología – determinaciones 
de la forma urbana

2. Singularidades – elementos patrimoniales 
y espacios de interés

3. Actividades – funciones urbanas y equipamientos

4. Movilidad – comunicación, transporte y estancia

5. Infraestructuras – urbanización y servicios 

TÍTULO V

Gestión – desarrollo, seguimiento y ejecución del plan

TÍTULO VI

Avance relativo a los indicadores de sostenibilidad 

GÉNESIS DE LA REVISIÓN 
DEL PEPRI CENTRO

• Obligación legal: aprobación de la Delimitación del Con-
junto Histórico por la Consejería de Cultura, con un ám-
bito diferente.

• Procedencia: aprobación de la Revisión del Plan General, 
que propugna una Revisión del PEPRI vigente.

• Conveniencia: agotamiento y obsolescencia del PEPRI. 
Circunstancias y cambios sociales, económicos y urbanís-
ticos generadores de un escenario con grandes diferencias.

CARACTERÍSTICAS BÁSICAS 
DEL DOCUMENTO

Planeamiento integrador de esfuerzos

• Transversal, coordinado y participativo. Un camino ini-
ciado, y por continuar, con cinco características precisas:

1. Un documento consensuado.

2. Un plan base para negociar y coordinar intervenciones 
de las administraciones, entre si y con los entes privados.

3. Un texto de conocimiento de las necesidades y deman-
das de los ciudadanos, actualizable y abierto a la incorpo-
ración de nuevos procesos.

4. Un documento de orientación y guía de las actuaciones 
a acometer, adaptable a las circunstancias socio – econó-
micas de cada momento.

5. Un guión necesario para la organización coherente del 
empleo de recursos, en busca de la obligada eficacia.

• Planeamiento interactivo y actualizable. Implantación de 
GIS – información compartida – mantenimiento actualizado 
de la información – adaptación a las nuevas formas de tra-
bajar: difusión, página web, participación.
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PREMISAS ESENCIALES

Idea básica del Centro Histórico

• Un barrio más, algo especial
– Origen del resto de la ciudad.
– Centro geográfico, paso histórico controlador de inter-
cambios y comunicaciones.
– Centro focal, polarizador de actividades.

• Que debe encontrar el equilibrio
– Entre sus diferentes partes.
– Entre su forma y sus funciones.

Preocupación básica: las personas

Sus actividades, su lugar de vida, su entorno, sus movi-
mientos y sus servicios. La ordenación del espacio y de las 
infraestructuras al servicio de la actividad humana. 

Extensión y alcance del documento

Reconversión y orientación hacia una forma de entender, 
ordenar y desarrollar la ciudad de manera más acorde con 
la actual tipología de planeamientos urbanísticos en cen-
tros históricos.

• Planeamiento integral
– Un tratamiento integral de los aspectos que constituyen 
la esencia urbana.
– Una actuación que integre las intervenciones y opiniones 
de todas las administraciones y organizaciones.

• Planeamiento urbano estratégico
– En su propio proceso de gestión o mediante planes es-
tratégicos zonales, sectoriales o temáticos.
– Marcar directrices y actuaciones de los entes participantes. 
– Alcanzar los objetivos determinados en si como plan di-
rector.

Estructura del documento

Es un instrumento de planeamiento y planificación urba-
nística, con un proceso de análisis sistemático y riguroso:

• Tres escalas: análisis desde tres distancias
– Territorial.
– Estructural.
– Local.

• Cinco puntos de vista: estructuración en cinco temas
– Morfología.
– Singularidades.
– Actividades.
– Movilidades.
– Servicios urbanos e infraestructuras.

• Tres fases encadenadas del proceso. 
Método de adopción de decisiones

1. Análisis: a) de la realidad existente; b) de las normas y 
planeamiento vigentes, y del resultado de su aplicación.

2. Diagnóstico de la problemática y sus causas.

3. Propuestas de resolución.
– Determinación de objetivos.
– Métodos para alcanzarlos.
– Propuestas de actuación.

4. En áreas homogéneas: determinaciones globales, es-
tudios – piloto.

5. En ámbitos y unidades: determinaciones globales. obje-
tivos, criterios y directrices.

6. En zonas con ordenación pormenorizada: calificación, 
protecciones, gestión.
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Servicios Programas 

Europeos

Medioambiente

Movilidad y 
accesibilidad

Comercio
vía publica

Seguridad

Oficina de 
Rehabilitación del 
Centro Histórico

Servicios 
operativos

Participación 
ciudadana

Gerencia Municipal 
de Urbanismo, 

Obras 
e Infraestructuras

Gestión de Fondos 
Europeos

+ 
Coordinación 
de Proyectos

+ 
Iniciativas de 

nuevos proyectos

+ 
Gestión GIS e 
indicadores

Gestión de 
subvenciones

+ 
Recuperación 
parámetros 
protegidos

Parques y jardines

Conservación 
zonas verdes

+ 
Mantenimiento y 

cuidado de jardínes 
históricos

+ 
Reposición 

elementos vegetales

Gestión tráfico

+ 
Control accesos

+ 
Carga y descarga

+ 
Situación paradas 

servicio público

Concesión licencias 
de apertura

+ 
Traspasos y 
cambios de 
titularidad

+ 
Cambios de uso 

+ 
Gestión de 

permisos eventos 
culturales en vía 

pública

Oficina 
Coordinación 

Infraestructuras 
Básicas

Promálaga y 
CIEDES

Gestión y ejecución 
proyectos urbanos

Gestión 
subvenciones

+ 
Grandes proyectos

Gestión alumbrado

+ 
Colaboración 

infraestructura de 
eventos

DISTRITO 
CENTRO

Coordinación 
de acciones 

desarrolladas 
en el ámbito

+ 
Contacto directo 

con agentes, 
residentes, 

trabajadores, 
comerciantes y 

ususarios

+ 
Colaboración 

infraestructura 
de eventos

Información y 
coordinación de la 
intervención social

Tramitación 
planeamiento

+ 
Concesión

licencias obras

+ 
Ejecución proyecto 

urbanístico

+ 
Gestión edificios 

deficientes 
y solares

+ 
Mantenimiento 
viario y espacio 
público (UTE)

Gestión de residuos

+ 
Contaminación 

acústica



MORFOLOGÍA: 
PAISAJE 

HISTÓRICO 
URBANO 

—
EL CENTRO 

HISTÓRICO ESTÁ 
CONSTITUIDO 

POR UN CONJUNTO 
DE BARRIOS CON 

IDENTIDAD PROPIA 
QUE ES PRECISO 

RECONOCER Y 
PRESERVAR

—
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La morfología atiende al análisis de los aspectos que tienen que ver con 
la forma de los edificios y de los espacios libres, de la estructura o trama 
urbana en la que se insertan y también del Lugar de la ciudad y por tanto 
teniendo en cuenta las singularidades de su entorno natural y territorial.

Según se señala en las recomendaciones y directrices de la UNESCO 
más recientes, es necesario superar el concepto clásico de «Centro His-
tórico» o «conjunto histórico» y utilizar el término de «paisaje histórico 
urbano». 

Se supera así el concepto de patrimonio edificado y espacio libre para 
adentrarse en una concepción holística en la que se considera conjunta-
mente el lugar, la geografía de la ciudad, la topografía, los ejes visuales, 
y los elementos naturales. 

Este paisaje histórico urbano está inmerso en procesos de cambios 
continuos en cuanto a usos, contexto socioeconómico etc. que inciden 
directamente en sus aspectos morfológicos.

EL LUGAR DE LA CIUDAD. 
ENCUADRE TERRITORIAL DEL CENTRO HISTÓRICO

Para analizar la interacción del Centro Histórico con el conjunto de la ciu-
dad de Málaga se considera necesario:

• Poner de relieve las especificidades territoriales del Centro Histórico 
como asentamiento urbano sobre un medio físico y natural concreto. 

– Borde marítimo–portuario, borde fluvial. Elevaciones topográfi-
cas: monte Gibralfaro, monte Victoria, colina del Ejido.

• Promover la ordenación y urbanización de las grandes piezas urbanas 
de entidad territorial.

Eje Alameda Principal ˜ Parque

El objetivo principal es abordar la solución de peatonalización parcial de 
la Alameda Principal para recuperar para el uso y disfrute ciudadano, uno 
de los espacios de mayor riqueza patrimonial y ambiental de la ciudad. Alameda Principal.
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Integración río Guadalmedina

Actualmente, la Fundación CIEDES trabaja en la elaboración de un Pro-
tocolo de Intenciones suscrito por Ayuntamiento, Diputación Provincial, 
Junta de Andalucía, Subdelegación del Gobierno y Autoridad Portuaria. 
A través del mismo se quiere avanzar en la definición del proyecto defi-
nitivo del río, dando en cada momento los pasos administrativos que los 
recursos humanos y materiales de cada Administración permitan. 

Con independencia de la solución global para el río Guadalmedina 
que finalmente se adopte y que exceden del ámbito de decisión del do-
cumento de Avance, desde el punto de vista de las necesidades del Cen-
tro Histórico, apuntamos como uno de los objetivos la resolución de la 
conectividad transversal entre el centro y Trinidad Perchel. 

Integración borde monte Gibralfaro

En el Plan Especial de Gibralfaro, la zona trasera de las edificaciones con 
fachada a calle de la Victoria, ladera baja de Gibralfaro se delimita como 
un área de intervención específica cuyos objetivos y directrices de orde-
nación se incorporan igualmente a las propuestas del Avance.

Paseo de Santa Isabel.

Monte Gibralfaro.
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En esta propuesta, en la que concurren dos planes de desarrollo del 
PGOU: PEPRI y Plan Especial de Gibralfaro, se pone de relieve de mane-
ra singular, la necesidad de articular el patrimonio natural y el patrimo-
nio histórico. 

Integración puerto ˜ ciudad

Es preciso avanzar en la definición de la nueva fachada portuaria en Mue-
lle Heredia. La recuperación para el uso y disfrute ciudadano de los mue-
lles 1 y 2 nos enfrenta a continuar el proyecto de integración del Puerto 
con la ciudad histórica en el Ensanche Heredia.

Barrios históricos perimetrales

Es necesario poner de relieve el valor de barrios históricos periféricos al 
centro cuyas características morfológicas deben ser igualmente preser-
vadas y alcanzar una continuidad viaria esencial para el intercambio de 
actividades y la revitalización de dichas áreas perimetrales.

ÁREAS PERIMETRALES AL CENTRO HISTÓRICO

1. Perchel Sur.
2. Perchel Norte y Trinidad Perchel.
3. Molinillo. Mercado de Salamanca.
4. Falda del Seminario.
5. Conde Ureña / Ferrandiz / Barcenilla.
6. Malagueta.

Existe un fuerte contraste entre el Muelle Heredia y 
el Palmeral de las Sorpresas.
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ZONAS HOMOGÉNEAS

Zona 1: Ensanche Heredia. 
Zona 2: Alameda Principal. 
Zona 3: Parque. 
Zona 4: Paseo de Reding. 
Zona 5: Nueva – San Juan. 
Zona 6: Ensanche Larios. 
Zona 7: Mártires Pozos Dulces. 
Zona 8: Ensanches XIX. 
Zona 9: Granada – Tomás de Cózar. 
Zona 10: Zona Monumental. 
Zona 11: Biedmas – La Goleta. 
Zona 12: San Felipe Neri. 
Zona 13: La Merced – Madre de Dios. 
Zona 14: Lagunillas – La Victoria. 
Zona 15: Gibralfaro. 
Zona 16: Capuchinos. 
Zona 17: El Ejido. 
Zona 18: Compás de la Victoria. 

CARACTERIZACIÓN DEL CENTRO HISTÓRICO: 
ESTRUCTURA. ANÁLISIS. IDENTIFICACIÓN 
DE ÁMBITOS DE OPORTUNIDAD

El Centro Histórico está constituido por un conjunto de barrios con iden-
tidad propia que es preciso reconocer y preservar, por ello se hace nece-
saria la identificación de zonas homogéneas susceptibles de tratamiento 
normativo y propósito diferenciado.

El futuro Plan Especial deberá actualizar y revisar las ordenanzas de 
edificación y espacios públicos. Para ello el documento del Avance se 
marca los siguientes objetivos:

• Reconocimiento de su estructura. Profundizar en la caracterización del 
espacio público del Centro Histórico atendiendo a su función estructural 
y a su significación en el conjunto.
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• Análisis del espacio construido. Analizar los parámetros morfológicos 
del espacio construido sobre y bajo rasante: ocupación de subsuelo, al-
turas, tipologías parcelarias, alineaciones, estado de conservación de los 
edificios, para definir las bases generales de la normativa de edificación.

• Integración de arquitectura contemporánea. Incorporar criterios de 
integración de la arquitectura contemporánea en el Centro Histórico a 
la luz de las recomendaciones UNESCO y de cartas y documentos in-
ternacionales.

• La accesibilidad como argumento de regeneración del espacio públi-
co. Analizar pormenorizadamente las dificultades de accesibilidad pea-
tonal y accesibilidad de los servicios de emergencias en el conjunto del 
centro Histórico.

PLANO DE ACCESIBILIDAD PEATONAL.

CALLES PEATONALES

CALLES RODADAS

Nivel P 1 (inaccesible): 
precisa recorrido alternativo

Nivel P 2 (accesible según Normativa 
Estatal. Orden viv / 561 / 2010)

Nivel R1 (inaccesible): 
precisa recorrido alternativo

Nivel R3 (inaccesible): precisa eliminación 
puntual de obstáculos

Nivel R4 (accesible según Normativa 
Autonómica. Decreto 293 / 2009)

Nivel R5 (accesible según Normativa 
Estatal. Orden viv / 561 / 2010)

Nivel R2 (inaccesible): permite intervención
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Eje Aduana – Santuario de la Victoria.

PLANO DE ESTRUCTURA. SÚPERMANZANAS 
Y RED PEATONAL ESTRUCTURANTE

Súpermanzanas / vías de paso

Itinerario peatonal estructurante

Delimitación PEPRI –  Conjunto Histórico

• Implementación del concepto de supermanzana. Superponer el con-
cepto de supermanzana sobre el tejido del Centro Histórico, reequilibran-
do el espacio destinado al vehículo motorizado, priorizando el espacio de 
preferencia peatonal y de estancia.

En el Avance se proponen intervenciones estructurales en el espacio pú-
blico que supongan operaciones de equilibrio entre la almendra central 
y los arrabales y que sean nuevos escenarios dinamizadores del centro. 

Eje Aduana ˜ Santuario de la Victoria

La remodelación de calle Victoria junto a la de calle Carretería son las 
dos propuestas sobre espacio público mas destacadas entre las que se 
sugieren en el Avance. 

En relación a la calle Victoria, la constatación del alto nivel de cua-
lificación urbana alcanzado en la calle Alcazabilla provoca el deseo in-
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mediato de continuar con el mismo grado de excelencia el eje de calle 
Victoria que tendrá como resultado un espacio público longitudinal de 
inmenso potencial.

Los estudios de movilidad realizados a nivel de Avance permiten avan-
zar en la hipótesis de disminución del tráfico motorizado, dejando la calle 
Victoria en un solo sentido de circulación, lo que permitirá redimensionar 
su sección y ampliar el espacio estrictamente peatonal. 

Eje plaza Uncibay ˜ Casapalma ˜ plaza Jerónimo 
Cuervo ˜ plaza de la Victoria

Se trata del último tramo que desde calle Larios nos conduce a la plaza 
de la Victoria como un eje que cose la almendra Central con los arrabales 
y que comienza en la calle de mayor prestancia de la ciudad como calle 
Larios y termina en una zona con importantes carencias de urbanización 
y de actividad como calle lagunillas. De nuevo se propone aquí un ejerci-
cio de equilibrio y cohesión física y social.

Calle Carretería ˜ Álamos

Al igual que en el caso de calle Victoria, la remodelación de calle Carre-
tería se considera igualmente prioritaria entre otras por las siguientes 
razones:

Eje plaza Uncibay – plaza de la Victoria.
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• Se trata de un elemento estratégico ya que es la pieza de articulación 
de la almendra central respecto a los arrabales históricos.

• Presenta un grave estado de obsolescencia funcional ya que el comer-
cio y la actividad de sus plantas bajas parece haberse disipado casi por 
completo.

• Es objeto de la propuesta de movilidad que la calle Carretería deje de-
finitivamente de ser un vial de paso que atraviese el centro. 

Se propone poner en valor los tramos de la muralla que sean recupera-
bles para propiciar un mejor conocimiento de este elemento histórico. 
Estas actuaciones deben permitir la permanencia de la edificación, con 
procedimientos de integración.

Se propone igualmente revalorizar el recorrido peatonal paralelo al 
arco Carretería–Álamos, que discurre por Puerta Nueva, Pozos Dulces, 
Arco de la Cabeza, Muro de las Catalinas, Muro de San Julián, Beatas y 
Granada.

Paseo Cervantes (Ayuntamiento)

Esta es una de las propuestas que se recogieron en la memoria proposi-
tiva del PGOU como consecuencia de los trabajos de análisis y diagnós-
tico realizados en el 2004. 

Eje de calle Carretería – calle Álamos

Paseo Cervantes.
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Calle Cervantes.

Red de equipamientos multifuncionales.

Se plantea suprimir el tráfico del entorno de tres de los edificios más 
significativos del Centro Histórico: antiguo Correos, actual edificio del 
Rectorado; edificio del Banco de España y Ayuntamiento, integrándolos 
junto a los Jardines de Pedro Luis Alonso en una gran manzana peatonal 
al norte del paseo del parque.

Prolongación calle Cervantes

Se trata de una propuesta que pretende prolongar el tramo actualmente 
peatonal junto a la plaza de Toros hasta el mar. No está dentro del ámbi-
to del Plan Especial pero creemos oportuno apuntarla ya que afianza la 
relación del centro con el barrio de la malagueta que actualmente carece 
de espacios públicos de referencia.

Red de equipamientos multifuncionales

Nos proponemos detectar en el espacio construido solares o inmuebles 
desocupados o infrautilizados susceptibles de convertirse en red de es-
pacios capaces o contenedores de nuevos usos cualificadores.

El objetivo de la propuesta es proporcionar al ciudadano la posibilidad 
de conciliar ocio y aprendizaje. 

Se trata de incentivar el enfoque socioeducativo que hay en el ocio 
para desplegar su dimensión creativa frente al mero descanso o desco-
nexión con la rutina cotidiana.
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La dimensión innovadora frente a otras propuestas de centros o equi-
pamientos destinados igualmente al deporte, actividades culturales etc 
reside principalmente en los siguientes factores:

• Simultaneidad de actividades. Posibilitar la simultaneidad de activida-
des en un mismo edificio facilita el acceso en grupo o en familia, de ma-
nera que cada miembro pueda optar por realizar la actividad más acor-
de a sus intereses o posibilidades, y permita por ejemplo a los adultos 
con niños a su cargo o personas dependientes, gestionar el tiempo que 
destinan al acompañamiento de sus familiares, de manera que puedan 
aprovecharlo en actividades propias de formación y reciclaje personal.

• Carácter multigeneracional. Se trata de una oferta dirigida a personas 
de diferentes edades y roles sociales por lo tanto favorece la cohesión 
social y el intercambio cultural.

Un factor a tener en cuenta es la diferencia entre el calendario laboral 
de los adultos y escolar de los hijos que es fuente de conflicto en numero-
sas familias que no tiene dónde dejar a los niños durante las vacaciones.

• Oferta de consumo de servicios frente a consumo de productos. Se 
propone un esquema organizativo que puede parecerse al de un centro 
comercial pero en el que los productos de consumo son en nuestro caso 
actividades que se ofrecen a dos tipos de actores sociales: Por una parte 
se ofrece al ciudadano que quiere ejercitarse en alguna actividad y por 
otra al emprendedor que necesita un local en alquiler para establecerse.

• Organización en red. La propuesta no se refiere a la explotación de un 
centro independiente sino a una red de edificios que doten al centro de 
la ciudad de un nuevo tejido dotacional. 

El espacio deportivo y la ludoteca infantil se constituirán en las acti-
vidades permanentes, y serán el referente de cada uno de los edificios.

Las aulas, talleres de formación y espacios de alquiler precisarán de 
una gestión centralizada y estarán dotados de servicios administrativos 
compartidos. No son actividades por tanto permanentes ya que su esta-
blecimiento variará con el tiempo y su funcionamiento se asimilará al de 
una incubadora de empresas dedicadas a la formación, a la animación 
sociocultural y a las actividades artísticas.
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LA ESCALA LOCAL: TRANSICIÓN 
ENTRE EL PLAN Y EL PROYECTO URBANO

La escala local se corresponde con la escala de decisión en la que es po-
sible realizar la transición entre el plan y el proyecto urbano para ello pre-
viamente hemos seleccionado los siguientes ámbitos: 

• Entorno Biedmas.
• Entorno Tomás de Cózar.
• Entorno Lagunillas – Cobertizo del Conde.
• Entorno Pedro de Toledo.
• Entorno Chinitas.

Dichos ámbitos serán susceptibles de una propuesta urbana integrada 
en la escala local.

Nos proponemos definir mapas de ámbitos urbanos deteriorados, ob-
soletos, desfavorecidos o en dificultades, precisados de regeneración y 
renovación urbana, o de actuaciones de rehabilitación edificatoria, aten-
diendo a las directrices de la ley 8 / 2013 de 26 de junio de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana. En concreto en relación al entorno 
Biedmas y Lagunillas realizamos las siguientes propuestas:

Calle Carretería.
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Actuaciones Zona 11: Biedmas 

ACTUACIONES SOBRE ESPACIO PÚBLICO

1. Conexión peatonal río Guadalmedina. Enlace calle Ventura Rodríguez 
con calle Don Rodrigo y con calle Ollerías. Se completa y refuerza uno de 
los dos ejes transversales más importantes del barrio y a su vez se arti-
cula la conexión del centro con la margen derecha del río Guadalmedina.

2. Conexión peatonal río Guadamedina. Conexión barrio de Trinidad Per-
chel con Centro Histórico. Se propone conectar calle Trinidad con calle 
San Rafael y Postigo de Arance. Formalización de plaza Puente sobre el 
cauce del río Guadalmedina.

3. Apertura de espacio público sobre manzana antiguo Cofarán (escue-
las taller). Se propone un nuevo eje estructurante del barrio de preferen-
cia peatonal desde plaza de la Goleta hasta calle San Rafael. Parte de los 
terrenos interiores de la manzana ocupada por la escuela taller antiguo 
Cofarán se destinan a plaza pública.

4. Remodelación de plazas. Plaza de los Cristos. Actuación complementaria 
a la apertura del vial transversal descrita en la actuación 1. Se proyecta po-
ner en valor la fachada trasera del edificio cultural del antiguo Conservatorio 
de María Cristina. Protección Integral y BIC. Plaza San Francisco. Articula-
ción del barrio con calle Carretería. Plaza escritora Rosa Chacel, revaloriza-
ción de fachada a Convento Carmelitas Descalzas con Protección Integral.

5. Remodelación integral calle Carretería. Se proyecta una reurbanización 
completa de la calle Carretería, planteándose una considerable reducción 
de la sección destinada a viario rodado en beneficio del espacio peato-
nal. Esta actuación tiene carácter estructural y por lo tanto no se limita 
el ámbito de la zona homogénea de Biedmas.

ACTUACIONES SOBRE ESPACIO CONSTRUIDO

6. Espacio de oportunidad: Convento de las Mercedarias. Este edificio 
tiene Protección Integral y es susceptible de integrarse en la red de equi-
pamientos multifuncionales que se propone en el Avance siempre que las 
obras a realizar se encuadren dentro de las posibles para dicha protección. 

Manzana antiguo Cofarán.

Plaza de los Cristos

Postigo de Arance.
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7. Espacio de oportunidad: Biedmas 16. Parcela con edificación protegida 
actualmente en ruina inicialmente integrada en el Convenio entre EPSA 
(AVRA actualmente) y el Ayuntamiento. Podría igualmente acoger usos 
de equipamiento de barrio y anexionarse a solar colindante.

8. Espacio de oportunidad: casa natal de Cánovas. Conjunto de tres par-
celas constituido por una edificación protegida y dos solares uno de los 
cuales correspondía a la casa natal de Cánovas. Se propone que pueda 
acoger usos de equipamiento.

9. Espacio de oportunidad: manzana de Cofarán. Parcela inicialmente 
integrada en el Convenio entre EPSA (AVRA actualmente) y el Ayunta-
miento. Sobre parte de dicha parcela se propone una plaza pública de 
nueva creación. Actualmente alberga construcciones que están en uso 
como escuelas taller. Se propone integrar en la red de equipamientos mul-
tifuncionales. Deberá valorarse si se mantienen los usos preexistentes o 
se recupera la idea inicial de destinar la parcela a equipamiento escolar.

10. Espacio de oportunidad manzana calle Gigantes. Parcela inicialmente 
integrada en el Convenio entre EPSA (AVRA actualmente) y el Ayunta-
miento. Podría compaginar usos residenciales con usos de equipamiento.

11. Espacio de oportunidad: chimenea Fiat Lux. Se propone una reorde-
nación de la parcela propiedad de Endesa. Se prevé la puesta en valor 
de la chimenea liberándola de la edificación que la oculta parcialmente, 
constituyéndose en protagonista de un nuevo espacio público. Deberá 
valorarse la integración del edificio destinado a subestación eléctrica.

12. Espacio de oportunidad: garaje de las Delicias. Espacio sujeto a reor-
denación interior. Deberá compatibilizarse la apertura de un nuevo espa-
cio público con el uso residencial y el uso de equipamiento. Actualmente 
la parcela tiene Protección Arquitectónica.

Biedmas 16 y casa de Cánovas.

Convento de las Mercedarias.

Solar de calle Gigantes.
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Actuaciones Zona 14. Lagunillas

ACTUACIONES SOBRE ESPACIO PÚBLICO

1. Remodelación calle Lagunillas. Se propone la remodelación del vial de 
calle Lagunillas, articulador del barrio y enlace entre las plazas de Jeró-
nimo Cuervo y plaza de la Victoria. Dicha remodelación se complementa 
con la propuesta de reactivación comercial de dicho eje y con las actuacio-
nes sobre el espacio construido en calle Lagunillas y Cobertizo del Conde.

2. Remodelación plaza Miguel de los Reyes. Se propone un aparcamien-
to bajo rasante para residentes. Igualmente se propone la remodelación 
completa de la plaza sobre rasante. Desde el punto de vista de la cohe-
sión social es prioritaria la actuación en este enclave que presenta un alto 
grado de deterioro físico y funcional.

3. Remodelación plaza de la Victoria. La propuesta de movilidad del Avan-
ce permite sustituir el esquema de plaza exenta que actúa como rotonda 
organizadora de tráfico rodado a plaza que se apropia de nuevos espa-

Plaza de la Victoria.

Calle Lagunillas.
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cios peatonales adyacentes (confluencia de calle Altozano con calle La-
gunillas y calle Victoria).

4. Remodelación integral de calle Victoria. Se proyecta la reurbanización 
completa de la calle Victoria, planteándose una considerable reducción 
de la sección destinada a viario rodado en beneficio del espacio peato-
nal. Esta actuación tiene carácter estructural y por lo tanto no se limi-
ta al ámbito de la zona homogénea de Lagunillas ya que se integra en la 
actuación de puesta en valor del eje estructurante que venimos denomi-
nando Eje Aduana–Santuario que enlaza dos de los edificios más sobre-
salientes del Centro Histórico y de toda la ciudad, y recorre los espacios 
de mayor significación histórica y patrimonial como es el conjunto Alca-
zabilla y Teatro Romano. 

5. Rehabilitación de la vegetación de todo el entorno borde Gibralfaro.

6. Rehabilitación de espacios públicos privatizados (Mundo Nuevo).

7. Recorrido de nueva creación enlace Mundo Nuevo–calle Agua. Crea-
ción de una red de Jardines Históricos y zonas de estancia que acompa-
ñen el recorrido de nueva creación que une el equipamiento de calle Agua 
con la zona de Mundo Nuevo. 

ACTUACIONES SOBRE ESPACIO CONSTRUIDO

8. Espacio de oportunidad: Cobertizo del Conde. Conjunto de parcelas 
inicialmente integradas en el Convenio entre EPSA (AVRA actualmen-
te) y el Ayuntamiento. Se propone la apertura y urbanización del pasaje 
Poeta Luque Gutiérrez hacia la plaza Miguel de Los Reyes. Dicho espacio 
es susceptible de integrarse en la red de equipamientos multifuncionales 
compatibilizado con usos residenciales comunitarios. (residencia de estu-
diantes, residencia para investigadores) y terciarios (espacios coworking).

9. Espacio de oportunidad: Lagunillas. Conjunto de parcelas inicialmente 
integradas en el Convenio entre EPSA (AVRA actualmente) y el Ayunta-
miento. Se propone la apertura y urbanización de plaza de nueva crea-
ción en calle Esperanza. Igualmente, este espacio es susceptible de inte-
grarse en la red de equipamientos multifuncionales compatibilizado con 
usos de vivienda protegida y equipamiento comercial dando fachada a 

Cobertizo del Conde.

Plaza Miguel de los Reyes.
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calle Lagunillas, que se configura como un nuevo eje de preferencia pea-
tonal articulador del barrio. 

PROGRAMAS DE FOMENTO 
DE LA REGENERACIÓN Y RENOVACIÓN URBANA

Para la obtención de recursos que faciliten la gestión y materialización de 
las propuestas sobre las dos zonas de actuación señaladas se propone: 

• Promover actuaciones subvencionadas dentro del Programa de Fomen-
to de la regeneración y renovación urbana regulado por el Plan Estatal 
de Fomento del Alquiler de Viviendas, la rehabilitación edificatoria, y 
la regeneración y renovación urbanas, 2013–2016 según condiciones de 
los art. 27, 28, 29, 30 y 31 del citado Plan Estatal.

Las actuaciones propuestas son susceptibles de ser subvencionadas ya 
que se ajustan a las contempladas en el Plan Estatal de fomento del alqui-
ler de viviendas, la rehabilitación, y la regeneración urbanas, 2013–2016.

• Actuaciones integradas de Desarrollo Urbano Sostenible en España 
2014–2020. Se observa que las actuaciones previstas en la zona homo-
génea Biedmas y en la zona homogénea Lagunillas se ajustan al enfoque 
de las Actuaciones integradas de Desarrollo Urbano Sostenible en España 
2014–2020 que se prevén financiar con fondos FEDER ya que responden 
a los siguientes principios:

– Se requerirá la existencia de una Estrategia de Desarrollo Urba-
no Sostenible Integrado que contemple la problemática del área 
urbana de forma global. (Agenda 21).

– Esta estrategia o plan deberá estar adecuadamente definida dan-
do cumplimiento a los requisitos de participación efectiva de los 
diferentes agentes, con una planificación temporal de acciones, 
medidas y resultados a alcanzar. (ya hemos hablado de la armo-
nización de las propuestas del Avance en el marco de la estrategia 
global de la Agenda 21).

Lagunillas.
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– Debe ser de carácter transversal abordando al menos dos de los 
tres objetivos estratégicos:

· Mejorar la dimensión física y medioambiental.
· Mejorar la dimensión económica y la competitividad.
· Mejorar la dimensión social.

(Consideramos que las propuestas planteadas provocan me-
joras en las tres dimensiones).

– Existe una delimitación del entorno urbano fundamentada en 
indicadores y variables de índole social, económica y ambiental.
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«(…) los espacios, los edificios, la forma urbana y las sensaciones de-
berán ser conservadas en la medida que favorezcan la permanencia de 
sus habitantes y la llegada de otros nuevos, sobre la base de su iden-
tificaciones y pertenencia respecto del carácter propio del paraje».

Documento de la UNESCO sobre el poblado de Yavi en la Provincia 
Argentina de Jujuy, reconocido por ésta como ejemplo universal del 
traslado y evolución de los valores ambientales de un entorno para el 
desarrollo del hombre a través de su historia. 

Este nuevo texto del Plan Especial pretende aportar una visión más am-
plia del patrimonio que conforma nuestras ciudades, huyendo del concep-
to estrictamente «proteccionista» para incorporar aquellos elementos que 
puedan resultar de interés ya sea por sus valores históricos, culturales, 
exclusivamente arquitectónicos o de memoria colectiva. 

La intención es revalorizarlos, difundir ese valor e integrarlos en lo 
existente de modo que puedan ser de utilidad para la sociedad actual. 
Esta es la única manera de preservarlos para las generaciones futuras. 

En este sentido el mayor éxito logrado en los últimos casi veinte años 
de operaciones urbanas de recuperación del Centro Histórico ha sido sin 
duda la renovación de la imagen que los ciudadanos tenían de éste, re-
cuperándose la identidad y el sentido de pertenencia.

Las conceptos que se desarrollan de modo pormenorizado en el docu-
mento de Avance del Plan Especial surgen de entender el Centro Históri-
co como un conjunto, no como elementos individualizados con un cierto 
valor, sino como la evolución del fragmento originario de nuestra ciudad. 
Un entorno singular pero integrado en el resto de la ciudad y equilibrado 
para con el resto de los barrios.

ESCALA TERRITORIAL

Mediante la puesta en valor de las «singularidades de borde», ya sean 
edificadas o de espacio libre, se pretende fomentar el equilibrio entre el 
Centro Histórico y las barriadas colindantes así como ampliar el ámbito 
de interés patrimonial.
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Por otro lado potenciar los jardines históricos colindantes con el con-
junto histórico o cercanos al mismo permite añadir nuevos entornos de 
valor histórico – culturales y espacios de disfrute y esparcimiento de car-
ga simbólica. 

LÍNEAS DE ACTUACIÓN: EQUILIBRIO 
Y CONEXIONES ENTRE BARRIOS

Elementos singulares de conexión:

1. Edificios de viviendas, Ciudad Jardín.
2. Parque antiguo cementerio de San Miguel.
3. Santuario Nuestra Señora de la Victoria.
4. Cuartel de Capuchinos.
5. Mercado de Salamanca.
6. Cementerio inglés.
7. Plaza de toros La Malagueta.
8. Iglesia de Santo Domingo.
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ESCALA ESTRUCTURAL

Identificación de elementos singulares de esta escala 

ESPACIO CONSTRUIDO 

• Inmuebles con protección arquitectónica (grados I y II).
• Inmuebles con protección ambiental.
• Inmuebles que conforman conjunto.
• Inmuebles con pinturas murales. Visión unitaria y rutas.
• Manzanario histórico.
• Patrimonio arqueológico.

ESPACIO LIBRE

• Trama urbana y parcelario histórico.

Bienes afectados por la Ley P . H . A . (detalle).
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• Plazas y plazuelas de interés.
• Jardines catalogados.
• Elementos y conjuntos vegetales de interés.

Objetivos y propuestas de la escala estructural

• Recuperar y poner en valor elementos y espacios singulares del entorno 
de los Arrabales y del Ensanche Heredia como mecanismo de equilibrio 
entre los ámbitos del Centro Histórico.

• Lograr un conocimiento pormenorizado de la evolución del patrimonio 
catalogado o de interés.

• Establecer nuevos sistemas de gestión y de coordinación entre los res-
ponsables del patrimonio que faciliten los procesos de intervención so-
bre el mismo. 

• Realizar una revisión de la actual normativa que evite los errores de-
tectados en la gestión del patrimonio desde los inicios del vigente PEPRI.

• Revisar conceptualmente la actual normativa de protección como apues-
ta por la rehabilitación como estrategia de regeneración. 

• Defensa del conjunto histórico como evolución y de la incorporación de 
arquitectura contemporánea como huella de una época histórica. 

• Lograr un mayor acierto en la protección de los inmuebles y sus singula-
ridades características. Mayor especificidad en los grados de protección. 

• Análisis y evolución de las modificaciones de la trama histórica, el par-
celario y el paisaje. Efectos positivos y negativos. 

Equilibrio entre la «Almendra Central» y los Arrabales
 

El análisis previo obligatorio de los elementos singulares de la escala es-
tructural conocidos y reconocidos al día de la fecha evidencian de ma-
nera rotunda los desequilibrios de los elementos Singulares existentes 
entre el ámbito de la Almendra Central y los barrios de Arrabales y En-
sanche Heredia. 

Resulta un reto de especial relevancia la detección e 
individualización de todos aquellos elementos de in-
terés que puedan tener una carga patrimonial en los 
entornos del Ensanche Heredia y de los Arrabales.
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El origen histórico de estos ámbitos, las tipologías parcelarias, y el es-
tado de conservación de los elementos construidos de estos últimos ám-
bitos conllevaron como se expone en los puntos sucesivos, la renovación 
completa de varios de los barrios exteriores a la Almendra Central con la 
introducción de proyectos de viviendas de nueva planta. 

Ello ha dado lugar a la pérdida de algunos elementos singulares que 
junto con el resto del ámbito podrían haber configurado algunos conjun-
tos de interés, tal es el caso de las corralas o los inmuebles con pintu-
ras murales. 

Con este escenario y con objeto de equilibrar esta situación, en el ám-
bito de las singularidades se propone detectar y revalorizar todos aquellos 
elementos singulares y de interés aun recuperables en estos entornos, ya 
sean del patrimonio material como del intangible. 

Resultado de los primeros análisis se obtienen singularidades de gran 
relevancia y entornos ya bastante recuperados como el entorno de la Igle-
sia de San Felipe Neri, el Instituto Gaona y el Museo del Vidrio o el entor-
no de la plaza de la Merced, el Teatro Cervantes y la calle Madre de Dios. 

Quedan por intervenir sin embargo en ambos ámbitos, en las parcelas 
al Noreste de la Iglesia de San Felipe, recuperando los restos arqueológi-
cos de los hornos hallados en las mismas o en el entorno de la plaza de la 
Merced renovando el Mercado de la Merced con sus usos asociados así 
como revalorizando calles como el Pasaje de Campos o la calle Hinestrosa. 

Análisis y evolución de la trama histórica, 
el parcelario y el paisaje: resultados y causas

Entender el Centro Histórico como un conjunto, no como elementos in-
dividualizados con un cierto valor sino como la evolución del fragmento 
originario de nuestra ciudad, implica otorgar el papel primordial que le 
corresponde en un entorno protegido, a la trama histórica, base y origen 
de los elementos arquitectónicos, a la parcelación y la evolución de ésta 
a lo largo de los siglos, consecuencia de la relación entre los inmuebles y 
por tanto fruto de las distintas tipologías edilicias, a la densidad del con-
junto en sus diferentes «barriadas» o Zonas Homogéneas y en conse-
cuencia a la relación de llenos y vacíos existente. 

El actual documento del Plan Especial de Protección y Reforma Inte-
rior del Centro Histórico se redactó en un momento en el que la excesi-
va densificación y el deficiente estado de conservación de conjunto edi-
ficado que conformaba el centro parecía necesitado de intervenciones de 

El análisis pormenorizado de la trama histórica, los 
ensanchamientos, las plazas y plazuelas, los pasajes 
y los adarves históricos permite descubrir entre otros 
valores las visuales que definen el conjunto y que con-
forman la memoria de los ciudadanos.
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reforma interior creándose nuevas aperturas viarias, plazas y plazuelas 
que permitiesen dotar al conjunto de espacios libres de esparcimiento 
así como un mayor soleamiento y habitabilidad. 

Con el paso del tiempo sin embargo se han detectado una serie de 
problemáticas y resultados negativos de dichas intervenciones que han 
supuesto un gran impacto para algunas zonas del Centro Histórico, de-
biendo tenerlos en consideración para futuras propuestas: 

Tal y como muestra el plano de análisis Perdida de la trama Histórica 
prácticamente la totalidad de las intervenciones se realizaron sobre los 
mismos entornos, todos ellos en los arrabales de la ciudad. 

Los edificios que sustituyeron los antiguos inmuebles son propios de 
otra escala y suponen un cambio de tipología radical con respecto a las 
preexistencias del lugar y los antecedentes históricos que transmite la 
trama original. 

Como resultados positivos de las intervenciones propuestas debemos 
tener en cuenta la apertura de numerosas plazas y sobretodo plazuelas 
de escala ajustada al entorno en el que se ubicaban y que han supuesto 
una clara mejoría para el entorno edificado entre ellas se encuentran la 
plaza de los Cristos o la del Pericón. 

En relación a la trama histórica es necesario significar en este punto la 
importancia de detectar aquellos ámbitos que mantienen la traza medie-
val prácticamente intacta para conservarla y revalorizarlos. Estas calles o 
callejuelas son por otro lado las pocas que mantienen los inmuebles ca-
racterísticos de la arquitectura barroca malagueña que han llegado has-
ta nuestros días seguramente debido a sus reducidas dimensiones que 
dificultan la intervención sobre lo edificado dando lugar al consecuente 
y en este caso tal vez positivo abandono. 

Evolución de los inmuebles protegidos: demoliciones, 
vaciados, ITE. La gestión administrativa del patrimonio

Uno de los objetivos más ambicionado de este documento desde el punto 
de vista de las singularidades es lograr un mayor conocimiento de la evo-
lución de los inmuebles que el PEPRI original consideraba de interés hasta 
nuestros días así como aquellas singularidades detectadas posteriormente.

Con la información que se posee a día de hoy y la experiencia acumu-
lada es innegable que la conservación de las singularidades que confor-
man en conjunto y la pervivencia del mismo con el mantenimiento de la 
huella que dejaron las generaciones precedentes pasa por varios factores: 

Algunas de las calles que responden a esta singulari-
dad son, por ejemplo, las del entorno del Museo Car-
men Thyssen y la plaza de los Mártires o la calle Fresca 
con su característico empedrado de guijarros similar a 
los de calle Santiago o calle Cabello.



SINGULARIDADES: ELEMENTOS PATRIMONIALES Y ESPACIOS DE INTERÉS  — 35

Se modifica la posibilidad de realizar demoliciones 
parciales, casi totales, en aplicación de la normativa 
de Protección Arquitectónica Grado II con Protección de 
Fachada y Elementos.

• El mantenimiento del uso de los edificios ya sea el original o uno al que 
se ha adaptado el inmueble posteriormente, siempre que conserven los 
elementos singulares y el carácter que lo define, es la clave para evitar 
su ruina. 

• La ruina de los inmuebles que conforman el conjunto histórico y que son 
testigo de toda una cultura no puede ser rentable para el que no la evita. 

• El inmueble debe ser «vigilado» y controlado mucho antes de que se 
alcance un determinado grado de deterioro que da lugar a una difícil re-
cuperación posterior perdiéndose habitualmente numerosos elementos 
singulares durante el proceso. 

• Los procedimientos reglados fruto del cumplimiento del Normativa no 
pueden favorecer las situaciones antes mencionadas. Para ello la coordi-
nación entre las partes debe ser fluida con la base común del interés por 
la salvaguarda de las singularidades heredadas. 

Este objetivo y la experiencia acumulada en los últimos años han deriva-
do en una nueva metodología en el tratamiento de la información con un 
enfoque hacia una difusión mayor entre las áreas y un tratamiento más 
complejo de la misma. 

Con ese propósito se establecen, a modo de proyecto piloto, nuevos 
protocolos en los programas de gestión municipales que se inician con la 
descarga de la información obrante en todos los Departamentos y Áreas 
que intervienen en la gestión del Centro Histórico. 

Descargas de información existente

Cruce de la información

Planos temáticos

Información actualizada

Datos inmediatos

Coordinación entre áreas

Protocolos programas de gestion municipal.

Expedientes de Licencias de Obra Mayor (detalle).
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Otras problemáticas y cuestiones de la escala estructural

AFECCIÓN DE DIMENSIONES Y TIPOLOGÍAS DE PATIO EN LAS REHABILITACIONES. 

MODIFICACIÓN DE LA COMPACIDAD DEL CENTRO HISTÓRICO

El establecimiento de unas dimensiones de patio mínimas basadas en la 
altura pero que no tienen en cuenta la proporción de lleno y vacío de la 
trama original, han supuesto a la larga una modificación de la compaci-
dad del Centro Histórico.

Con objeto de evitar esta modificación de la compacidad original de 
manera drástica sin renunciar a una mejora de la habitabilidad de los in-
muebles que se rehabiliten y renueven, se propone que la superficie mí-
nima establecida en el articulado se pueda cumplir con uno, dos o varios 
patios dependiendo de la tipología original del inmueble / entorno y de la 
configuración de la parcela. 

PRESIÓN DEL USO DE APARCAMIENTO SOBRE LOS INMUEBLES PROTEGIDOS

Los sótanos de aparcamientos son uno de los causantes de las demoli-
ciones de primeras crujías del conjunto histórico así como de la pérdida 
de numerosos inmuebles con protección ambiental, otros con protección 
arquitectónica Grado I no han sido desarrollados con la esperanza de po-
der albergar aparcamiento en sus sótanos o han solicitado la modificación 
de la Ficha del Catálogo de Edificios Protegidos con ese mismo objetivo. 

La solución que se expone de modo más exhaustivo en el aparta-
do de Movilidad es lograr ubicar aparcamientos equidistantes unos de 
otros y asociados a entornos con gran cantidad de elementos de interés 
patrimonial. 

CONSIDERACIONES CONCEPTUALES Y PROPUESTAS DE CARÁCTER NORMATIVO

• Revisión del concepto de edificabilidad de los edificios catalogados. 
Comparativa de alturas y ocupación de patios.

• Permitir ampliaciones de edificios protegidos. Recuperación edificabilidad.

• Necesidad de adaptación de los edificios catalogados a las condicio-
nes generales de la edificación: ascensores / aparcamientos / superficies 
útiles mínimas / densidad.

Se propone que la superficie de patio sea porcentual 
con respecto a la parcela original. El actual articulado 
referente a patios mínimos permitidos supone, dado 
que no va asociado a la parcela originaria, una bonifi-
cación a las agregaciones de parcela.
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• Incorporación e integración de instalaciones.

• Consideraciones del lenguaje arquitectónico en las rehabilitaciones. In-
troducción de la arquitectura contemporánea

REVISIÓN DE LA ACTUAL NORMATIVA DE PROTECCIÓN 

 
La intención, que se expone de modo más exhaustivo en el capítulo co-
rrespondiente, supone en definitiva el negativo de la actual normativa 
de protección. No se individualizarían por tanto aquellos elementos sin-
gulares que deban ser objeto de protección sino que se considera el ám-
bito como un «lleno», un entorno singular al que se somete a un análisis 
pormenorizado de lo construido para valorar, no lo que debe ser «prote-
gido» y por tanto conservado, sino aquellos espacios, solares o inmue-
bles que están vacantes, no están integrados o suponen una agresión 
para el conjunto. 

Identificación de elementos protegidos.
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Como primera propuesta se plantea una normativa que define cinco 
tipos de calificación: 

• A: Edificios incluidos en el Catálogo de Edificios, Elementos y Espa-
cios Públicos del Centro Histórico o integrantes del Patrimonio Histó-
rico Andaluz (afectados por la Ley 14 / 2007 LPHA). En estos casos el 
grado de protección que se le haya otorgado definirá el tipo de interven-
ción máxima permitida. 

• B: Edificios no integrados o que suponen una agresión al entorno. Sus-
titución recomendada. Son los edificios que se entiende deben ser ob-
jeto de demolición por suponer una agresión a su entorno inmediato o 
por afectar a alguna de las visuales de interés del conjunto. El proyecto 
de sustitución deberá ser resuelto por arquitectura propia de este tiem-
po si bien deberá quedar integrada sin significarse necesariamente con 
respecto a su entorno.

• C: Edificios fuera de ordenación. Estos edificios deben ser objeto de una 
intervención obligatoria de integración y de mejora de la imagen urbana. 
Los afectados por esta calificación deberán realizar las mejoras recogidas 
en este apartado cuando se soliciten licencias municipales. Cada tipo de 
licencia irá asociada a ciertas intervenciones de mejora. 

• D: Solares – obra nueva planta. Estarán afectados por esta calificación 
únicamente los solares existentes en el momento de la tramitación del 
nuevo documento del Plan Especial. El proyecto de nueva planta deberá 
ser resuelto por arquitectura propia de este tiempo si bien deberá que-
dar integrada sin significarse necesariamente con respecto a su entorno.

• E: Espacios protegidos. Si bien todos los espacios públicos deberán es-
tar sujetos a las determinaciones sobre espacio libre que se definan, los 
espacios protegidos podrán ser objeto de nuevas consideraciones que se 
deberán respetar tanto en los proyectos de renovaciones urbanas como 
por los locales y comercios que participen de los mismos. 

En base a lo expuesto en los conceptos que sirven de punto de partida la 
mayoría de los inmuebles singulares deberían tener Calificación A. 

A esta calificación debe incorporarse el grado de protección para cono-
cer el tipo de intervención a la que estará en definitiva sujeto el inmueble. 
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MODIFICACIÓN DE LOS GRADOS DE PROTECCIÓN 

Y TIPOS DE INTERVENCIÓN SOBRE EL PATRIMONIO EDIFICADO

En el apartado de Grados de Protección y sus actuaciones máximas per-
mitidas se proponen diversos cambios e incorporaciones que tienden a 
evitar la problemática surgida de la aplicación de la actual normativa, den-
tro de un marco general de apostar por lo construido y su recuperación. 

La revisión de la protección ambiental tiene en cuenta las nuevas de-
terminaciones de la Ley de Patrimonio que prohíbe como norma general 
las demoliciones dentro del ámbito del conjunto, en una clara apuesta 
por mantener el pequeño ámbito que supone el Centro Histórico origi-
nal. Se persigue, junto con otros mecanismos propios de la conservación 
del patrimonio como es la Inspección Técnica de los Edificios, evitar los 
actuales «vaciados» de inmuebles y demoliciones totales de elementos 
de interés por no haberse considerado el entorno al que pertenecen o el 
conjunto protegido en su totalidad. 

 Con objeto de evitar las demoliciones de bienes cuya pérdida supo-
ne un perjuicio irreparable para la totalidad de la ciudad y de su historia, 
las demoliciones totales o vaciados de bienes incluidos en el catálogo 
podrán suponer una reducción de un porcentaje de la edificabilidad ori-
ginal prevista. 

• Protección Integral Tipo 1 _ P.I.1. Forma parte a su vez del Catálogo del 
Patrimonio Histórico Andaluz).

• Protección Integral Tipo 2 _ P.I.2.

• Protección Arquitectónica Grado 1 _ P.A.1 _ unifamiliares / casas pa-
tio / plurifamiliares XIX – XX / corralas.

• Protección Arquitectónica Grado 2_P.A.2_unifamiliares / casas pa-
tio / plurifamiliares XIX – XX / corralas (a diferencia del grado 1 con posi-
bilidad de ampliación).

• Protección Interés Ambiental de Conjunto_I.A.C.

• Protección Interés Ambiental Parcelario_I.A.P.

• Protección Interés Ambiental por Entorno BIC_I.A.E.

Este documento debe ser el de la apuesta por la ha-
bitabilidad. El de la recuperación de los interiores, de 
los elementos que los caracterizan, de sus valores in-
materiales y el de la puesta en valor de las tipologías.
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• Protección Interés Ambiental por Espacio Interés Paisajístico_I.A.P.

• Protección Interés Ambiental por Pinturas Murales_I.A.M.

• Protección Cautelar_P.C.

Pasamos a describir con más detalle la Protección Ambiental:

• Protección Interés Ambiental de Conjunto_I.A.C: aquellos inmuebles 
que conformen un conjunto con inmuebles cercanos ya sea por forman 
parte de un Pasaje, la fachada de una plaza, o sencillamente por haber 
sido concebidos de este modo desde su construcción. La actuación máxi-
ma permitida será la rehabilitación. 

• Protección Interés Ambiental Parcelario_I.A.P: estarán sujetos a esta 
protección aquellas manzanas o solares de ciertas dimensiones, ya es-
tén edificadas o no cuya trama parcelaria original responda a un interés 
arquitectónico, histórico o cultural. La actuación máxima permitida po-
dría ser la demolición total si bien la edificación de nueva planta deberá 
reproducir los elementos tipológicos propios de la parcelación 

• Protección Interés Ambiental por Entorno BIC_I.A.E: se verán afecta-
dos por esta protección aquellos inmuebles que se encuentren dentro de 
un Entorno de Bien de Interés Cultural, ya sea definido expresamente o 
a raíz del cumplimiento de la Disposición Adicional 4ª de la Ley de Pa-
trimonio Histórico Andaluz. Será especialmente relevante la afección por 
visuales de interés en este tipo de protección ambiental

• Protección Interés Ambiental por Espacio Interés Paisajístico_I.A.P: 
una vez definidos los Espacios de Interés Paisajístico, quedarán afectados 
por esta protección ambiental aquellos inmuebles que delimiten el Espa-
cio. Al igual que en la protección anterior cada inmueble llevará asociado 
el tipo de intervención máxima permitida que se definirá para cada uno 
de los Espacios de Interés Paisajístico. Algunos de los inmuebles podrán 
ser objeto de demoliciones justificadas. 

• Protección Interés Ambiental por Pinturas Murales_I.A.M: aquellos 
inmuebles con Pinturas Murales o Susceptibles de tenerlas serán obje-
to de esta protección. La actuación máxima permitida será la rehabilita-
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ción. Esta protección podrá al igual que la protección de conjunto estar 
asociada a una protección integral o arquitectónica en cualquiera de sus 
dos grados. 

• Protección Cautelar_P.C: tal y como ya se ha expuesto en puntos pre-
cedentes estarán sujetos a este tipo de protección aquellos inmuebles a 
los que resulta imposible acceder por causas ajenas a la Administración. 
La intención es por un lado evitar que se proteja un bien con una pro-
tección específica sin tener los elementos de juicio para ello y por otro 
lograr la máxima información posible de cada uno de los inmuebles que 
conforman el Catálogo. 

ESCALA LOCAL (BARRIO) 

IDENTIFICACIÓN DE ELEMENTOS

• Espacio construido: minaretes, torreones, portadas, cierros, escudos, 
pinturas murales, patios, zaguanes y patrimonio arqueológico

• Espacio libre: adarves, pasajes, fuentes y especies arbóreas singulares.

IDENTIDAD Y PATRIMONIO ETNOGRÁFICO POR ZONAS HOMOGÉNEAS 

Detección y recuperación de valores específicos de cada uno de los ba-
rrios del «barrio central» así como las singularidades de menor entidad 
asociadas a inmuebles.

• Recuperación de elementos históricos y su integración.
• Patrimonio intangible y memoria histórica.

PLAN DE ELIMINACIÓN DE IMPACTOS SEGÚN LOS TRES NIVELES: 

PLANTAS BAJAS, ALTAS Y CUBIERTAS

• Impactos plantas bajas: marquesinas / publicidad / apropiación vía pú-
blica: Establecimiento de protocolos que corrijan los impactos existen-
tes en las plantas bajas comerciales. Impactos del comercio y el turismo 
sobre las plantas bajas de los edificios singulares y espacios de interés. 
Señalética.
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• Impactos plantas altas: cableado / publicidad / vuelos / medianeras. 
Aportar propuestas de mejora de la imagen urbana que transmiten las 
medianeras vistas. Afecciones del cableado sobre las visuales singulares 
y los espacios de interés.

• Impactos cubiertas: volúmenes lavaderos en desuso / instalaciones. Pro-
puestas de recuperación e integración de cubiertas: implementar soluciones 
tipo de resolución de cubiertas dando solución a la integración de las insta-
laciones que mejoren la ordenación de la quinta fachada del ámbito del Plan.

AGRESIONES SOBRE EL PATRIMONIO: AÑADIDOS Y FALSOS HISTÓRICOS

Establecer una regulación para evitar soluciones de fachada o elementos 
decorativos que puedan suponer falsos históricos.

REVALORIZACIÓN DEL PATIO COMO ELEMENTO PATRIMONIAL

Uno de los elementos menos reconocidos como bien patrimonial del con-
junto histórico de Málaga es el patio. Este documento pretende realizar 
una detección de estos patios y una revalorización de este elemento cla-
ve para la vida en los centros de las ciudades históricas. 

IMPULSO Y PROMOCIÓN DE ACTIVIDADES SINGULARES Y DE ESCALA LOCAL 

QUE SE DESARROLLAN EN EL CENTRO Y CONFORMAN EL PATRIMONIO 

INTANGIBLE DE LOS ORÍGENES DE LA CIUDAD

Desde este documento se pretende revalorizar los comercios «antiguos» 
que aún se mantienen en el entorno del Plan así como el impulso a la im-
plantación de nuevos comercios de barrio que generen una estructura 
social estable, clave para la permanencia del conjunto histórico como un 
bien patrimonial vivo, en continua evolución y alejado de las escenogra-
fías urbanas asociadas a menudo a los usos turísticos. 

INCORPORACIÓN DE GUÍA DE TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS Y MATERIALES

El primer paso para acometer una rehabilitación de un edificio o conjunto 
pasa irremediablemente por el conocimiento exhaustivo del mismo, en 
sus facetas históricas, culturales, funcionales pero también y sobretodo 
desde sus elementos constructivos y sus sistemas estructurales. 
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REVISIÓN DEL CATÁLOGO 
DE EDIFICIOS PROTEGIDOS 
DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN 
Y REFORMA INTERIOR

En referencia al Catálogo cabe señalar que, si bien el nuevo Catálogo que 
se propone tiene un documento independiente a éste, a las premisas ge-
nerales referentes a la revisión de la normativa que se han expuesto en 
los puntos anteriores cabe añadir los siguientes aspectos: 

• Unificación del Catálogo de Edificios, Elementos y Espacios Protegidos 
del Plan Especial de modo que en un solo documento se recojan todos 
los edificios o espacios sometidos a algún tipo de cautela o protección 
así como la totalidad de las determinaciones que le son de aplicación y 
las protecciones a las que está sometido aunque sean resultado de pla-
neamiento de carácter territorial o fruto de Catálogos de tipo autonómi-
co como el Catálogo de Patrimonio Histórico Andaluz.

• Actualización de los inmuebles protegidos hasta la fecha con las in-
tervenciones que se han llevado a cabo en los últimos años mediante la 
realización de una base de datos común entre las áreas implicadas en la 
recuperación del patrimonio. 

NUEVAS SINGULARIDADES E INCORPORACIONES AL CATÁLOGO DE EDIFICIOS, ELE-

MENTOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DEL PLAN ESPECIAL:

• Incorporar el concepto de protecciones de conjunto. 

• Revalorizar la arquitectura barroca malagueña incorporando al Catálo-
go los inmuebles del siglo XVIII.

• Incorporar al Catálogo los inmuebles ya recogidos en la normativa del 
P.G.O.U con protección por sus pinturas murales.

• Señalar la importancia de individualizar, documentar y catalogar los in-
muebles que responden a una arquitectura de la historia más reciente.

• Incorporar las determinaciones referentes a la protección y el interés 
arqueológico.
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CONCEPTOS GENERALES DEL NUEVO DOCUMENTO DEL CATÁLOGO 

DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DEL PEPRI CENTRO 

• Estructura del documento según división territorial de las zonas ho-
mogéneas. 

• Organización del tipo de protección en función de la tipología edilicia. 

• Posibilidad de incluir en la Ficha del Catálogo una propuesta de inter-
vención.

• Incorporación de un breve historial administrativo del bien inmueble a 
la Ficha de Protección del Catálogo. 

• Protección Cautelar: edificios con interés patrimonial pendiente de com-
probación por imposibilidad de acceder. Mayor protección en tanto se 
consigue acceso .



ACTIVIDADES: 
CONSIDERACIONES 

FUNDAMENTALES 

—
LA ORDENACIÓN 

DEL ESPACIO Y DE LAS 
INFRAESTRUCTURAS 

AL SERVICIO 
DE LA ACTIVIDAD 

HUMANA

—
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CONSIDERACIONES FUNDAMENTALES

Para el adecuado enfoque de esta materia, se ha considerado preciso no 
olvidar la contemplación, bajo un doble aspecto, de las «actividades urba-
nas» en el Centro Histórico, entendiéndolas como todas aquellas funcio-
nes que, en dicho ámbito, pueden ser desarrolladas por los ciudadanos, 
como individuos o grupos productores de acciones, y para los ciudada-
nos, como perceptores de servicios urbanos. 

En tal sentido, este apartado del Plan Especial va dirigido a regular o 
intervenir sobre la funcionalidad que dota de sentido vital a la forma ur-
bana, que la pone en uso adecuado al servicio de los ciudadanos, tanto 
residentes, como trabajadores o visitantes del Centro.

El interés esencial del estudio de las actividades urbanas proviene 
de su constitución como base de partida para resolver los problemas de-
rivados de la falta de una adecuada coexistencia y proporción entre usos, 
teniendo como finalidad básica diagnosticar las causas de los desajustes 
funcionales para promover reajustes en la regulación y distribución de usos.

Como tareas indispensables e ineludibles se presentan:
1. Clasificar las actividades de forma adecuada al lugar donde se pro-

ducen, así como las relaciones existentes entre ellas, distinguiendo cua-
les son los usos y quienes son sus actores y receptores.

2. Caracterizar los espacios donde se desarrollan, posibilitando así 
analizar y establecer una clara relación: actividades / espacios y espa-
cios / actividades, e intervenir en los fenómenos atracción – repulsión.

DETECCIÓN DE ESCALAS FUNCIONALES

• Con una finalidad esencial: diferenciar niveles de actividades, para no 
mezclar y confundir funciones de distintos rangos (entendiendo un nivel 
no exclusivo, sino predominante).
• Y considerando un doble concepto de escala: ámbito de ubicación (es-
cala espacial) / ámbito de servicio (escala funcional).
A. Escala territorial: ubicación en elementos urbanos de carácter terri-
torial – servicios mayormente externos.
B. Escala estructural: ubicación en elementos urbanos estructurales – ser-
vicio general al centro.
C. Escala local: el barrio: ubicación en elementos urbanos internos –ser-
vicios de proximidad al vecino.

Expulsión de habitantes y comercio tradicional.

Falta de actividades económicas en zonas periféricas.

Escasez de equipamientos de cercanía.
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ESCALA TERRITORIAL

Como primer paso, se muestra preciso realizar un diagnóstico de la pro-
blemática de las actividades territoriales, distinguiendo aquellos aspec-
tos a considerar para adoptar las Decisiones de Planificación Urbana, 
mediante:

• Identificación clara de elementos: cuales son los usos de este rango y 
como se distribuyen, en los espacios construidos (grandes equipamientos 
y actividades económicas de ámbito general), en los espacios no cons-
truidos (grandes superficies libres, ejes y plazas con funciones territo-
riales), y en las actividades singulares (grandes eventos temporales en 
espacios abiertos).

Efectos negativos: saturación / carencia, con gran contraste.
Finalidad esencial: resolver desequilibrios.

• Análisis de la relación / interferencia con otros polos de actividad en 
el territorio: con otros centros territoriales, grandes barrios, administra-
tivos y comerciales, ante los que el centro ha soportado diversas fases 
(primer centro, descentralización posterior, nuevo protagonismo espe-
cializado actual), y con otros nodos de atracción: transporte, terciarios 
dinamizadores, productivos, para adecuar su conexión.

Efectos negativos: unas relaciones centro – ciudad no siempre pacífi-
cas (traslado de actividades centrales, dejando lugar para otros usos, no 
siempre ocupados en manera adecuada: Justicia – Ensanche Heredia / Uni-
versidad – Ejido)

Finalidad esencial: resolver y prever transiciones.

• Estudio del uso residencial a nivel territorial: disminución de población 
por falta de servicios / atracción de otros lugares / problemas de acceso y 
carencia de aparcamientos / molestias de otras actividades, y un exceso 
de vivienda pública en la corona norte, que disuade a la iniciativa privada.

Efectos negativos: desplazamiento de población original a otras zo-
nas / carencia de distribución equitativa entre áreas.

Finalidad esencial: resolver déficits, accesos e Incompatibilidades.
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OBJETIVOS A ESCALA TERRITORIAL

• Flujos de actividad centro – ciudad, ciudad – centro: identificar e interve-
nir sobre los efectos principales, valorando la influencia de dichos inter-
cambios sobre la estructura global del centro, y propiciando medidas para 
evitar la desaparición de flujos de actividad positivos para el equilibrio, 
y actuaciones para reequilibrar los flujos que, por su excesiva afluencia, 
conlleven efectos sociales y medio ambientales negativos.

• Grandes espacios libres de carácter territorial: evitar su degradación 
funcional, dotando al centro de espacios de esparcimiento cualificados 
y generando nueva actividad en las grandes piezas urbanas de entidad 
territorial: parte norte del parque; falda del monte Gibralfaro; río Gua-
dalmedina

• Actividades singulares: alcanzar un mayor equilibrio territorial en su 
reparto, como base para lograr un entorno sostenible, poniendo de ma-
nifiesto el potencial de otros entornos susceptibles de acoger dichas ac-
tividades, reequilibrando el reparto de las mismas.
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MEDIDAS PARA APROXIMACIÓN 
AL EQUILIBRIO TERRITORIAL

Respecto a las actividades dotacionales, realizar una distinción de dife-
rentes niveles, entre los grandes equipamientos de servicio mayoritario 
a una escala territorial, y los dirigidos más expresamente a la utilización 
por los ciudadanos del ámbito central, y propiciar la Introducción de ac-
tividades territoriales en áreas carentes de actividad, para fomentar la 
revitalización.

Respecto a las actividades económicas, procurar la reorientación de 
los desequilibrios actuales, debidos a la saturación en las zonas más tran-
sitadas con un nivel de servicio mayoritariamente territorial, y a las dife-
rencias distributivas entre unas áreas más centrales y otras más periféri-
cas (vacíos en ciertas zonas centrales y concentración excesiva de algunos 
usos dominantes en determinados ámbitos), mediante la aplicación de 
Medidas disuasorias en áreas saturadas de actividades territoriales ex-
ternas, y Medidas de fomento en áreas carentes de actividad.
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CALIFICACIÓN DE ELEMENTOS 
FUNCIONALES TERRITORIALES 

Tiene como finalidad el establecimiento de nuevos usos o diferentes ca-
racterísticas para los mismos, señalando sus áreas de influencia, al ob-
jeto de regular las actuaciones de implantación de nuevas actividades o 
mantenimiento de las existentes, y establecer condiciones para su evo-
lución respecto al papel que representan en la actualidad. Se distinguen: 

A. Ejes de actividad territorial con tráfico rodado, dada la alta influencia 
del mismo sobre las actividades, sus tipos e intensidades, que conllevan 
un aprovechamiento del «recurso espacio» y una adecuada integración 
de los barrios en la ciudad, pero dependiendo su adecuación de ciertas 
Condiciones: la capacidad morfológica y las compatibilidades de usos. 

Necesario, pues, jerarquizar los espacios viarios, estableciendo pape-
les para su orientación funcional, calificando «ejes compartidos» en ám-
bitos precisados de atracción de actividades generales, con la finalidad de 
desplazar los mayores flujos de circulación, para impulso a las actividades 
de rango territorial, hacia áreas necesitadas de revitalización de usos no 
residenciales: zonas de calle Cruz Verde y calle Refino.

En consecuencia, resulta aconsejable reducir tráficos externos, con 
afección negativa al recinto histórico, en espacios más aptos para las 
actividades locales y estructurales, evitando interferencias y afecciones 
medioambientales en zonas tales como los ejes de calle Carretería y Ála-
mos, propiciando la apreciación de sus valores patrimoniales, y el eje 
Ollerías, y parte de la Plaza de la Merced y calle Frailes, reduciendo su 
protagonismo circulatorio para fomentar funciones locales.

B. Ejes territoriales reforzados, definidos como aquellos Elementos ur-
banos que han de ser soporte de una mezcla coordinada de actividades 
estructurales y territoriales, caracterizados como Ejes «repartidores» ra-
diales que estructuran la trama, y Líneas de unión de elementos focales.

Medidas a adoptar: reurbanización orientada al refuerzo de sus ca-
racterísticas, y fomento de la implantación de actividades económicas y 
dotacionales para propiciar usos ciudadanos generadores de centralidad. 

Actuaciones sin incremento de la circulación rodada, con un paula-
tino descenso, al objeto de evitar efectos medio – ambientales inadecua-
dos, en lugares tales como:
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• Eje Puerta Nueva – Compañía.
• Eje Uncibay – Tejón y Rodríguez – Ollerías.
• Eje Calderería – Casapalma – Cárcer, Teatro Cervantes.
• Eje noreste, Mercado de la Merced – plaza de la Victoria, calle Lagunillas 
y sus espacios limítrofes
• Ejes territoriales del Ensanche Heredia, ya orientados:

– Calle Tomás Heredia y Entorno CAC, complementado e integra-
do en la actividad ciudadana, reforzando la relación con el cauce 
del río, con tratamiento de sus márgenes. 
– Alameda, reconceptualizada como eje peatonal territorial en sus 
amplios laterales, con tratamiento similar para ambos.

C. Nuevos equipamientos territoriales. La finalidad esencial de su loca-
lización es revitalizar áreas degradadas, incidiendo en el proceso de: 1) 
Atraer flujos de actividad ciudadana externa, 2) Propiciar la implantación 
de actividades económicas, 3) Proporcionar un entorno atractivo para in-
muebles y espacios públicos.

• Centros de equipamiento del barrio de Lagunillas. «Eje territorial reforza-
do» apoyado en la generación de nuevas actividades de carácter dotacional:

– Centro territorial para uso preferentemente cultural – educativo, 
en su área central.
– Equipamiento multi – funcional junto a la plaza Miguel de los Re-
yes que, compartiendo actividades con los propios espacios libres 
de la plaza a remodelar, preste servicio al área para usos socia-
les – asistenciales y deportivos.

• Centros de equipamiento del barrio de Biedmas

– Clarificación y esponjamiento de la trama urbana, generando 
espacios libres de refuerzo de la estructura formal y funcional, 
y con nuevo tratamiento de espacios existentes para re – equipa-
miento del barrio.
– Garaje las Delicias, y ampliación y mejora del Conservatorio Ma-
ría Cristina y de sus funciones, como polo de atracción hacia el 
exterior. Revitalización del barrio y nueva configuración de los es-
pacios aledaños.
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ESCALA ESTRUCTURAL

Diagnóstico de la problemática de las actividades estructurales

IDENTIFICACIÓN Y CARACTERIZACIÓN

Se tratan en este nivel los Elementos Funcionales Estructurales, usos que 
estructuran el centro y espacios urbanos en cuyos entornos se desarrollan 
tales usos, siendo aspectos de especial interés el desequilibrio funcional 
de los barrios y la vinculación de los usos a la regeneración del tejido ur-
bano. Características de los usos que son objeto de análisis:

Respecto a la actividad residencial: la distribución de la población, 
como estructura vital del centro; la vivienda pública / vivienda protegi-
da, y sus afecciones al entorno y al uso del espacio público; los grados 
de rehabilitación / revitalización / regeneración, conceptos enlazados que 
definen y distinguen cada lugar en cada tiempo; aparcamientos de resi-
dentes, problemática de especial mención, dada su idoneidad para cap-
tación de habitantes.

Respecto a las actividades económicas: los usos comerciales, tercia-
rios y de servicios, como dotación para las personas; los mercados como 
elementos configuradores de la estructura funcional; el turismo como 
motor de actividad, versus generador de efectos sociales, funcionales y 
medioambientales negativos. Necesidad de diversificación.

Respecto a la actividad laboral: La actividad económica como em-
pleo para los ciudadanos, habitantes del centro a tiempo parcial; el uso 
productivo particularmente orientado hacia la industria artesanal de pro-
ductos con arraigo o peculiares del centro; la actividad empresarial, sedes 
representativas que impriman un sello propio a sus productos; la relación 
del empleo con el turismo y el consumo, consecuencias laborales bene-
ficiosas derivadas de las actividades de ocio.

Respecto a los equipamientos: las dotaciones y servicios existentes 
y sus áreas de influencia; la actividad social; los efectos estructurantes 
de las dotaciones multi – funcionales y los equipamientos de proximidad.

Respecto al uso del espacio público: su uso y disfrute: recorridos de 
interés, deportivos, culturales, turísticos, patrimoniales.

Respecto al aparcamiento como servicio para las actividades: apar-
camiento público y privado: su distribución central; el aparcamiento como 
equipamiento comunitario; el aparcamiento como factor atrayente de 
actividades. Distribución de la población.
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OBJETIVOS A ESCALA ESTRUCTURAL 

Distribución equilibrada de actividades: identificar «áreas homogéneas 
de dinamismo», susceptibles de tratamiento diferenciado, analizando 
los espacios de ciudad con características similares en cuanto al desa-
rrollo de sus actividades, potencialidades o carencias funcionales, para 
establecer medidas específicas acordes a sus necesidades, evitando ge-
neralizaciones.

Bordes del Centro Histórico: Poner la mirada en ellos, analizando las 
relaciones de cercanía que se producen entre distintas actividades, para 
potenciar y fomentar intercambios de actividad exterior – interior al re-
cinto.

Distribución de los equipamientos: abordar su análisis desde un pun-
to de vista cualitativo y no meramente cuantitativo, profundizando en la 
concreción de los usos a que se destinan los inmuebles y las personas 
a las que sirven, y estableciendo, mediante procesos participativos, los 
equipamientos municipales que la ciudadanía considera necesarios en el 
contexto económico y social actual.

Coordinación de equipamientos: establecer los mecanismos nece-
sarios para que los equipamientos que sirven al centro no funcionen de 
forma aislada e independiente, sino alineados hacia un mismo fin, gene-
rando una Red de equipamientos multifuncionales y multigeneracionales.

Patrimonio cultural: promover su reutilización productiva, establecien-
do nuevos marcos normativos que permitan una mayor versatilidad en los 
usos susceptibles de implantación en contenedores de valor patrimonial.

Uso de aparcamiento: dotación para los distintos agentes de las ac-
tividades, habitantes, visitantes y trabajadores, necesaria para el desa-
rrollo de sus funciones.
 

MEDIDAS PARA APROXIMACIÓN 
AL EQUILIBRIO ESTRUCTURAL 

Establecimiento de criterios generales para la ordenación de actividades y 
premisas propositivas del planeamiento, basados en el análisis de la situa-
ción de partida y dirigido al cumplimiento de los objetivos, para procurar 
alcanzar la mezcla adecuada de actividades, con dos notas esenciales: la 
extensión, en la forma más homogénea posible, de las actividades urba-
nas hacia el ámbito total del centro histórico, y la búsqueda de las ade-
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cuadas compatibilidades entre distintas actividades, tanto en sus grados 
como en sus localizaciones y condiciones espaciales de implantación.

Orientación del reparto e implantación de las actividades en su rela-
ción con los otros componentes del contexto urbano: forma, singularida-
des, movilidad y urbanización.

Propuestas a partir del análisis de distintos aspectos: La división fun-
cional por zonas, Áreas de dinamismo con diferentes niveles de activi-
dades económicas, y la Caracterización de las zonas, en función de las 
diferentes mezclas de actividades.

Área de dinamismo: delimitación

Área tipo A: zonas con elevado nivel 
de actividades económicas

Área tipo B: zonas con nivel medio 
de actividades

Área tipo C: ejes estructurantes 
con nivel medio de actividades

Área tipo D: zonas con reducido nivel de 
actividades económicas

Islas sin actividad adecuada

Islas de actividad

Centros de actividad estructurantes

Área de esparcimiento estructural

Área de dinamismo: identificación

CLASIFICACIÓN DE ÁREAS HOMOGÉNEAS



Elementos territoriales

Ejes actividad estructural

Ejes de actividad local

Ejes secundarios de actividad local

Equipamiento multifuncional

Equipamiento sanitario

Equipamiento administrativo

Equipamiento comercial

Equipamiento cultural

Equipamiento educativo

Equipamiento social – cultural

Equipamiento religioso

Sistema técnico

Dotación territorial

Esparcimiento local

Delimitación PEPRI – conjunto histórico

CALIFICACIÓN DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES

Actividades

Equipamientos

Zona sin actividad

Delimitación PEPRI – conjunto histórico

DISTRIBUCIÓN DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS
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ESCALA LOCAL: EL BARRIO
 
Identificación de elementos funcionales de la escala local

Actividades locales: son las relacionadas con el ámbito más cercano en que 
se desarrollan, que producen efectos y prestan servicios en la proximidad.

Elementos urbanos locales: Las calles y espacios cuyos inmuebles 
acogen actividades de rango local.

Caracterización funcional de los barrios

Viene definida por la mezcla de funciones que, junto a su proceden-
cia histórica, costumbres y actividades de calle, puede proporcionar un 
sello de identidad propia. Son tendencias recientes de caracterización, o 
elección de una orientación específica:

• Barrio del Ensanche Heredia, re – conceptuado como el «SOHO Mála-
ga», una apuesta por la regeneración de la trama y las actividades urbanas.

• La Málaga monumental y turística, ejemplo de revitalización por 
actividades eminentemente no residenciales, con sus virtudes y sus de-
fectos resultantes.

• Las zonas comerciales centrales, centro comercial abierto de carác-
ter funcional territorial, cuyo éxito opaca a otros usos urbanos.

• El «parque temático» del tapeo y la restauración, apropiado de cier-
tas calles y zonas del centro más central, cual si de un recinto ferial pe-
renne se tratara.

• Y el recinto de la «marcha nocturna», circo más que parque, itinera-
rio de diversión para unos y de calvario insomne para otros.

Pero existen otras áreas que esperan un equilibrio adecuado de fun-
ciones y un ascenso del nivel de actividades parejo a sus valores:

• Calle Carretería, a la espera de asumir usos ante una posible des-
centralización de actividades, en recuperación de los que perdió y que 
tanto la caracterizaban.

• Calle Victoria, pendiente de tratamiento adecuado para mejora de 
accesos peatonales que permita su disfrute pausado, corrigiendo su ac-
tual configuración de corredor – carretera urbana.

• Biedmas, Lagunillas, …, barrios históricos que acogieron la residen-
cia del «malagueño de toda la vida», campo de cultivo apropiado para 
tantas otras actividades que arropaban el carácter de barrio, y hoy muy 
apagados.
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• Y gran parte de la corona norte de los arrabales históricos y sus am-
pliaciones, sin alcanzar la implantación de actividades económicas pre-
cisas para compensar la gran población que acogen en la actualidad, de 
forma que pudieran convertirse en barrios autosuficientes a nivel dota-
cional y comercial.

Objetivos básicos a escala local

Carencias funcionales a la escala de barrio: Identificar ámbitos urbanos 
deteriorados o con escasez de servicios, promoviendo la implantación de 
actividades económicas dinamizadoras, junto a la mejora de la articula-
ción entre distintos barrios.

Coordinación de actividades: mirar al centro desde la perspectiva 
de las personas que lo viven, con un análisis de la actividad que tenga 
en cuenta los distintos agentes que intervienen, residentes, visitantes y 
trabajadores, para establecer los marcos normativos necesarios para al-
canzar un equilibrio entre todos ellos. Debe ser un centro construido por 
personas, gestionado por personas y al servicio de las personas.

Efectos medioambientales: aportar al Centro Histórico un mapa de 
ruido real basado en las incidencias que, de forma efectiva, generan de-
terminadas actividades sobre la población, teniendo en cuenta aquellos 
aspectos no considerados en su elaboración como consecuencia de la 
normativa que los regula. 

Criterios metodológicos

Desarrollo pormenorizado de acciones y medidas para orientación y re-
gulación de actividades, en cada barrio y en cada calle, mediante:

• Criterios / directrices para generación de ordenanzas.
• Normas propias del planeamiento.
• Planes sectoriales u operativos.

1. Configuración del marco físico definidor de los lugares y las demandas, 
y de las relaciones entre ambos, con criterios objetivos: áreas homogé-
neas de dinamismo + previsiones funcionales para los elementos porta-
dores de actividades.

2. Desarrollo en el Plan Especial, estableciendo:
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• Parámetros limitadores y orientadores de actividades con saturación 
o molestias, con márgenes adaptables. 

• Acciones para fomento e implantación de usos «positivos» para el 
barrio, propiciando incentivos fiscales, fácil acceso a la disposición de es-
pacios para negocios, orientación profesional, apoyo a actividades sub-
vencionables, publicitación y difusión de iniciativas.

Medidas propuestas

• Calificación de Centros y Ejes de actividad local: piezas urbanas que 
deben acoger, en su mayor proporción, actividades que han de servir pre-
ferentemente al ciudadano habitante o trabajador en el barrio.

• Actuaciones puntuales para dinamización, extraídas a partir de la ela-
boración de un diagnóstico funcional:

– Objetivo: hay múltiples problemas, de diferentes índoles, y no 
son los mismos para diferentes personas.
– Riguroso: es preciso detectar los problemas funcionales con un 
alto grado de sistematización: incompatibilidad entre actividades, 
saturación, especialización intensiva monocultivo, escasez o inexis-
tencia, inadecuación.
– Pormenorizado: por áreas y elementos urbanos.

• Propuestas instrumentales: regulación de actividades, con carácter di-
námico, para adecuación y actualización a las circunstancias socio – eco-
nómicas en el territorio concreto, mediante determinación desde el pla-
neamiento urbano de criterios y directrices, marco básico configurador 
del ámbito reglamentario, con márgenes precisos, sin ahogo burocrático; 
y desarrollo adaptado al momento y lugar, a través de ordenanzas muni-
cipales concretas, según los criterios marcados, con mayor capacidad de 
adaptación para resolver los problemas presentados sin generar nuevos 
efectos perjudiciales, y en unos tiempos limitados.

• Propuesta zonales: Ejemplos de análisis y actuaciones para diversos ti-
pos de áreas homogéneas de dinamismo:

• Áreas tipo A: zonas con elevado nivel de actividades económicas. Se 
incluyen en este tipo ciertas áreas que han llegado a conformarse predo-
minantemente como centros de actividades comerciales y de servicios a 
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partir de la atracción que ejercen para su disfrute mayoritario por ciuda-
danos procedentes de lugares externos al propio centro. 

• Área 2: Puerta del Mar / Nueva / Atarazanas: su caracterización par-
te de ser:

– Zonas con escasez de uso residencial, necesitadas de fomento 
de actividad residencial (3).
– Zonas con predominio de actividad comercial territorial, preci-
sadas de equilibrio o disuasión (6).

• Áreas tipo D: zonas con reducido nivel de actividades económicas:

Área 14: Lagunillas: un barrio que durante tiempo ha contado con su 
propio papel histórico en la ciudad, guardando gran relación con la Vic-
toria, y con un equilibrio de actividades que le configuraba como barrio 
con personalidad propia, pero que en el transcurso del tiempo reciente, 
por la cercanía a sectores muy modificados por la concentración de ac-
tuaciones públicas de vivienda, ha ido perdiendo su identidad y su activi-
dad, separándose de manera notable de las circunstancias que lo hacían 
compartir protagonismo urbano con la calle Victoria.

En su situación actual, si bien las muestras de población reflejan un 
nivel medio en relación con el los valores – estándar del centro (aproxima-
damente 250 habitantes por hectárea), por la falta de homogeneidad en 
la distribución del uso residencial, muy concentrado en las actuaciones 
públicas y en retroceso en las manzanas no alteradas de su estructura 
original, puede considerarse como una zona donde se ha producido par-
cialmente una disminución del uso residencial, necesitada, por tanto, de 
fomento de dicha actividad (3) en las localizaciones no alteradas, a la par 
que una zona con escasa actividad no residencial, precisada de fomento 
de actividades económicas (comercial / terciaria) (4).

Es evidente, de igual manera, la necesidad de aportar actividad al ba-
rrio, inyectando funciones que propicien su adecuado ensamblaje con 
las áreas equilibradas cercanas. Y por esta proximidad a enclaves de alta 
potencialidad actual (teatro Cervantes, mercado de la Merced, calle Vic-
toria) se considera de relativa facilidad alcanzar dicho fin, pudiendo pro-
piciar tal efecto la disposición de un enclave de actividad territorial (pre-
ferentemente de carácter laboral – formativo o cultural – educacional), cuyo 
ámbito de servicio sea incluso superior al local, para generar atracción 
de personas externas al barrio y así procurar la interrelación con ámbitos Área 2: Puerta del Mar / Nueva / Atarazanas.
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vecinos. A tal fin, podría ser destinada parte de las parcelas pendientes 
de actuación pública, en mezcla adecuada con otros usos.

Área 11: Biedmas / La Goleta: barrio cercano en su población a los 250 
habitantes / hectárea, ello da indicio de una densidad residencial adecua-
da, si bien es posible observar que su mayor concentración se sitúa en las 
zonas más perimetrales del mismo, y en las promociones plurifamiliares, 
tanto las públicas al norte como las privadas al oeste, cercanas al río, en 
tanto que la zona central se encuentra más desabitada hacia Carretería, 
y con ciertas manzanas de viviendas con baja densidad.

Por encontrarse actualmente consolidadas como «Zonas eminente-
mente residenciales» (1), sin considerarse que tal deba ser exclusivamente 
su destino, su evolución debe pasar por un re – equipamiento comercial y 
de servicios, planteándolas como «Zonas con escasa actividad no resi-
dencial, precisadas de fomento de actividades económicas (comercial/
terciaria)» (4).

Por su parte, la falta de equipamientos de todo tipo que presenta, y 
la existencia de espacios de oportunidad que podrían albergar usos a tal 
efecto adecuados, lleva a plantear algunas operaciones de transforma-
ción, en cierta manera ya heredadas de iniciativas previas. 

Es un barrio que presenta grandes oportunidades para alcanzar una 
adecuada recuperación funcional e inserción en el conjunto histórico cen-
tral. Por un lado, la culminación de las actuaciones sobre el «Garaje Las 
Delicias» y su entorno, en base a recuperar propuestas ya debatidas, 
pero con una idea globalizadora de la intervención, entendida como ac-
tuación en la propia parcela pero con amplia consideración de un ámbito 
de influencia mayor.

La Plaza de los Cristos, espacio de amplia superficie abierto en la ges-
tión del PEPRI, no ha alcanzado un papel y una significación en la estruc-
tura urbana proporcional a sus dimensiones, ni su propia urbanización.

Este espacio no ha de ser «trasera» del Conservatorio María Cristina, 
sino que debe constituirse como fachada digna entre uno y otro, edifi-
cio y espacio libre, participando ambos de la riqueza que pueden poseer 
o poseen. Una ampliación se muestra más que precisa para el edificio 
dotacional, dado que, si bien su funcionamiento actual puede estimarse 
adecuado, nunca puede aspirar a ser óptimo desarrollar una labor cultu-
ral importante y creciente en tan reducida superficie como reúne el con-
servatorio. Será mañana o pasado, pero ha de estar prevista. Y junto a él, 
sin separación espacial que lo pueda inviabilizar. Área 14: Lagunillas.
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Y esta actuación, en cuanto a los usos a implantar, debe ser prefe-
rentemente de carácter territorial, es decir, unas funciones que sirvan a 
la colectividad de la ciudad, o más allá, que aporte riqueza funcional, ac-
tivación, al lugar, en el camino que ahora presentan los usos del conser-
vatorio, pero con aspiraciones de mayor porte y difusión.

Ello aconseja la nueva consideración de unos elementos viarios, ca-
lle Don Rodrigo en esencia, como ejes territoriales, es decir, capaces de 
servir a los efectos de comunicar y atraer a población visitante, no solo 
ya del Centro, hacia este equipamiento re – conceptuado.

La nueva propuesta de conexiones con los barrios al otro lado del río 
apoya esta tesis: puente puerta del centro, desde la Trinidad hacia este 
ámbito, como transcurso preferentemente peatonal, ya actualmente bas-
tante utilizado por los habitantes del propio centro al no existir puente 
alguno. Y, a su vez, con posibilidad de continuación hasta calle Ollerías, 
buen final de recogida en un eje estructural de alta significación y utili-
zación, poniendo en red igualmente estos espacios con los equipamien-
tos ya existentes.

Área 8: calle Carretería. Se conceptúa como Área tipo C: eje estructu-
rante con nivel medio de actividades. La delimitación del área toma como 
protagonista a la propia calle Carretería, calificada como eje estructural 
que ha de asumir en si misma el papel de atracción de actividades locales.

• Descripción funcional: debido a la hermeticidad que presenta su entor-
no en ambas márgenes de la calle, al norte por la zona de arrabales hasta 
del barrio de las Biedmas hasta el Molinillo, y al sur por el segmento cir-
cular situado al intradós de la extinta cinta muraria, barrio de Las Catali-
nas hasta Los Mártires, lugares estos donde lo angosto e indirecto de la 
estructura medieval de la trama urbana hace difíciles las conexiones de 
circulación inmediatas, este arco viario, Eje Curvo de Carreterías, se con-
figura en la actualidad a semejanza de un ente autónomo, «ensimismado 
en si mismo», que, a pesar de contar con un tráfico de vehículos y peato-
nes de intensidad, no acaba de evolucionar al alza en cuanto al nivel de 
actividades, tanto en el uso residencial como las puramente económicas, 
por las propias causas derivadas de su encerramiento físico. 

Puede servir como soporte para actividades estructurales, asumiendo 
al día de hoy incluso el papel de eje territorial de comunicaciones ciuda-
danas; reúne las características precisas para ello, tanto por sus dimen-
siones en sección y longitud como por la propia ubicación que le confiere Área 11: Biedmas / La Goleta.
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el carácter de eje conector de áreas; posee el preciado don de la belleza 
otorgada por sus edificaciones de tiempos pasados, vestigios de la distin-
ción de otras épocas, con un patrimonio inmobiliario singular mantenido 
que clama velar por su conservación y adecuada puesta en buen uso ... 
En esencia, altos valores y potencialidades en gran medida desaprove-
chadas en el momento actual.

• Los usos: A pesar de la iniciativa mostrada en ciertas intervenciones 
para implantación de entes administrativos públicos, instalaciones hote-
leras en proximidad a su puerta oeste y diversas actividades comerciales 
de menor atracción económica, su esencial valor a fomentar se evidencia 
amparado en su singularidad cultural, demostrado por su propio carácter 
escénico, por la proximidad de atracciones y equipamientos culturales, 
por su significado histórico y visual inscrito en la memoria urbana (Se-
mana Santa), con gran potencialidad de atracción turística siempre que 
se inscribiera en un gradiente que pudiera resultar aceptable en la im-
plantación funcional en dicho sentido, manteniendo niveles que evitaran 
excesos nocivos, lo que podría permitir la extensión de tal actividad des-
de la «almendra central», con el efecto positivo de descarga de la actual 
saturación en la misma, y de avance hacia un reparto más igualitario y 
homogéneo hacia estos sectores norte, en busca de un equilibrio razo-
nable de actividades.

Esta funcionalidad, actuando como motor potenciador de otras acti-
vidades sinérgicas, permitiría la diversificación irradiada hacia las tramas 
colindantes, al sur por su conversión como lugar de traspaso para lograr 
el acercamiento al eje central, y al norte por la aproximación de activi-
dades polarizadoras, en conjunción con otras actuaciones a desarrollar 
en la Zona Biedmas.

Área 8: calle Carretería.
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FICHA DE CARACTERÍSTICAS

Ubicación centro  –  oeste del ámbito, en colindancia exter-
na al recinto amurallado, entre el río Guadalmedina y ca-
lle Álamos.
Superficie 14.974 m2s.
Descripción geometría y topografía: extracto de caracte-
rísticas morfológicas: trama, altimetría, alturas, edificabi-
lidad, longitud y anchura de calles, …
Condiciones de las áreas de entorno 
• Al sureste: área 7, Mártires: trama medieval intramuros, 
compacta y muy impenetrable. Escasa actividad económi-
ca en general en las zonas cercanas. 
• Al noroeste: área 11, Biedmas: arrabal de primera expan-
sión extramuros, igualmente compacta e incomunicada. 
Escasa actividad económica.
Relación con elementos urbanos de entorno
• Elementos territoriales: ejes: acceso sur desde Pasillo 
Santa Isabel, eje territorial rodado / centros: al este, cone-
xión con calle Álamos, eje estructural, hacia plaza de la 
Merced, centro territorial.
• Elementos estructurales: accesos principales – puertas, 
áreas colindantes.
• Elementos característicos locales: centros, ejes principa-
les, nodos de actividad.
Entorno poblacional y socio – económico
• Características poblacionales: densidad, rentas, edades, 
inmigración.
• Características económicas: comercio, empleo, usos pro-
ductivos, terciario y servicios.
Singularidades y notas características, 
actuales e históricas
• Singularidades patrimoniales.
• Costumbres y eventos.
Objetivos básicos
1. Fomento del uso residencial permanente en las plantas 
altas de la edificación, buscando la revitalización pobla-
cional del eje.
2. Adopción de medidas para evitar la proliferación excesi-

va del uso de alquiler eventual o régimen hotelero parcial, 
acotando el uso hotelero a implantación en la totalidad del 
inmueble, y con máximo porcentual en la zona.
3. Locales comerciales en planta baja: Usos preferentes de 
escala estructural (comercios del centro) al objeto de re-
forzar su carácter como elemento de la estructura urbana 
del ámbito, atrayendo flujos de actividad de los barrios co-
lindantes. Evitar el riesgo de saturación hostelera.
4. Equipamientos: ubicación en su entorno cercano, para 
reactivación del mismo, más que en el propio eje, dado que 
éste reúne características suficientes para su adecuación 
funcional sin necesidad de usos centrales.
5. Espacio libre: al objeto de facilitar el desarrollo de la ac-
tividad comercial, las intervenciones para urbanización de 
los espacios públicos fomentarán un carácter más peato-
nal para el eje, con ordenación y tratamiento de superficies 
destinadas al tráfico rodado para uso exclusivo de residen-
tes, actividades económicas implantadas y servicios públi-
cos, en coexistencia con la movilidad preferente peatonal. 
A pesar de su configuración como eje longitudinal curvi-
líneo, se considera de interés en la ordenación el señala-
miento evidente de los itinerarios transversales de mayor 
nivel jerárquico, al objeto de fomentar la utilización activa 
de la red de ejes locales conectores de centros de actividad.
Criterios para las medidas a adoptar
1. Medidas potenciadoras:
• Apoyo a la rehabilitación mediante subvenciones para 
recuperación de inmuebles protegidos.
• Intervención pública (IMV) sobre parcelas en la manza-
na de calle Gigantes.
2. Medidas limitadoras:
• Normativa urbanística con márgenes porcentuales y su-
perficiales para usos.
• Ordenanzas municipales para ajuste y acotación de ac-
tividades.
Directrices y recomendaciones para la normativa
1. Superficies de viviendas por inmueble: mínimo 20% tres 
dormitorios, 30% dos dormitorios, de la superficie desti-
nada al uso residencial.
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2. Uso hotelero (o asimilado): 
• Limitado a la implantación en la totalidad del inmueble.
• Máxima implantación simultánea: 20% de la longitud 
total de fachadas de calle.
• Prohibida en colindancia con otra actividad similar ya 
implantada.
3. Locales en planta baja: división mínima 60 m2, salvo su-
perficie parcela inferior.
4. Actividad hostelera: 
• Usos permitidos: cafeterías, bares y restaurantes.
• Ocupación máxima de terrazas: según ordenanzas mu-
nicipales.
• Usos prohibidos: locales con actividad musical que su-
peren las condiciones de las ordenanzas municipales al 
respecto.
5. Uso hotelero (o asimilado): 
• Máxima implantación simultánea: 20% de la longitud 
total de fachadas de calle.
• Prohibida en colindancia con otra actividad similar ya 
implantada.
Propuestas funcionales: en este caso concreto, calle Carre-
tería y las embocaduras de sus vías transversales, aparte 
de las intervenciones particularizadas para reurbanización 
propia, por su reducida superficie relativa y su definido 
carácter de eje estructural del Centro Histórico se verá 
influenciada por las actuaciones incluidas en los ámbitos 
cercanos en los aspectos relativos al re – equipamiento e 
intervenciones de carácter socio – económico.
• Líneas generales de fomento de actividades. Su descripción.
• Caracterización básica.
• Determinación de elementos estructurales internos a fo-
mentar – centros, ejes, nodos de actividad.
• Actuaciones propuestas respecto a población: la residencia.
• Actuaciones sociales propuestas.
• Actuaciones económicas.
• Actuaciones laborales.
• Actuaciones dinamizadoras comerciales.
• Actuaciones dotacionales: social, educativo, deportivo, 
mixto, multi – funcional.

• Medidas e instrumentos de gestión: impositivas – fiscales, 
publicidad, subvenciones, aportación de inmuebles, fomen-
to y orientación para gestión de empresas.
• Preferencias de mejora de urbanización/edificación.
• Programa básico de actuaciones.

ENTORNO BARRIO DE LAGUNILLAS

Centro de actividad territorial
Centro 1: Cl. Lagunillas / Cl. Esperanza.
• Centro territorial / espacio libre.
• Carácter: dotación territorial.
• Superficie: 1.200 m2s. Ocupación suelo: 50 %
• Usos preferentes:
– Cultural – social: 600 m2s, 4 plantas, 2.400 m2t.
– Espacio libre: 600 m2s.
Centro de actividad estructural
Centro 2: entorno del Mercado de la Merced.
• Centro estructural integrado/espacio libre.
• Carácter: dotación estructural
• Superficie: 5.497 m2s. Ocupación suelo: 25%. Libre cu-
bierto: 8%.
• Usos preferentes:
– Comercio estructural: 1.172 m2s, 2 plantas, 2.344 m2t.
– Cultural: 700 m2s, 2 plantas, 1.400 m2t.
– Social: 400 m2s, 3 plantas, 1.200 m2t.
– Espacio libre: 3.900 m2s.
Centro de actividad local
CENTRO 3: Cl. Cobertizo del Conde, 
Pl. Miguel de los Reyes
• Centro local/equipamiento deportivo / espacio libre.
• Carácter: equipamiento multi – funcional.
• Superficie: 4.200 m2s. Ocupación suelo: 40%.
• Usos preferentes:
– Cultural – social – asistencial: 1.600 m2s, 3 plantas, 3.600 m2t.
– Deportivo exterior: 1.500 m2s.
– Espacio libre: 1.100 m2s.
– Aparcamiento público: bajo rasante.
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El tratamiento de los espacios públicos del centro debe atender a la 
singularidad que les confiere, en cada caso, su posición y funciones den-
tro de las estructuras. Las formas de acceder al centro no pueden seguir 
manteniendo sistemas que dependan en gran parte del vehículo privado. 

RED VIARIA

• Apoyo intenso a la accesibilidad y movilidad internas y a una disua-
sión al uso del centro como lugar de paso. Las propuestas que se hacen 
tratan de liberar espacio público hoy ocupado por la circulación del vehí-
culo privado de paso o que viene al centro por motivo de ocio, y facilitar 
el acceso en vehículo privado al residente.

De aquí la catalogación de las vías como: «Viario General de la Ciu-
dad»; «Viario Principal Usuarios Centro» y «Viario Secundario Usuarios 
Centro», que a su vez puede ser «No Controlado» y «Controlado»; y «Via-
rio Principal Peatonal». 

Delimitación de súper manzanas

Acceso del vehículo privado.
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De esta catalogación resulta la implementación del concepto de su-
permanzana, de manera que, con escasos retoques, la trama viaria exis-
tente permita el acceso con vehículo al máximo de manzanas y la mejora 
de itinerarios a utilizar por el transporte público colectivo.

• Uso más equilibrado de la trama urbana y ordenación viaria existente 
con afecciones mínimas a los parámetros físicos públicos actuales. Los 
cambios de funcionalidad que se proponen se consideran trascenden-
tales: priorizar la circulación peatonal frente a la rodada en los laterales 
norte y sur de la Alameda Principal y en las calles Puerta del Mar y Ata-
razanas (lo que implica el traslado de las paradas de autobuses ubicadas 
actualmente en dichos laterales); dejar calle Victoria con un solo sentido, 
se propone el descendente, y restringir Compás de la Victoria; pasarela 
peatonal sobre el río Guadalmedina a la altura de las calles Don Rodrigo 
y Ventura Rodríguez; restricción de un tramo de calle Álamos al tráfico de 
paso, dejándolo exclusivamente para autorizados; posibilidad de incluir 
(una vez se estudie en detalle) un carril–bici en calles Carretería y Álamos, 
así como por el túnel de Alcazabilla, acondicionando al mismo tiempo 
este túnel para que el paso de peatones sea agradable y libre de ruidos.

TRANSPORTE COLECTIVO Y OTROS

• Al usuario hay que ofertarle comodidad, regularidad y puntualidad, 
así como intercambios con otras líneas y modos y / o aparcamientos de 
disuasión, estableciendo una adecuada política tarifaria. Ya han comen-
zado a ejecutarse las obras que supondrán, por ahora, la terminación de 
las líneas 1 y 2 del metro. 

Los aparcamientos de disuasión en las cabeceras ofrecerían una buena 
alternativa para que los vehículos del exterior de la ciudad, y que vengan 
al centro, tuviesen una plaza de aparcamiento fácil.

Por otra parte, se abren posibilidades de recorridos de líneas actuales 
o de nueva creación (circular), que aumenten el servicio al centro.

• Favorecer el transporte en bicicleta. Se propone prolongar el carril–bici 
del Paseo del Parque hasta el paseo marítimo Pablo Ruiz Picasso por calle 
Cervantes, rehaciendo con la nueva urbanización de la Alameda Principal 
el existente en la misma.

Metro de Málaga.

Calle Victoria.

Calle Álamos.
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Málaga en bici.

Acceso a residentes.

Se contempla la posibilidad de disponer uno en Carretería y Álamos, 
que continuaría por el túnel de la Alcazaba hasta conectar en el paseo de 
Reding con el antes citado. Por el otro extremo sería continuación del ca-
rril–bici existente en calle Mármoles, para cruzar el puente de la Aurora y 
por la avenida de la Rosaleda llegar a Carretería por el Postigo de Arance, 
calle en la que compartiría existencia con el tráfico rodado y peatonal.

• Facilitar el acceso al residente. Durante determinadas horas se pro-
pone autorizar el paso del vehículo privado al residente, de manera que 
pueda acercarse a su vivienda, siempre y cuando las dimensiones del 
viario lo permitan.

Asimismo, a nivel de Centro Histórico se ve la posibilidad de dotar 
de acceso a la totalidad de las viviendas previstas en el mismo mediante 
pequeños buggies eléctricos de apoyo al residente, de manera que pue-
dan recogerse en un punto y dejarse en otro, de forma similar al sistema 
de alquiler público de bicicletas. Como posibles zonas para la ubicación 
de los mismos, se podrían proponer las siguientes: calle García Briz; en-
sanchamiento existente en calle Carretería, justo antes del entronque de 
calle Dos Aceras; y calle Alcalde de Pedro Luis Alonso.
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APARCAMIENTOS

• No crear más aparcamientos de rotación en el ámbito del PEPRI. Para 
el análisis de la situación actual, los datos de partida se han agregado 
según las áreas homogéneas en las que se ha dividido el documento de 
Avance, obteniendo el siguiente resultado en el que se observa el ratio 
de aparcamientos existente en la Almendra Central: sólo podrán cons-
truirse nuevos aparcamientos para residentes, vinculadas las plazas a la 
residencia e indisolublemente unidas.

El visitante del centro fundamentalmente no debe acceder en vehícu-
lo privado; si acude en vehículo privado, los aparcamientos de rotación 
existentes serán la única oferta que se ofrezca.

Zonas con ratio de 0,01 a 0,25 (2 zonas).

Zonas con ratio de 0,25 a 0,5 (8 zonas).

Zonas con ratio de 0,5 a 1 (3 zonas).

Zonas con ratio de 1 a 100 (5 zonas).

RATIO DE APARCAMIENTOS POR VIVIENDA
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ACCESIBILIDAD

• Aportar al Centro Histórico un mapa de ocupación real de la vía pú-
blica con mobiliario, basado en las incidencias que, de forma activa, 
generan las terrazas de la hostelería sobre la población. Implementar 
el análisis de dicha ocupación teniendo en cuenta la incidencia de ésta 
sobre los itinerarios accesibles en los aspectos considerados por la nor-
mativa que lo regula.

Ocupación de las terrazas.
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Lo primero que se precisa es una buena base de información, así como 
un compromiso de todos los agentes que intervienen en la urbanización, 
para racionalizar la estructura del subsuelo y el trazado de redes. Este 
compromiso significa un esfuerzo inversor que lógicamente debe repar-
tirse entre todas las compañías y servicios en explotación.

Otro aspecto que adquiere importancia en las áreas centrales es lo 
que podríamos denominar la «civilidad» de sus espacios públicos, que, 
en definitiva, es una buena calidad de su urbanización, respetuosa con 
el significado y valor histórico de estos espacios, pero dinamizadora de 
su vitalidad.

DISEÑO DE ESPACIOS URBANOS

Consonancia de la totalidad de elementos que componen la urbanización 
(selección de materiales, ajardinamiento, mobiliario urbano, señalización 
y alumbrado público) con el uso y carácter de la calle, así como con las 
condiciones ambientales del entorno en el que se ubiquen.

REDES DE SERVICIOS
	

• Renovación de la red de abastecimiento. Todas las redes de abasteci-
miento existentes cuyo material sea fibrocemento deberán ser renova-
das en Fundición Dúctil.

• Mejora y adaptación a la normativa actual de la red de saneamiento. 
Destaca la reducción de caudales que llegan al colector que discurre bajo 
las edificaciones de las calles Álamos y Carretería, mediante la instala-
ción de dos nuevos colectores en calle de la Victoria.

• Ordenación del subsuelo y eliminación del cableado de la infraestruc-
tura de telecomunicaciones de las fachadas de los edificios.
 
• Refuerzo de las infraestructuras eléctricas.
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RESIDUOS SÓLIDOS URBANOS

• Mejora del sistema de recogida de los residuos. Por el Área de Medio 
Ambiente y Sostenibilidad del Ayuntamiento de Málaga se propone la 
implantación de un sistema integral de recogida de residuos, con conte-
nedores soterrados, para todo el Centro Histórico.

La distribución de contenedores debe propiciar una trama más equi-
librada y equidistante para los usuarios, a la vez que posibilitar los acce-
sos y la maniobrabilidad de los vehículos de recogida.

La dotación de contenedores para vidrio, papel–cartón y envases se 
ha previsto para atender fundamentalmente los depósitos de los particu-
lares, ya que para la actividad comercial y hostelera deberá desarrollarse 
un sistema «puerta a puerta», dado el gran volumen aportado por estas 
actividades; proponiéndose incluso la obligación, por parte de los loca-
les, de disponer de un espacio para almacenamiento de estos residuos 
en espera de su recogida.






