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1. ANTECEDENTES 

1.1. PREVIO  

Es intención del promotor del presente Estudio de Detalle, la construcción de una Residencia para 
Personas Mayores en el solar sito en la Calle Marqués de la Sonora nº12 del municipio de Málaga. 
 
 Según se indica en “art. 12.14.2. Condiciones de ordenación y edificación” del PGOU de Málaga, para la 
“Zona de Equipamiento”,  “por razones de interés público se podrán variar alguno de estos parámetros, 
justificadamente, mediante la redacción de un Estudio de Detalle” ,  donde se pretende modificar las 
condiciones de ordenación y  edificación en el solar para una mejora del servicio del centro que 
contribuya al progreso del bienestar de la población, además de ser una parcela con una  inmejorable 
localización en el área urbana de la ciudad de Málaga, lo cual garantiza su contextualización en la vida 
diaria de la ciudad. 
 
Se ofrece un interés general al tratarse de una edificación asistencial (donde aparte de ser una razón de 
conveniencia y oportunidad al ser un Municipio con un índice del ratio de cobertura de plazas muy por 
debajo de la media, ver apartados  “3.1.”  y  “3.1.4.” del presente “Estudio de detalle” ) , poniéndose en 
valor el proyecto de Residencia de personas mayores por la contigüidad directa, por razón de lindes, con 
el Hospital Regional de Málaga“Carlos Haya”, donde a través de la recalificación los terrenos en el pleno 

de fecha 5 de junio de 2018 a uso dotacional de Equipamiento Privado, al ser de tipo socio-sanitario, 
permitiría garantizar la inmediatez con que puede ser atendida cualquier incidencia o contingencia que, 
en el ámbito de la salud, pueda afectar a los usuarios de un proyecto de centro residencial/asistencial.  
Se definirán, en relación a lo anterior,  las nuevas condiciones y la ordenación volumétrica de la nueva 
edificación con el fin de quedar fijada su implantación en el solar. 
 

 

1.2. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El ámbito del presente ESTUDIO DE DETALLE (ED) abarca el solar con ref. catastral 
0654201UF7605S0001RB en la Calle Marqués de la Sonora nº12  del término municipal de Málaga.  
 
La parcela está clasificada como suelo urbano consolidado, uso Equipamiento y calificada como Servicio 
de Interés Público y Social privado.  El solar cuenta con una superficie de 3.502,30 m² según catastro. 
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1.3. PROMOTOR 

Actúa como promotor del presente Estudio de Detalle la mercantil  THOR PRIVATE EQUITY SPAIN S.L. 
(en adelante THOR) con CIF B-24.583.197, y domicilio en Calle Vergara nº3 1º, 28013 Madrid, 
designando como representante a D. Miguel Ángel Pascual León con NIF: 11.958.697-P. 
 
La promotora actúa al amparo de la autorización otorgada por D. Gustavo Barbeyto Álvarez, como 
propietario del solar según consta en el anejo 4.2 del presente documento. 
 

1.4. REDACTOR DE LA PROPUESTA 

El redactor del presente Estudio de Detalle es la Sociedad TELLO CARDENAL ARQUITECTOS S.L.P (en 
adelante TCU) con  CIF   B-47.640.925, perteneciente al Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y León 
– Este, Demarcación de Valladolid, con número de colegiado 00082 y domicilio en la C/ López Gómez 
nº19 1º, 47002 Valladolid, designando como Directores del Proyecto a D. Daniel González Tello y D. 
Pedro Cardenal García, Arquitectos colegiados 2845 y 2846 respectivamente del citado colegio. 
 
 

1.5. OBJETOS Y JUSTIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El presente Estudio de Detalle se redacta al objeto de modificar las condiciones de ordenación y 
edificación en el solar sito en la Calle Marqués de la Sonora nº12, de Málaga, con referencia catastral 
0654201UF7605S0001RB, para la construcción de una residencia para personas mayores. Con la 
definición de las nuevas condiciones, también se fijará la ordenación volumétrica de la nueva edificación 
con el fin de quedar fijada su implantación en el solar, así como la modificación del terreno para 
adecuarlo a las necesidades del centro residencial de personas mayores. 
 
La presente modificación se hace al amparo de lo establecido en el art. 12.14.2. “Condiciones de 
ordenación y edificación” del PGOU de Málaga, para la Zona de Equipamiento en el cual se establece: 
 
“Por razones de interés público se podrán variar alguno de estos parámetros, justificadamente, mediante 
la redacción de un Estudio de Detalle”. 
 
Igualmente el art. 36. “Régimen de la innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de 
planeamiento” de la Ley de la Ordenación Urbanística de Andalucía, se establece que la innovación de la 
ordenación establecida por los instrumentos de planeamiento se podrá llevar a cabo mediante su 
revisión o modificación. 

 

Cualquier innovación de los instrumentos de planeamiento deberá ser establecida por la misma clase de 
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobación, 
publicidad y publicación, y teniendo idénticos efectos.  
 
Se exceptúan de esta regla las innovaciones que el propio instrumento de planeamiento permita 
expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle. 
 
Este es el caso del presente Estudio de Detalle, cuya innovación se hace al amparo de lo establecido en 
el art. 12.14.2 del PGOU de Málaga. 
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1.6. LEGISLACIÓN APLICABLE 

• Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA).  
 
• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 
de Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLSRU).  
 
• Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP), 
de forma supletoria y en lo que sea compatible con la LOUA según lo dispuesto en su Disposición 
Transitoria Novena.  
 
• Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la 
Administración de la Junta de Andalucía en materia de Ordenación del Territorio y Urbanismo.  
 
• Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de 
planeamiento, de convenios urbanísticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro 
Autonómico.  
 
• Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental.  
 
• Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL).  
 
• Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones 
Públicas, así como normativa en materia de transparencia. 
 
La redacción del presente Estudio de Detalle se ha atendido a lo estipulado en el art. 15 de la Ley 
7/2002 de 17 de Diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, correspondiente al objeto de un 
Estudio de Detalle, así como al artículo 36 correspondiente al “Régimen de la innovación de la 
ordenación establecida por los instrumentos de planeamiento”, dónde se establece la posibilidad de la 
innovación del planeamiento mediante Estudio de Detalle siempre y cuando el propio instrumento de 
planeamiento lo permita expresamente, como es el caso según se establece en el art. 12.14.2. del 
PGOU de Málaga. 
 

1.7. DOCUMENTACIÓN 

El presente instrumento contiene la documentación mínima que se establece en el “artículo 66” del 
“Reglamento de Planeamiento Urbanístico aprobado por R.D. 2159/1978 de 23 de junio” : 
 

- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE SU CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PROCEDENCIA 
DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS. *1 
 
*1 (Apartado “3. MEMORIA JUSTIFICATIVA” del presente Estudio de Detalle). 
 

- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE POR APLICACIÓN DE LAS 
DETERMINACIONES PREVISTAS EN EL PXOM Y DE LAS QUE SE OBTIENEN EN EL ESTUDIO 
DE DETALLE. *2 

 
*2 (Apartado “3.3. COMPARACIÓN DETERMINACIONES DEL PGMOA del 87 Y LAS DEL 
ESTUDIO DE DETALLE” del presente Estudio de Detalle). 

 
- PLANOS A ESCALA MÍNIMA 1/500 QUE EXPPRESEN LAS DETERMINACIONES QUE SE 

COMPLETAN CON REFERENCIAS PRECISAS A LA ORDENACIÓN DEL PXOM. *3 
 
*3 (Apartado “5. PLANOS” del presente Estudio de Detalle). 
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2. MEMORIA INFORMATIVA 

2.1. SITUACIÓN Y ENTORNO. 

Tal y como se puede apreciar en los planos de información el ámbito del presente Estudio de detalle se 
sitúa en el municipio de Málaga, en el distrito Bailén – Miraflores y en el barrio Carlos Haya, en un área 
edificada que cuenta con edificación residencial-vivienda en bloque y vivienda unifamiliar, situándose en 
las inmediaciones del Hospital Regional de Málaga (Carlos Haya). 
 

 
 

 

 SITUACIÓN 
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2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. 

El ámbito está constituido por la parcela con referencia catastral 0654201UF7605S0001RB en la Calle 
Marqués de la Sonora nº12  del término municipal de Málaga (Málaga), propiedad al 100% de D. 
Gustavo Barbeyto Álvarez con D.N.I. 27.822.525-T. 
 
 
El propietario Gustavo Barbeyto Álvarez autoriza a la sociedad mercantil THOR PRIVATE EQUITY SPAIN 
S.L. con C.I.F. 24.583.197. a través de su representante D. Miguel Ángel Pascual León, con D.N.I. 
11.958.697-P, a realizar los trámites necesarios para aprobar el Estudio de Detalle para desarrollar la 
construcción de una residencia geriátrica en el mencionado solar de su propiedad. 
 
(Ver documento del apartado “4.3. ESTADO DE LA PROPIEDAD Y AUTOZIACIÓN” del presente 
proyecto). 
 
 

2.3. DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA 

La parcela posee una geometría irregular, asimilable a un cuadrado, de tres mil quinientos dos coma tres 
metros cuadrados de superficie (3.502,3 m²) según estudio topográfico, de los que son susceptibles de 
ocupación sobre rasante 1.576,04 m² (que corresponde con el 45% de la superficie total de la parcela) y 
bajo rasante la totalidad de la parcela 3.502,3 m² (100% de la superficie). 
 
Lindes de la parcela:  
-Norte: Calle Marqués de la Sonora. 
-Sur: Hospital Regional de Málaga “Carlos Haya”. 
-Este: Centro Educativo Hermanas Trinitarias. 
-Oeste: Calle Pavero. 
 
La parcela que se ubica en el distrito de barrio Carlos haya, presenta un desnivel topográfico de 3,6 m de 
oeste a este, donde la cota más alta es + 47,00 (desde calle pavero)  y la más baja + 43,40 
respectivamente. 
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Por ello, al estar las alturas referenciadas a la rasante de la calle Marqués de la Sonora (norte), vial que se 
encuentra cortado o muere a casi  la mitad de la parcela en la cota +45,83 , respetando así, en todos los 
puntos del solar la altura máxima de P.B. + 2 (10,50 m), ya que desde la calle, al decrecer el terreno 
oeste hacia el este, en donde acaba la calle en cuestión,  se aprecia únicamente el volumen de tres 
plantas (plataforma nivel 0 de planta baja, primera y segunda), ya que de la cota +45,83 hasta la cota 
más baja del terreno donde se implanta la plataforma nivel -1 de planta baja, no se percibe desde el 
exterior. 
 
Existirá una zona bajo rasante que se materializaría en el área de aparcamiento situada en la plataforma 
sótano nivel -1 (ya que pertenece a la zona oeste de la parcela donde la cota del terreno es mayor, y da 
lugar al soterramiento de esta parte de la planta), además de otra plataforma sótano -2 de uso en su 
totalidad de aparcamiento. 
 
En la parte este de la parcela, área que se encuentra a cota más baja +43,40 , se crea un espacio activo 
de zonas verdes donde se plantea como zona para trasplantar árboles que junto con el equipamiento 
sanitario del centro residencial de personas mayores,  ayudaría a la escasez de estos usos (principal 
problema urbanístico en el distrito de Bailén – Miraflores), debido a la alta densidad de población con 
tráfico intenso.  
 
 
Los accesos a la parcela principales, tanto para el peatón como para el vehículo rodado, se realizarán 
desde la calle Pavero (al oeste) donde a través del cumplimento de la separación mínima a lindero 
público de 3 m, te introduces al centro residencial recorriendo primero una zona ajardinada que dirige al 
residente a la entrada de la edificación. Además, existe un acceso secundario por la calle Marqués de la 
Sonora destinado a la Zona de Servicios del centro para un mejor funcionamiento del edificio, donde a 
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través de un patio inglés para la formación del acceso a sótano nivel -1 / baja nivel -1, se desempeñaría 
la salida de residuos, el acceso del personal del centro a la zona de cocina y vestuarios como la zona de 
carga y descarga de los suministros para los residentes. También se utilizaría como acceso a la zona de 
velatorio y féretro, para no hacer coincidir con el recorrido principal de la residencia (desde calle Pavero) y 
como salida de emergencia. 
 

2.4. RÉGIMEN URBANÍSTICO DE APLICACIÓN. 

Todo el suelo incluido en el ámbito del Estudio de Detalle está clasificado como suelo urbano 
consolidado y calificado como uso Equipamiento privado (SIPS), según acuerdo adoptado por el Excmo. 
Ayuntamiento pleno en la sesión ordinaria celebrada el día 5 de Junio del 2018, en relación al punto 
siguiente: “Punto nº 31.  Dictamen relativo a propuesta de aprobación definitiva de la modificación 
puntual de elementos pormenorizada nº20 del pgou-2011. Cambio de calificación a equipamiento 
privado en c/ Marqués de la sonora nº12" ; donde se sustituyó la calificación CJ-1 (uso residencial) por el 
de Equipamiento privado (SIPS) antes nombrado. 
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Además, en el pleno ordinario de 05/06/2018, antes nombrado se especificó: “Al tratarse de un suelo 
urbano consolidado la documentación del PGOU-2011 afectada por dicho cambio es únicamente la hoja 
16/35 del plano de calificación, Usos y Sistemas. Las condiciones de edificación no difieren de la vigente, 
y el uso de equipamiento se vincula a la calificación de Servicios de Interés Público y Social”: 
 

- Uso……………  Equipamiento. Calificación pormenorizada: Servicios de Interés Público y Social. 
- Ordenanza………………………   SIPS privado. Art. 12.14.2 del PGOU. 
- Índice edificabilidad……………..  1,00 m 2 t / m 2 S 
- Ocupación máxima……………..  45 % 
- Separación lindero público…….   3 m 
- Separación lindero privado…….  1/2 de la altura del edificio, mínimo 3 m. 
- Altura máximo…………………….PB + 2  (10,50 m) 
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

3.1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD 

La conveniencia y oportunidad de la aprobación del presente Estudio de Detalle proviene de la necesidad 
de dotar de un centro residencial en el distrito central del municipio de Málaga. El ratio medio estatal en 
residencias es de 4 plazas por cada 100 mayores, el ratio en Málaga se sitúa, por debajo de ésta, en 2,7 
por cada 100 mayores, siendo más agravante en la zona centro del municipio. Se adjunta datos 
concretos de la necesidad de la creación.  
 
El principal problema urbanístico en el distrito de Bailén – Miraflores es la falta de suelo dotacional y 
espacios verdes, gracias a la creación de un espacio activo ajardinado que junto con el equipamiento 
sanitario del centro residencial de personas mayores que se propone,  ayudaría a la escasez de estos 
usos debido a la alta densidad de población que además se acentúa con un tráfico intenso. 
 
Asimismo, el Centro Residencial es el segundo de los recurso más demandados por las persona 
mayores en situación de dependencia, unas 530 demandas anuales de este recurso hay en la ciudad de 
Málaga después del servicio más demandado, el de Ayuda a domicilio. (Ver apartado “3.1.6. Conclusión: 
Justificación del interés público” del presente estudio de detalle, donde la propia administración redacta 
un informe dando constancia de ello). 
 
Según se indica en “art. 12.14.2. Condiciones de ordenación y edificación” del PGOU de Málaga, para la 
“Zona de Equipamiento”,  “por razones de interés público se podrán variar alguno de estos parámetros, 
justificadamente, mediante la redacción de un Estudio de Detalle”, donde se pretende modificar las 
condiciones de ordenación y la edificación (aumentar la edificabilidad)  en el solar para una mejora del 
servicio del centro que contribuya al progreso del bienestar de la población, además de ser una parcela 
con una  inmejorable localización en el área urbana de la ciudad de Málaga, lo cual garantiza su 
contextualización en la vida diaria de la ciudad. Se ofrece un interés general al tratarse de una edificación 
asistencial, poniéndose en valor el proyecto de Residencia de personas mayores por la contigüidad 
directa, por razón de lindes, con el Hospital Regional de Málaga“Carlos Haya”, donde a través de la 

recalificación los terrenos en el pleno de fecha 5 de junio de 2018 a uso dotacional de Equipamiento 
Privado, al ser de tipo socio-sanitario, permitiría garantizar la inmediatez con que puede ser atendida 
cualquier incidencia o contingencia que, en el ámbito de la salud, pueda afectar a los usuarios de un 
proyecto de centro residencial/asistencial.  Se definirán, en relación a lo anterior,  las nuevas condiciones 
y la ordenación volumétrica de la nueva edificación con el fin de quedar fijada su implantación en el solar. 
 
Un segundo objetivo es que la ordenación volumétrica resultante favorezca la calidad ambiental de los 
espacios libres ajardinados en base a que estos dispongan el máximo soleamiento y a que las distancias 
entre los cuerpos de edificación sean las mayores posibles, lo que beneficia a su vez a la iluminación 
natural de los diferentes espacios del centro residencial.  
 
Además, esta volumetría se dispondrá de tal manera que ayude directamente al correcto funcionamiento 
del centro, cumpliendo estrictamente la “ORDEN de 5 de noviembre de 2007, por la que se regula el 
procedimiento y los requisitos para la acreditación de los centros para personas mayores en situación de 
dependencia en Andalucía”, que afecta directamente al dimensionamiento de: las comunicaciones de las 
estancias, espacios óptimos para ofrecer servicios de calidad, recorridos accesibles, que cumpla la 
residencia las medidas mínimas para las áreas de atención especializada (consulta médica, sala de 
tratamiento y curas, sala de rehabilitación polivalentes de actividades), para el área residencial 
(habitaciones individuales y dobles accesibles, salas de convivencia  o de estar, comedores y salas de 
visitas) y para la zona de servicios generales (cocina, lavandería, lencería, vestuarios para personal, aseso 
públicos, zona de velatorio, almacenes, zonas de tratamiento y eliminación de residuos). 
 
A continuación se redacta otros factores que suman y ratifican el beneficio de implantar en la parcela un 
centro residencial de personas mayores de estas características: 
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 3.1.1. LOCALIZACIÓN: 

La  provincia  de  Málaga  posee  una  amplia  extensión  salpicada  por  gran  cantidad  de municipios,  
entre  los  que  destacan  los  situados  en  la  banda  costera,  en  la  que  se concentra la mayor parte 
de la población de la provincia. 
 
Málaga es la capital y la primera ciudad de la provincia en cuanto a número de habitantes, ya que cuenta 
con 569.002 habitantes según datos del Instituto Nacional de Estadística. Se encuentra en el centro de 
la costa de la provincia en plena desembocadura del río Guadalhorce. 
 

 
 
La ciudad se divide administrativamente en once distritos, siendo los más populosos los situados  en  la  
almendra  central  de  la  ciudad:  Centro,  Carretera  de  Cádiz  y  Cruz  de Humilladero. Precisamente 
este último distrito, de 86.520 habitantes, es en el que se propone la creación de una nueva residencia 
de personas mayores, que venga a cubrir en parte  las  carencias  que  en  este  aspecto  tiene  la  
ciudad,  que  cuantificamos  en  este documento. 
 
La ubicación propuesta es de alta importancia estratégica, al situarse junto al principal hospital de 
referencia. 
 
 

 3.1.2. ENTORNO: 

Se propone ubicar la nueva residencia de 150 plazas en una parcela colindante con la del Hospital 
Carlos Haya, inmersa en una zona eminentemente residencial. Existen cuatro residencias  de  pequeña  
entidad  en  la  zona,  que  por  sus  limitaciones  de  espacio  no permiten  realizar   ampliaciones  
significativas  para   albergar   todas   las   instalaciones requeridas por las nuevas exigencias normativas. 
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La construcción de un centro de nueva planta supondría un significativo salto de calidad en la  red  
asistencial de  la  zona, complementando la  labor del  hospital, y  generando sinergias muy positivas. 
 

 
 
La nueva residencia constituiría un revulsivo económico y social para todo el entorno, ya que no solo 
permitiría cubrir el déficit de plazas detectado en la zona, y en general en toda la ciudad, sino que 
además se convertiría en un elemento generador de empleo y de dinamismo económico. Los más de 75 
puestos de trabajo directos requeridos para la puesta en marcha del centro suponen un gran aliciente 
para los jóvenes de la ciudad que han orientado su vida profesional a los Servicios Sociales. 
 
 

 3.1.3. UBICACIÓN PROPUESTA 

La ubicación que se propone está dotada de una completa red de comunicaciones, que facilita la 

movilidad tanto de los trabajadores como de los familiares de los residentes del centro: 

 

•    Acceso rápido y directo a la autovía de circunvalación A-7. 

•    Cercanía a la red de metro. 

•    Amplia cobertura de autobuses de la EMT. 
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Se propone establecer una relación de colaboración bidireccional con el Hospital Regional Universitario 
de Málaga: 

 
 

•    Se posibilita el acceso directo y rápido de las personas mayores residentes al servicio 

asistencial del Hospital, en caso de urgencia. 

•    Se  ofrece  la  opción  a  la  Unidad  de  Trabajo  Social  del  Hospital  de  derivar  a  la Residencia    

pacientes    crónicos,    con    un    elevado    grado    de    dependencia, proporcionándoles   los   

cuidados   que   necesitan   mediante   plazas   de   neuro- rehabilitación,    ortogeriatria    y    oxigeno-

terapias:   servicios    para    personas    en recuperación de su estancia hospitalaria,  y aumentando la 

capacidad del Hospital de acoger nuevos pacientes. 
 

El   objetivo   que   nos   planteamos  es   convertir   la   nueva   residencia  en   un   centro 
multiservicios, integrado en la vida diaria del barrio, poniendo a disposición de los vecinos el amplio 
abanico de servicio que puede ofrecer el centro (fisioterapia, rehabilitación, talleres preventivos 
cognitivos, etc.) 

 

La parcela en la que se construiría la nueva residencia contiene actualmente un edificio abandonado, 

por lo que el nuevo centro constituiría una puesta en valor de la misma y un revulsivo para todo el 

entorno. 
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 3.1.4. COBERTURA ASISTENCIAL MÁLAGA CAPITAL 

 
 
 
La OCDE recomienda alcanzar una cobertura del 5% (plazas disponibles/población mayor de 65 años). 
La media nacional es de un 4,3%, por debajo de estas recomendaciones. En el caso de Málaga, 
teniendo incluso en cuenta las plazas de los centros en desarrollo, como el  que  Bastón  de  Oro  va  a  
construir  en  el  antiguo  colegio  Ángeles  Custodios  de Pedregalejo, la cobertura actual se sitúa en el 
2,86%. Esta cifra es significativamente baja, y  supone un  déficit  1.391  plazas  a  cubrir  para  
alcanzar al  menos la  cobertura media nacional. 
 
El constante envejecimiento de la población acentuará en los próximos años las carencias del  actual  
sistema  de  atención  residencial,  y  supondrá  un  constante  aumento  de  la demanda de nuevas 
plazas. 
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3.1.5. ANÁLISIS DEMOGRÁFICO 
 
Apostamos por el desarrollo nuevas residencias privadas ante el aumento exponencial de las 
necesidades de atención en sector de mayores debido a: 
 
•    La  Tasa  de  envejecimiento creciente: proyección de  la  pirámide de  población en España para 
los próximos 50 años, unido al aumento de la esperanza de vida. 
 
•    Necesidad de más cuidados socio-sanitarios especializados ante los cambios previstos en  el  perfil  
de  usuarios,  vivimos  más  pero  cómo?  Se  produce  un  avance  de  los deterioros cognitivos y 
enfermedades degenerativas en etapas avanzadas de la vida, crecimiento de la necesidad de cuidados 
paliativos y de larga duración. – aumenta la estancia media del usuario con gran dependencia (grado III) 
en la residencia. 
 
•    Cambio de tendencia en la cobertura que presta la red familiar a sus mayores, por necesidad  
(menos  hijos  o  ninguno)  o  por  elección  (imposibilidad  de  prestar  los cuidados especializados 
necesarios en el domicilio). 
 
•    Falta de respuesta del Estado o la Comunidad, en este caso la Junta de Andalucía, ante la atención 
socio-sanitaria demandada: escaso desarrollo de las de prestaciones económicas vinculadas a favor 
de otras como el servicio residencial o el servicio de ayuda  a  domicilio,  además  de  la  dificultades  
existentes  para  acometer  fuertes inversiones públicas en la creación de centros residenciales. 
 

 
 
 
 
En la pirámide poblacional de la ciudad de Málaga podemos apreciar cómo los grupos quinquenales 
con más población son los nacidos en la época del “baby boom”,  que irán alcanzando la edad de 
jubilación en las próximas décadas, lo que supondrá un creciente aumento del número de plazas en los 
próximos años. 
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Si descendemos en nuestro análisis a nivel de distrito, comprobamos que la tendencia al paulatino 
envejecimiento de la población se hace patente. 
 

 
 
Tanto la ciudad como el distrito van a sufrir una fuerte subida de la demanda de plazas en los   
próximos  años.  Si  hacemos  una  proyección  a  15  años  obtenemos  los  siguientes resultados: 
 

 
 
 
En 15 años, vivirán en la ciudad de Málaga unos 48.000 habitantes mayores de 65 años más que en la 
actualidad, que traducido a demanda de plazas de atención residencial supondría la necesidad de 
crear al menos 2.000 nuevas plazas, (20 nuevas residencias de 100 plazas). Se trata de casi doblar la 
actual capacidad de plazas en la ciudad en los próximos 15 años. 
 
 
 

3.1.6. CONCLUSIÓN: JUSTIFICACÍÓN DEL INTERÉS PÚBLICO 
 
La administración conocedora de la problemática social en relación a la necesidad de plazas 
residenciales en la ciudad y la atención a personas dependientes, redactó el siguiente documento para 
informar de esta carencia en Málaga y formar parte del expediente del Estudio de detalle: 
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Por lo que el Interés público queda expresamente justificado y concreta las mejoras que supone para el 
bienestar de la población desde las perspectivas: 
 

INTERÉS SOCIAL:  

- Como se ha reflejado en puntos anteriores, la creación de un Centro Residencial para Personas 
Mayores, supone ampliar la dotación residencial en un municipio carentes de plazas y más en 
concreto en un distrito dónde en los próximos años supondrá un creciente aumento del 
envejecimiento de la población con el consiguiente aumento de la demanda. Demanda que a día 
de hoy no se ve suplida con la oferta existente. Esto implicará la desvinculación social de las 
personas mayores en su entorno, y la dificultad familiar de traslados y/o visitas a puntos 
periféricos del municipio. 

 
- Concierto de 1 plaza a disposición del Ayuntamiento para cubrir situaciones de emergencia de 

forma transitoria. Así como, un convenio de colaboración e inserción laboral para la 
incorporación de personal de colectivo desfavorecidos en un 20% de la plantilla en este 
proyecto, donde el propio Ayuntamiento alude como una de las prioridades dentro de la 
intervención social con las familias vulnerables, promoviendo la implementación de medidas de 
inserción para estos colectivos, con baja empleabilidad, ratificando esta propuesta de interés y 
que requiere de un itinerario formativo previo para su incorporación laboral, tanto es así, que el 
ayuntamiento insiste en ampliar al resto de servicios para garantizar un mayor grado de inclusión. 
 

- Sinergias con el Hospital Regional de Málaga “Carlos Haya”, dónde dada la contigüidad por 
razón de lindes, permitiría garantizar la inmediatez con que puede ser atendida cualquier 
incidencia o contingencia que resultara del propio hospital, con convenios con la administración 
que permita la descongestión de las edificaciones sanitarias públicas. 

 
Se procede a redactar las principales ventajas en relación a lo que supondría la aprobación del Estudio 
de Detalle frente a mantener todos los parámetros de las condiciones urbanísticas del PGOU de Málaga, 
es decir, el dimensionar una residencia para 150 mayores frente a 98 residentes, respectivamente: 
 

- En primer lugar, la aprobación del Estudio de Detalle supondría generar una Residencia de 
Personas mayores con una capacidad de 150 residentes (30% habitaciones individuales) frente 
a las 98 plazas (22% habitaciones individuales) , una clara diferencia donde el evidente interés 
público social que la edificación generaría incita a desarrollar el mayor número de plazas, no solo 
porque la nueva residencia constituiría un revulsivo económico y social para todo el entorno, ya 
que no solo permitiría cubrir el déficit de plazas detectado en la zona, y en general en toda la 
ciudad, sino que además se convertiría en un elemento generador de empleo y de dinamismo 
económico. Los más de 75 puestos de trabajo directos requeridos para la puesta en marcha del 
centro suponen un gran aliciente para los jóvenes de la ciudad que han orientado su vida 
profesional a los Servicios Sociales. 
  

- Además, teniendo en cuenta que se propone establecer una relación de colaboración 
bidireccional con el Hospital Regional Universitario de Málaga, ( donde se posibilita el acceso 
directo y rápido de las personas mayores residentes al servicio asistencial del Hospital, en caso 
de urgencia, y también se  ofrece  la  opción  a  la  Unidad  de  Trabajo  Social  del  Hospital  de  
derivar  a  la Residencia pacientes crónicos, con un elevado grado de dependencia, 
proporcionándoles los cuidados que necesitan mediante plazas de neuro-rehabilitación, 
ortogeriatria y oxigeno-terapias: servicios para personas en recuperación de su estancia 
hospitalaria, y aumentando la capacidad del Hospital de acoger nuevos pacientes ), todo ello, va 
a estimular una mayor demanda por parte de la población malagueña en residir en esta nueva 
residencia respecto a otras residencias colindantes, debido a que proporciona unos beneficios 
al usuario que no podrían suministrar las demás, debido a la inmejorable situación de la parcela 
y las prestaciones que esto conlleva. 
 

- Dimensionar una residencia para 150 personas respecto a 98 permite modular la residencia de 
forma más especializada a la necesidad del mayor al ingreso al ser un tamaño mayor. Permite 
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que se puedan especializar más las unidades de convivencia a cada patología o necesidad de 
cuidados. 
 

- En consecuencia, permite una mayor cartera de servicios para el residente, ya que este mayor 
tamaño permite tener más horas de disponibilidad de profesionales especializados. Por ejemplo, 
permite un mayor número de horas de presencia de un médico en el centro y pasar de una 
atención presencial de lunes a viernes a una de lunes a domingo mejorando la atención en el 
centro frente a posibles urgencias médicas de los residentes. 
 

- Lo mismo ocurre con los diplomados universitarios en enfermería que podría pasar de dar una 
cobertura 24 horas al día con 3 turnos a tener 4 o 5 turnos de jornada completa cada día. O 
poderse permitir la incorporación de uno o varios Psicólogos, Trabajadores Sociales, 
Fisioterapeutas,  Terapeutas Ocupacionales y Monitores o Animadores sociales a jornada 
completa y profesionales como Psiquiatras, neuropsicólogos, farmacéuticos etc. en jornadas 
parciales 
 

- Mayor volumen de compra consiguiendo mejores precios en los bienes y servicios requeridos. 
 

- Las 98 plazas que generarían cumpliéndose íntegramente el PGOU de Málaga frente a las 150 
que generaría con los cambios del Estudio de detalle, se materializaría según la “Orden de 5 de 
Noviembre de 2007”, en una habitación individual menos de enfermería en la residencia, 
además cabría la opción, con 150 plazas podría compartir dependencias con Centros de día o 
Unidades de Estancias Diurnas (UED) otorgando una capacidad a estos de entre 10 y 50 
personas usuarias. 
 

- Además, con mas de 100 residentes es obligatorio un médico permanente en el centro, que 
otorgaría una atención 24h a la residencia, situación que solo se podría dar con los 150 
residentes aprobándose el Estudio de Detalle. 
 

- El "diseño modular de unidades de convivencia” que proporciona una residencia de 150 
residentes facilita una organización muy eficiente pues funciona como si la residencia estuviera 
compuesta por un grupo de pequeñas residencias de 30-40 plazas. Los residentes viven en una 
unidad o comunidad con su propio comedor, su sala de estar y su personal de atención 
especializada diferenciado y cuando lo necesitan, utilizan servicios que una gran residencia 
puede dar versus a un centro de menor tamaño. 
 

- Finalmente, si no se llegase a aprobar el Estudio de Detalle, sería inviable ejecutar la residencia 
con 98 residentes. Los costes de la ejecución de la edificación con 46 personas menos 
supondrían que el proyecto sea insostenible económicamente, ya que sin estos ingresos no 
llegarían a rentabilizar la propia construcción de la Residencia de Personas Mayores. 

 
 

REVITALIZACIÓN ENTORNO URBANO:  

- El edificio se inserta en un entorno despersonalizado en el cual se levantan construcciones muy 
diversas: bloques de viviendas de varias plantas, viviendas unifamiliares, naves … 
La residencia propuesta se diseña con una volumetría clara, limpia y contemporánea aunque 
contenida, constituyendo de este modo un hito de calidad que servirá como referencia para 
estructurar esta área de la ciudad. 
 
La edificación se rodea con áreas con vegetación adecuadamente diseñadas con el fin, no sólo 
de dotar de un entorno verde que transmita relajación al usuarios desde el interior, sino 
conseguir una implantación más agradable en cuanto a la percepción por parte del peatón 
exterior o la vecindad más inmediata. 
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3.2. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA 

 
El solar posee una geometría irregular, asimilable a un cuadrado, de tres mil quinientos dos coma tres 
metros cuadrados de superficie (3.502,3 m²) según estudio topográfico, de los que son susceptibles de 
ocupación sobre rasante 1.576,04 m² (que corresponde con el 45% de la superficie total de la parcela) y 
bajo rasante la totalidad de la parcela 3.502,3 m² (100% de la superficie). Respecto al terreno, según 
estudio topográfico reciente, presenta un desnivel máximo de 3,6 m de oeste a este, donde la cota más 
alta es + 47,00 (desde calle pavero)  y la más baja + 43,40 respectivamente. 
 
Según la normativa del PGOU de Málaga, se indica en “art. 12.14.2. Condiciones de ordenación y 
edificación” del para la “Zona de Equipamiento”,  donde se redacta que“por razones de interés público 
se podrán variar alguno de estos parámetros, justificadamente, mediante la redacción de un Estudio de 
Detalle”, donde se pretende modificar las condiciones de ordenación y la edificación  aumentando la 
edificabilidad, de 1,00 m 2 t / m 2  a 1,32 m 2 t / m 2 ,  para una mejora del servicio del centro y que 
cumpla la “ORDEN de 5 de noviembre de 2007, por la que se regula el procedimiento y los requisitos 
para la acreditación de los centros para personas mayores en situación de dependencia en Andalucía” 
donde obliga a incorporar en el edificio estancias en concreto con unas dimensiones mínimas que 
afectan al diseño y dimensionamiento del Centro Residencial. En definitiva, se varían estas condiciones 
para contribuir en el progreso del bienestar de la población, siendo una parcela con una  inmejorable 
localización en el área urbana de la ciudad de Málaga, que garantiza su contextualización en la vida diaria 
a escala del municipio, como también , a escala de barrio, al encontrase a lindes con el Hospital Carlos 
Haya,  ya que la Residencia al ser un uso dotacional de Equipamiento Privado asistencial, permitiría 
garantizar la inmediatez con que puede ser atendida cualquier incidencia o contingencia que, en el 
ámbito de la salud, pueda afectar a los usuarios de un proyecto de centro residencial/asistencial.  Se 
definirán, en relación a lo anterior,  las nuevas condiciones y la ordenación volumétrica de la nueva 
edificación con el fin de quedar fijada su implantación en el solar. 
 
En relación a la ordenación volumétrica resultante, buscando la calidad ambiental de los espacios libres 
ajardinados en base a que estos dispongan el máximo soleamiento y a que las distancias entre los 
cuerpos de edificación sean las mayores posibles, para favorecer a su vez a la iluminación natural de los 
diferentes espacios del centro residencial, se ha adoptado la siguiente solución, teniendo como principal 
condicionante el desnivel del terreno que decrece de oeste a este determinando directamente la 
propuesta: 
 
 
Las alturas de cada planta están referenciadas a la rasante de la calle Marqués de la Sonora (norte), vial 
que se encuentra cortado o muere a casi  la mitad de la parcela en la cota +45,83 , respetando así, en 
todos los puntos del solar la altura máxima de P.B. + 2 (10,50 m), ya que desde la calle, al decrecer el 
terreno oeste hacia el este, en donde acaba la calle en cuestión,  se aprecia únicamente el volumen de 
tres plantas (plataforma nivel 0 de planta baja, primera y segunda), ya que de la cota +45,83 hasta la 
cota más baja del terreno donde se implanta la plataforma nivel -1 de planta baja, no se percibe desde el 
exterior. 
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Además, esta volumetría se dispondrá de tal manera que ayude directamente al correcto funcionamiento 
del centro, cumpliendo estrictamente la “ORDEN de 5 de noviembre de 2007, por la que se regula el 
procedimiento y los requisitos para la acreditación de los centros para personas mayores en situación de 
dependencia en Andalucía”, que afecta directamente al dimensionamiento del edificio. 
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Se propone, en cuanto a las condiciones volumétricas de la edificación, una tipología edificatoria de dos 
bloques aislados (pertenecientes cada uno a zona residencial) que se unirán en planta baja nivel 0 , 
mediante los espacios de uso común como son el área de dirección / administración, salas de estar y 
comedor, de esta forma se consigue una cierta permeabilidad, donde se dispondrán en las plantas 
primera y segunda, unas pasarelas acristaladas que servirán de conexión entre las volumetrías. En la 
plataforma nivel -1 de planta baja, se integrará el área de atención especializada (con la terapia 
ocupacional, fisioterapia, sala multisensorial y la enfermería) y zona de velatorio, todas ellas mirarían hacia 
el este, teniendo en contacto directo con una zona de espacios verdes), y el área de servicios generales 
(cocina, vestuarios, lavandería, lencería, entre otros). 
 
Existirá una zona bajo rasante que se materializaría en el área de aparcamiento situada en la plataforma 
nivel -1 sótano (ya que pertenece a la zona oeste de la parcela donde la cota del terreno es mayor, y da 
lugar al soterramiento de esta parte de la planta) y otro sótano -2. Estos dos niveles (sótano nivel -1 y 
sótano -2), que tienen como uso exclusivo de aparcamiento bajo rasante del terreno natural y 
modificado, se permite según el PGOU de málaga, una ocupación del 100% de la parcela, respetando la 
separación a linderos público y privado mínimo para calificación de uso equipamiento vinculado a 
Servicios de Interés Público y Social. 
 
En la parte este de la parcela, área que se encuentra a cota más baja +43,40 , se crea un espacio activo 
de zonas verdes que junto con el equipamiento sanitario del centro residencial de personas mayores,  
ayudaría a la escasez de estos usos (principal problema urbanístico en el distrito de Bailén – Miraflores), 
debido a la alta densidad de población con tráfico intenso.  
 
Los accesos a la parcela principales, tanto para el peatón como para el vehículo rodado, se realizarán 
desde la calle Pavero (al oeste) donde a través del cumplimento de la separación mínima a lindero 
público de 3 m, te introduces al centro residencial recorriendo primero una zona ajardinada que dirige al 
residente a la entrada de la edificación.  
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Además, existe un acceso secundario por la calle Marqués de la Sonora destinado a la Zona de Servicios 
del centro para un mejor funcionamiento del edificio, donde a través de un patio inglés para la formación 
del acceso a sótano nivel -1 / baja nivel -1, se desempeñaría la salida de residuos, el acceso del personal 
del centro a la zona de cocina y vestuarios como la zona de carga y descarga de los suministros para los 
residentes. También se utilizaría como acceso a la zona de velatorio y féretro, para no hacer coincidir con 
el recorrido principal de la residencia (desde calle Pavero) y como salida de emergencia. Se cumplirá, en 
todo caso, la separación a lindero público (3 m) y privado (1/2 de la altura del edificio, mínimo 3 m). 
 
 

 
 

3.3. COMPARACIÓN DETERMINACIONES DEL PGOU DE MÁLAGA  Y LAS DEL ESTUDIO 

DE DETALLE 

A continuación, se realiza una tabla con los principales parámetros de las condiciones urbanísticas que 
afectan al ámbito comparando los estipulados para “ZONA DE EQUIPAMIENTO” en el “PGOU DE 
MÁLAGA”  con los derivados del presente estudio de detalle: 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS PGOU DE MÁLAGA  ESTUDIO DE DETALLE 

USOS Equipamiento. 
Pormenorizado: Servicios de Interés Público y 

Social 

Equipamiento. 
Pormenorizado: Servicios de Interés 

Público y Social 
ORDENANZA SIPS privado. Art. 12.14.2 SIPS privado. Art. 12.14.2 
ÍNDICE EDIFICABILIDAD 1,00 m 2 t /  m 2 s 

(3.502,30m2) 
1,32 m 2 t /  m 2 s 

(4.605,13m2) 

OCUPACIÓN MÁXIMA -SOBRE RASANTE 45% = 1.576,04 m2 
-BAJO  RASANTE 100% APARCAM.=  3.502,30 
m2 

-SOBRE RASANTE = 1.576,04 m2 
-BAJO  RASANTE = 3.502,30 m2 

SEPARACIÓN A LINDERO PÚBLICO 3 m. A lindero norte y oeste   3 m. 

SEPARACIÓN A LINDERO PRIVADO 

1 / 2 de la altura del edifico, min 3 m. 

1 / 2 de la altura del edificio: 
-A lindero norte: 3,50 m (PB N-1 y PB N0) 
y 7 m (P1 y P2). 
-A lindero este:  7 m 
-A lindero sur:   5,25 m 

ALTURA MÁXIMA 

PB + 2 (10,5 m.) 

PB + 2 (10,5 m.) respecto viales públicos. 
PB + 3 (14 m.) respecto fondo de parcela 
sin proyección a espacio público según 

pendiente interior del terreno. 
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PLANOS DE OCUPACIÓN ESTUDIO DE DETALLE: 
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PLANOS DE EDIFICABILIDAD DE PLANTAS DE ESTUDIO DE DETALLE:  
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PLANTAS CUMPLIENDO PGOU MÁLAGA (SIN APROBAR ESTUDIO DE DETALLE): 
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3.4. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD. 
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En MÁLAGA  a  26 de  NOVIEMBRE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fdo.: Daniel Gonzalez - Pedro Cardenal-Alfonso Carnerero 
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO 
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3.5.  ESTUDIO DE ESPECIES ARBÓREAS ESTADO ACTUAL Y MODIFICADO 

Se procede a analizar las especies arbóreas actuales de la parcela con el fin de no mermar en la medida 
de lo posible la vegetación preexistente en la ciudad, eliminando los que están en mal estado o que 
carecen de interés e identidad y trasplantando el mayor número de especies arbóreas posibles para 
recuperarlas en el nuevo espacio público exterior de la parcela, teniendo en cuenta, además, que al 
tratarse la propuesta de un equipamiento como una Residencia de Personas Mayores, debe ser lo más 
“horizontal” posible y el propio uso exige una ocupación de la parcela mayor. Se ha tenido en cuenta el 
Artículo 12.14.2. Condiciones de ordenación y edificación del PGOU de Málaga del TÍTULO XII de la 
Ordenanza Equipamiento. 
 
 
 

 
 

Plano topográfico estado previo con especie arbóreas 
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Tabla de estudio de especies arbóreas actuales de la parcela: 
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Plano topográfico estado modificado con especie arbóreas. Planta sótano -1 / Baja nivel -1 

 

Plano topográfico estado modificado con especie arbóreas. Planta Baja Nivel 0 
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Tabla de estudio de especies arbóreas del estado modificado de la parcela y sus actuaciones: 
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4. ANEXOS 

4.1. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACIÓN DE SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS  

Ver documentación complementaria a la Memoria del Estudio de Detalle “ANEXO I. CUMPLIMIENTO DE 

LA LEGISLACIÓN DE SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS”. 

4.2. MEMORIA FOTOGRÁFICA 

 
Vista aérea de la parcela (desde orientación norte). Hospital Carlos Haya de fondo. 
 
 
 
 
 

 
Vista aérea de la parcela (desde orientación noreste). Se aprecia la proximidad con el Hospital Carlos 
Haya, 
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Vista aérea de la parcela (desde orientación oeste).  
 
 
 
 
 

 
Vista aérea de la parcela (desde orientación noreste).  
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Vista de la calle Marqués de la Sonora con Calle Pavero (frente Noroeste de la parcela) 
 
 
 

 
Vista de la calle Marqués de la Sonora (frente norte de la parcela) 
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Viste de la Calle Pavero y del frente Oeste de la parcela. 
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4.3. ESTADO DE LA PROPIEDAD Y AUTORIZACIÓN 
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4.4. FICHA CATASTRAL 

 
 

 

En Málaga,  a 26 de Noviembre de 2019 
  
LOS ARQUITECTOS 

                
Daniel González Tello                                   Pedro Cardenal García  
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5. PLANOS 

I. PLANOS DE INFORMACIÓN 

I.01. SITUACIÓN Y FOTOS AÉREAS 

I.02. PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA 2011 

I.03. PLANO TOPOGRÁFICO ESTADO PREVIO 

I.04. ESTADO PREVIO. ESTUDIO DE ESPECIES ARBÓREAS I 

I.05. ESTADO PREVIO. ESTUDIO DE ESPECIES ARBÓREAS II 

 

 

II. PLANOS DE ORDENACIÓN 

O.01. OCUPACIÓN 

O.02. EDIFICABILIDAD 

O.03. ALZADOS 01 

O.04. ALZADOS 02 

O.05. ESTADO MODIFICADO. TOPOGRÁFICO CON ESTUDIO DE ESPECIES ARBÓREAS 

O.06. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD 

O.07. VISTA ACCESO DESDE CALLE PAVERO I 

O.08. VISTA ACCESO DESDE CALLE PAVERO II 

 

 

III. CUMPLIMIENTO SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS.  ANEXO I . 

SA.01. PLANO I.5.6.1. SERVID. AERON. DEL PGOU 2011 

SA.02. PLANO I.5.6.2. SERVID. AERON. DEL PGOU 2011 

SA.03. JUSTIFICACIÓN ALZADOS 01 

SA.04. JUSTIFICACIÓN ALZADOS 02 

 


