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PROPUESTA	DE	ACTUACIONES	EN	EL	CENTRO	HISTORICO	

Versión	2,	diciembre	2015	

En	las	reuniones	que	se	vienen	celebrando	desde	hace	dos	años,	tanto	entre	áreas	municipales	
como	 con	 asociaciones	 de	 vecinos	 y	 comerciantes,	 en	 el	 ámbito	 de	 Urban,	 de	 la	 Estrategia	
DUSI,	de	la	Agenda	Urbana	o	de	la	revisión	del	PEPRI,	se	ha	constatado	la	necesidad	de	realizar	
actuaciones	 urgentes	 para	 recuperar	 el	 equilibrio	 perdido	 en	 la	 Ciudad	 Antigua	 entre	 las	
necesidades	 y	 derechos	 de	 los	 vecinos	 residentes,	 	 y	 la	 necesaria	 actividad	 económica	 de	
fomento	de	los	espacios	monumentales	históricos,	culturales	contemporáneos	y	de	ocio.	

El	Centro	Histórico	es	ambivalente,	como	imagen	simbólica	y	de	referencia	de	 la	ciudad,	que	
mantiene	una	 fuerte	 oferta	 cultura	 y	 de	ocio	 para	 toda	 la	 población	de	 la	 ciudad	 y	 para	 los	
visitantes	 turísticos,	 pero	 también	 como	 barrio	 similar	 al	 resto	 de	 la	 ciudad,	 donde	 los	
residentes	deben	desarrollar	su	vida	cotidiana	en	equilibrio	y	no	en	colisión	con	las	crecientes	
actividades	 económicas	 que	 precisamente	 el	 éxito	 de	 la	 renovación	 urbana	 ha	 ayudado	 a	
potenciar.	

La	 falta	de	equilibrio	en	 la	 convivencia	del	área	central	de	 la	 ciudad	se	 refleja	 también	en	 la	
perdida	de	población	que	esta	experimentando	en	los	últimos	años	la	Ciudad	Antigua	que	ha	
pasado	 de	 5.456	 habitantes	 en	 2007	 a	 4.944	 en	 2014	 (23.	 471	 habitantes	 en	 2014	 en	 el	
conjunto	del	PEPRI).	Ello	supone	 la	perdida	del	8,7%	de	 la	población.	En	algunas	zonas	como	
Beatas-Tomar	 de	 Cózar	 la	 pérdida	 de	 población	 supone	más	 de	 un	 11%,	 y	 curiosamente	 se	
sitúa	en	las	parcelas	cercanas	a	donde	se	ubican	locales	de	hostelería.	

	



	
	

	
	

A) Ruido	causado	en	la	recogida	de	basura.	Limpieza	de	calles	
	
El	 ruido	 mecánico	 causado	 por	 los	 caminos	 de	 recogida	 de	 basura	 o	 de	 contenedores	
soterrados	es	una	de	las	mayores	molestias	de	los	vecinos	de	la	ciudad	antigua.	Igualmente	los	
residuos	depositados	en	 la	vía	pública	suponen	una	mala	 imagen	estética	y	sanitaria.	El	Area	
de	 Medio	 Ambiente	 está	 trabajando	 en	 mejorar	 los	 servicios	 de	 manera	 que	 se	 puedan	
resolver	una	parte	importante	de	la	problemática.	
	
PROPUESTA:	
	
Impulsar	la	recogida	selectiva	puerta	a	puerta	en	el	sector	profesional,	básicamente	comercios	
y	hostelería,	de	vidrio,	cartón	y	residuos	generales.	
	
Derivar	 la	recogida	domestica	a	 los	contenedores	que	por	tanto	tendrían	menor	ocupación,	y	
podría	suponer	una	menor	frecuencia	de	recogida	por	los	camiones.	
	
Impulsar	 la	 renovación	 de	 la	 flota	 de	 camiones	 por	 sistemas	 eléctricos	 y	 de	 mecanismos	
manuales	silenciosos.		
	
Controlar	 el	 depósito	 de	 residuos,	 principalmente	 de	 los	 más	 ruidosos	 como	 el	 vidrio,	 que	
realizan	comercios	de	noche	y	madrugada.	
	
La	 recogida	 de	 mesas	 y	 sillas	 de	 la	 terrazas	 a	 su	 cierre	 debe	 realizarse	 de	 la	 forma	 más	
silenciosa	posible,	sin	arrastrar	el	mobiliario	por	la	vía	publica.	
	
Controlar	 la	existencia	de	habitaciones	destinadas	al	almacenamiento	temporal	de	basura	en	
los	locales	de	hostelería,	tal	como	recoge	la	normativa.	Los	informes	de	usos	son	preceptivos	a	
cargo	de	la	Gerencia	Municipal	de	Urbanismo.	
	
Aumento	 de	 la	 inspección	 para	 comprobar	 el	 cumplimiento	 de	 la	 normativa	 de	 ruidos	 y	 de	
recogida	de	basura.	
	
	

B) Ruido	procedente	de	terrazas	o	bares	con	música	
	
La	 otra	 fuente	 de	 molestias	 relacionadas	 con	 el	 ruido	 es	 el	 procedente	 de	 instalaciones	
hosteleras	con	música,	del	ruido	causado	por	las	personas	al	hablar	en	las	terrazas	o	en	la	calle.	
El	ruido	interno	de	los	establecimientos	y	su	aislamiento	acústico	debe	cumplir	la	“ordenanza	
para	la	prevención	y	control	de	ruidos	y	vibraciones”	de	2009	(ello	incluye	los	horarios	de	carga	
y	descarga),	las	zonas	acústicamente	saturadas	y	el	régimen	sancionador	aplicable.	
	
Simultáneamente	 los	 establecimientos	 comerciales,	 básicamente	 los	 destinados	 a	 hostelería	
deben	 cumplir	 los	 horarios	 de	 apertura	 y	 cierre	 que	 establece	 la	 Orden	 de	 la	 Junta	 de	
Andalucía	de	2002,	básicamente	 las	2,00	h.	para	 la	hotelería,	3,00	para	 los	pubs	y	bares	con	
música	y	6,00	para	las	discotecas,	ampliándose	una	hora	más	los	viernes,	sábados	y	vísperas	de	
festivos.	
	



	
Debe	 diferenciarse	 claramente	 el	 horario	 de	 cierre	 de	 las	 terrazas	 en	 el	 espacio	 público	 del	
horario	de	cierre	del	establecimiento.	
	

	
	
El	área	de	Medio	Ambiente	debe	acelerar	la	declaración	de	zonas	acústicas	saturadas	a	partir	
de	los	estudios	realizados	en	2015.	
La	Declaración	Responsable	necesaria	para	la	apertura	de	establecimientos	de	hostelería	debe	
dar	lugar	a	inspecciones	posteriores	para	verificar	el	cumplimiento	de	la	normativa,	al	haberse	
detectado	reiterados	incumplimientos.	
	
PROPUESTA:	
	
La	ocupación	del	espacio	público	por	terrazas	tendrá	como	horario	de	cierre	las	00:00	horas	los	
días	laborables	y	la	01:00	los	fines	de	semana	olas	vísperas	de	fiesta.	A	esas	horas	el	mobiliario	
de	las	terrazas	debe	estar	recogido	y	guardado	en	el	interior	de	los	locales.	
	
En	el	 interior	del	 ámbito	del	Centro	Histórico,	 donde	 se	 señalan	 las	 calles	 y	plazas	 saturadas	
acústicamente	no	podrán	estar	abiertos	establecimientos	comerciales	entre	 las	04:00	y	09:00	
horas.	
	
Se	 modificara	 el	 Plan	 General	 de	 Ordenación	 Urbana	 para	 permitir	 los	 bares	 con	música,	 y	
locales	habilitados	para	conciertos	en	directo,	que	deberán	cumplir	con	los	requisitos	legales	de	
insonorización,	control	acústico	electrónico,	accesos	y		seguridad	pública.	
	
Los	 servicios	 de	 inspección	 de	Medio	 Ambiente,	 Vía	 Pública	 y	 Policía	 velaran	 por	 el	 estricto	
cumplimiento	 de	 los	 horarios	 establecidos	 por	 la	 normativa,	 impulsando	 su	 presencia	 física	
para	 llevar	 a	 cabo	 su	 trabajo	 con	 la	 mayor	 eficacia.	 Control	 estricto	 de	 la	 música	 y	 cantes	
callejeros.	



	
	
La	labor	de	control	e	inspección,	junto	con	las	propuestas	de	regulación	de	los	usos	excesivos,	
tienen	por	objeto	disminuir	el	 ruido	ambiente	del	entorno	de	 la	ciudad	histórica,	y	mejorar	 la	
calidad	de	vida	de	los	residentes.	
	
Desarrollar	 inspecciones	 posteriores	 a	 la	 Declaración	 Responsable	 para	 verificar	 el	
cumplimiento	de	la	normativa.	
	
Agilizar	 la	 normativa	 de	 apercibimiento,	 sanción	 y	 cierre	 de	 locales	 que	 incumplan	 la	
normativa.	
	

C) Exceso	de	densidad	de	usos	comerciales	y	de	hostelería	
	
Desde	 1983,	 los	 diferentes	 PGOUs,	 y	 el	 PEPRI	 Centro	 no	 permitían	 la	 instalación	 de	 usos	
terciarios	 en	 las	 plantas	 bajas	 de	 una	 serie	 de	 calles	 por	 la	 excesiva	 concentración	 que	
suponían,	 y	 al	mismo	 tiempo	a	 la	 falta	de	actividad	que	 se	producía	una	 vez	 cerraban	estos	
establecimientos	a	medio	día.	Artículo	12.4.8.	Restricción	de	usos	en	plantas	bajas.		
		
En	 las	calles	que	a	continuación	se	 relacionan	se	prohíben	en	planta	baja	de	 los	edificios	 los	
siguientes	usos:	Bancos	y	Entidades	Financieras.		
		
Se	entiende	que	 la	 restricción	en	planta	baja	afecta	a	 las	parcelas	o	edificios	 situados	en	 las	
calles	mencionadas,	incluyendo	todo	el	fondo	o	profundidad	máxima	edificable	de	la	parcela	o	
edificio	en	cuestión,	por	 lo	que	 las	esquinas	de	calle	se	consideran	vinculadas	a	 la	restricción	
hasta	el	límite	parcelario,	aún	cuando	ésta	dé	a	una	calle	no	sometida	a	la	restricción	citada.		
		
Relación	de	calles:		
		
Larios,	 Alameda	 Principal,	 Puerta	 del	Mar,	 Plaza	 Félix	 Sáenz,	 Plaza	 de	 las	 Flores,	 Plaza	 de	 la	
Constitución,	Nueva,	Comedias,	Molina	Larios,	Plaza	Mitjana,	Plaza	del	Carbón,	Liborio	García,	
Plaza	del	Teatro,	Muro	de	Puerta	Nueva,	Santa	María,	Calderería,	Sánchez-Pastor,	Especerías,	
Strachan,	La	Bolsa,	Martínez,	Granada	y	Plaza	Uncibay.		
	
	



	

	
	
Como	podemos	ver	en	la	muestra	que	hemos	recogido	en	varias	manzanas	de	la	parte	central	
o	más	comercial	del	centro	y	los	uso	en	planta	baja	han	cambiado	sustancialmente	desde	que	
se	formuló	el	PEPRI	de	1990.	La	primera	cuestión	relevante	es	que	el	terciario	en	planta	baja,	
básicamente	 entidades	 financieras	 no	 tienen	 una	 presencia	 importante	 (las	 continuas	
reconversiones	 bancarias	 han	 ido	 reduciendo	 su	 presencia),	 por	 lo	 que	 podría	 revisarse	 la	
prohibición	por	calles	antes	señalada.	
	
La	 segunda	cuestión	que	 se	aprecia	 fácilmente	es	 la	gran	ocupación	de	 suelo	en	planta	baja	
destinado	 a	 la	 hostelería,	 en	 casi	 todas	 las	 manzanas	 estudiadas	 supera	 el	 20%	 de	 su	
superficie,	llegando	en	alguna	al	58,1%.	
	
También	el	uso	comercial-tiendas	de	ropa	tiene	unos	niveles	de	ocupación	de	suelo	muy	altos,	
junto	a	la	hostelería	prácticamente	ocupan	más	del	80%	de	los	usos	estudiados.	
	
El	 reequilibrio	 de	 usos	 parece	 necesario	 a	 través	 de	 los	 instrumentos	 del	 planeamiento.	 Tal	
como	se	hizo	con	los	bancos	en	1983	y	1990,	se	debe	actuar	con	el	exceso	de	concentración	de	
usos	que	rompen	la	diversidad	urbana.	
	
No	se	trata	de	corregir	cuestiones	relacionadas	con	la	economía	y	la	libertad	de	mercado,	si	no	
en	atribución	de	las	competencias	urbanísticas	regular	los	usos	del	suelo.	Hoy	en	día	la	banca	y	
el	 sector	 terciario	 no	 ocupan	 los	 espacios	 como	 hace	 30	 años,	 y	 los	 problemas	 de	 uso	
predominantes	 es	 de	 otro	 tipo,	 al	 igual	 que	 el	 modelo	 urbano	 se	 ha	 reforzado	 más	 en	 su	
intención	 de	 fomentar	 la	 ciudad	 compleja	 donde	 se	 produzca	 una	 mixtura	 de	 usos	 y	



	
funciones1.	En	algunas	ciudades	se	han	 llevado	a	cabo	nuevas	normativas	para	precisamente	
aminorar	la	fuerte	densidad	de	algunos	usos,	y	fomentar	la	mezcla	con	otros2.	
	
	
	
	

	
	
	
En	 1985	 se	 desarrolló	 un	 Plan	 Especial	 en	 Pedregalejo	 y	 el	 Palo,	 donde	 se	 concentraban	
entonces	 los	 bares	 con	 música,	 para	 establecer	 un	 porcentaje	 máximo	 de	 ocupación	 por	
manzana,	 de	 manera	 que	 cuando	 una	 manzana	 estaba	 “saturada”	 no	 podía	 instalarse	 un	
nuevo	local,	hasta	tanto	se	rebajase	el	porcentaje	de	ocupación.	
	

																																																													
1	En	este	sentido	la	idea	de	ciudad	compacta,	compleja	en	usos,	y	de	proximidad	se	refleja	en	multitud	
de	acuerdos	y	propuestas,	solo	como	ejemplo,	desde	la	Estrategia	Española	de	Sostenibilidad	Urbana	y	
Local	(2010),	a	la	Red	de	ciudades	por	Modelos	Urbanos	Sostenibles	CAT-MED	que	lidera	Málaga	(2011).	

2	Barcelona,	“normativa	de	la	modificació	del	plan	especial	d’establiments	de	concurrencia	pública,	
hosteleia	i	altres	activitats	a	ciutat	vella”.	Septiembre	de	2013.	



	

	
	
	

	
	
	
	
	



	
	
Una	situación	similar,	ocupación	por	manzanas,	o	por	radios	geométricos	se	podría	aplicar	en	
el	 PEPRI	 para	 mantener	 unos	 niveles	 de	 equilibrio	 en	 la	 complejidad	 urbana.	 Por	 ejemplo,	
estimando	en	un	20%	la	ocupación	máxima	de	un	usos	determinado	por	manzana	o	conjunto	
de	manzanas,	o	 incluso	calles	“saturadas”.	De	esta	manera	no	se	podría	establecer	un	nuevo	
establecimiento	hasta	tanto	,los	porcentajes	bajasen	de	la	relación	indicada.	Ello	supondría,	es	
un	ejemplo,	que	 si	un	 restaurante	cierra	 sus	 instalaciones	en	una	 zona	“saturada”	no	puede	
ocupar	su	superficie	otro	restaurante.	
	
La	situación	de	los	bancos	y	entidades	crediticias	de	los	años	ochenta	de	predominio	exclusivo	
en	 planta	 baja,	 la	 tienen	 hoy	 en	 día	 la	 hostelería	 y	 las	 franquicias.	 En	 las	mismas	manzanas	
estudiadas	podemos	observar	como	los	comercios	en	régimen	de	franquicia	supone	cada	vez	
un	porcentaje	mayor	respecto	al	comercio	tradicional,	suponiendo	una	ruptura	en	el	equilibrio	
de	usos	urbanísticos	que	venimos	señalando.	La	forma	de	actuación	con	estos	usos	podría	ser	
similar	a	la	señalada	anteriormente.	
	
PROPUESTA:	
	
Art.	 12.4.8	 PGOU	 (art.	 40	 PEPRI)	 Se	 levanta	 la	 restricción	 de	 usos	 en	 plantas	 bajas	 a	
instituciones	financieras	y	de	crédito,	que	data	del	PGOU	de	1983	y	del	PEPRI	de	1989,	ya	que	
los	 bancos	 han	 disminuido	 sustancialmente	 su	 presencia	 física	 con	 motivo	 de	 las	
reestructuraciones	financieras	derivadas	de	la	crisis	económica.	

Se	introduce:	La	ocupación	máxima	de	cada	uso	contemplado	en	el	art.			del	PGOU	será	de	un	
20%	de	 la	 superficie	 en	planta	de	 cada	manzana,	 de	 forma	que	ningún	uso	 se	 constituya	en	
mayoritario	o	incluso	exclusivo,	contradiciendo	las	propuestas	de	ciudad	compacta	y	compleja	
de	diversidad	de	usos	y	funciones.	

De	 esta	 forma	una	nueva	actividad,	 un	 restaurante	o	 una	 franquicia	 por	 ejemplo,	 	 no	podrá	
situarse	 en	 una	manzana	 cuyos	 mismos	 usos	 superen	 el	 20%.	 Una	manzana	 que	 supere	 en	
algún	 uso	 el	 porcentaje	 del	 20%	 se	 considerara	 “saturada”	 de	 forma	 similar	 a	 las	 áreas	
acústica,	 y	 no	 podrá	 albergar	 ese	 tipo	 de	 uso	 hasta	 que	 el	 porcentaje	 disminuya	 de	 la	 cifra	
señalada.	

En	las	manzanas	saturadas,	 la	baja	comercial	de	un	uso	que	exceda	el	porcentaje,	deberá	ser	
substituido	 por	 otro	 tipo	 de	 uso,	 de	 forma	que	 se	 vayan	 recuperando	 los	 niveles	 óptimos	 de	
complejidad	de	usos.	

Ejemplo:	 en	 una	manzana	 donde	 los	 usos	 de	 hostelería	 suponga	 el	 43%	 de	 su	 superficie	 de	
suelo,	 no	 podrá	 admitir	 nuevos	 usos	 hosteleros	 hasta	 que	 se	 baje	 del	 20%.	 	 Un	 cambio	 de	
titularidad	de	un	local	conlleva	la	aplicación	de	esta	norma.	
	



	

	
	
Un	método	alternativo	o	complementario	para	los	usos	que	dominan	en	exceso	algunas	zonas	
de	la	ciudad	antigua	(hostelería	y	franquicias)	es	el	de	círculos	imaginarios	con	radios	de	50	a	
100	metros,	siendo	la	puerta	de	acceso	al	posible	establecimiento	el	centro	del	círculo.		

Ejemplo:	un	local	comercial	no	podrá	destinarse	a	uso	de	hostelería,	si	en	el	interior	del	círculo	
el	número	de	establecimientos	es	superior	a	“10”.	Un	cambio	de	titularidad	de	un	local	conlleva	
la	aplicación	de	esta	norma.	

No	se	consideran	incompatibles	en	el	uso	de	hostelería	las	instalaciones	con	actividad	musical,	
cuyos	locales	deberán	cumplir	con	los	requisitos…	

Para	cada	apertura	comercial,	se	deberá	contar	con	un	certificado	de	condiciones	de	uso	de	
la	Gerencia	Municipal	de	Urbanismo.	

	
	

D) Ocupación	de	plantas	altas	por	usos	diferentes	al	de	vivienda	
	
Una	 	 de	 las	 problemáticas	mayores	 del	 ámbito	 PEPRI	 es	 el	 uso	no	 residencial	 de	 las	 plantas	
altas,	lo	que	contradice	el	objetivo	de	recuperar	población.	Incluso	en	los	últimos	años,	al	albor	
de	 las	 necesidades	 turísticas	 de	 alojamiento,	 se	 han	 reconvertido	 viviendas	 en	 alojamientos	
turísticos	en	diversos	formatos.	
	
En	el	estudio	que	hemos	realizado	en	las	mismas	manzanas	en	las	que	hemos	examinado	los	
usos	en	planta	baja,	dan	unos	niveles	de	ocupación	residencia	en	planta	alta	muy	bajos.	
	
	



	

	
	
El	PGOU,	articulo	12.4.7,	al	igual	que	el	PEPRI	considera	para	todo	el	ámbito	contemplado	en	el	
Plan	 Especial,	 la	 superficie	 máxima	 construida	 de	 uso	 terciario	 o	 comercial	 por	 unidad	 de	
parcela	 edificada,	 podrá	 ser	 como	máximo	 hasta	 un	 50%	 del	 techo	 construido	 del	 edificio,	
teniendo	 la	 limitación	de	no	 superar	 en	ningún	 caso	 la	 altura	de	PB+2	 (planta	baja	más	dos	
alturas).	En	50%	se	entiende	incluido	el	uso	comercial.		
	
Por	 tanto	no	se	permiten	edificios	destinados	exclusivamente	a	uso	 terciario,	excepto	en	 los	
casos	cuya	actividad	sea	la	asistencia	pública	de	la	Administración	(Ayuntamiento,	Diputación,	
Junta	de	Andalucía	y	Delegaciones	Provinciales	del	Gobierno	y	del	Estado),	o	Corporaciones	de	
derecho	público	y	ello	en	función	de	su	carácter	de	equipamiento.	
	
Se	 permiten	 los	 edificios	 destinados	 exclusivamente	 a	 la	 actividad	 comercial.	 No	 se	 podrán	
utilizar	las	partes	principales	de	un	edificio,	que	dan	vista	al	exterior,	para	almacenamiento	de	
apoyo	 a	 los	 comercios.	 Estos	 deberán	 estar	 situados	 en	 lugares	 secundarios,	 no	 visibles	 al	
exterior.		
	
PROPUESTA:	
	
Controlar	 e	 impulsar	 el	 uso	 residencial	 por	 encima	 de	 PB+2.	 Reforzar	 el	 cumplimiento	 de	 la	
normativa	 urbanística.	 Los	 informes	 de	 urbanismo	 son	 preceptivos	 y	 vinculantes	 para	 la	
obtención	de	una	licencia	de	apertura.	

	
E) Sustitución	de	usos	residenciales	por	apartamento	o	hostales	

	
	



	
El	 PGOU	 considera	 el	 Hospedaje	 como	 el	 servicio	 terciario	 que	 se	 destina	 a	 proporcionar	
alojamiento	temporal	a	las	personas,	tales	como	hoteles,	moteles,	paradores,	pensiones,		
residencias…	etc.		
		
Considera	que	el	 hospedaje	podrá	desarrollarse	en	edificio	destinado	 total	 o	parcialmente	a	
viviendas	 sólo	 en	 el	 caso	 de	 que	disponga	de	 elementos	 de	 acceso	 y	 evacuación	 adecuados	
independientes	 de	 los	 del	 resto	 del	 edificio,	 así	 como	 de	 instalaciones	 generales	 (luz,	 agua,	
teléfono,	etc.)	asimismo	totalmente	independientes	de	las	del	resto	del	edificio.		
		

	
	
	
	
	
PROPUESTA:	
	
Delimitar	el	uso	hotelero,	apartamentos,	hostels	y	bed	and	breakfast.	Este	tipo	de	uso	no	podrá	
superar	“9.500”	m2c	en	un	círculo	de	200	metros	de	radio,	cuyo	centro	sea	la	puerta	de	acceso	
al	establecimiento.		
	
Una	actividad	de	este	grupo	podrá	desarrollarse	en	edificio	destinado	 total	o	parcialmente	a	
viviendas	 sólo	 en	 el	 caso	 de	 que	 disponga	 de	 elementos	 de	 acceso	 y	 evacuación	 adecuados	
independientes	 de	 los	 del	 resto	 del	 edificio,	 así	 como	 de	 instalaciones	 generales	 (luz,	 agua,	
teléfono,	etc.)	asimismo	totalmente	independientes	de	las	del	resto	del	edificio.			

La	 inspección	municipal	 determinara	 en	 3	meses	 la	 situación	 real	 de	 los	 establecimiento	 en	
relación	a	la	actual	normativa.	

Los	informes	de	urbanismo	son	preceptivos	y	vinculantes	para	la	obtención	de	una	licencia	de	
apertura.	



	
	

	
F) Exceso	 de	 ocupación	 de	 espacios	 públicos	 por	 mesas,	 sillas	 e	 instalaciones	 de	

hostelería	
	
La	 problemática	 de	 la	 convivencia	 en	 el	 Centro	 Histórico	 es	 múltiple	 y	 complementaria,	 el	
control	del	ruido,	una	de	las	cuestiones	más	solicitadas	por	los	residentes,	depende	de	varias	
cuestiones,	 el	 exceso	 de	 concentración	 de	 los	 locales	 de	 hostelería	 y	 de	 terrazas,	 el	
incumplimiento	de	 la	acotación	de	mesas	y	 sillas	que	aumenta	el	número	de	personas	y	por	
tanto	el	ruido	ambiente	(y	también	la	dificultad	para	transitar	por	las	calles),	o	la	hora	tardía	en	
el	cierre	de	locales.	El	trabajo	combinado	en	estas	situaciones	y	otras,	es	lo	que	pretende	esta	
memoria	de	actuaciones	urgentes.	
	

	
	
En	2012	y	en	noviembre	de	2015	hemos	realizado	una	comprobación	física	de	la	situación	de	
sillas	 y	 mesas	 en	 los	 espacios	 públicos.	 Como	 podemos	 comprobar	 la	 mayor	 parte	 de	 los	
establecimientos	 analizados	 en	 las	 cuatro	 zonas	 de	 estudio	 incumplen	 la	 normativa	 de	
ocupación	de	la	vía	pública	en	ambos	periodos,	aunque	en	2015	hay	un	mayor	cumplimiento	
de	los	espacios	delimitados	por	los	establecimientos	de	hostelería.	
	
En	 los	 estudios	 realizados	 en	 2012	 y	 20153	 sobre	 la	 ocupación	 de	 vía	 pública	 por	
establecimientos	de	hostería	en	cuatro	zonas	de	la	ciudad	antigua,	se	obtuvieron	las	siguientes	
conclusiones	por	cada	área	de	estudio	que	motivaron	la	 intervención	del	Area	de	Vía	Pública	
para	hacer	respetar	la	ocupación	de	suelo	establecida	por	la	normativa.	La	regulación	del	usos	
																																																													
3	Estudio	de	la	ocupación	de	la	vía	pública	por	las	terrazas	de	hostelería	en	el	Centro	de	Málaga.	OMAU-
Estudio	7.	2015.	Y	Análisis	de	Movilidad,	accesibilidad	y	ornamentación	en	el	Area	Centro	de	la	Ciudad	
de	Málaga.	OMAU-ESTUDIO	7.	2012.	



	
excesivo	 de	 hostelería,	 así	 como	 la	 anulación	 de	 los	 planes	 de	 aprovechamiento	 supondría	
recuperar	 el	 equilibrio	 de	 usos	 diversos	 y	 del	 espacio	 público	 que	 pretendían	 los	 proyectos	
Urban	originales.	

	
Zonas	analizadas	
	
	

Condiciones	técnicas	generales	de	ocupación	de	la	vía	pública	de	acuerdo	con	la	ordenanza	
vigente:		

• No	 podrá	 realizarse	 ocupación	 fuera	 de	 los	 límites	 de	 la	 fachada	 del	 local,	 no	
pudiendo	incrementarse	por	ningún	concepto.		

• No	 se	 concederá	 autorización	 para	 ocupar	 la	 vía	 pública	 con	 mesas	 y	 sillas	 en	
superficie	 superior	 a	 la	 del	 propio	 establecimiento,	 excepto	 cuando	 así	 lo	
determine	el	Plan	de	Aprovechamiento.	



	

	

El	espacio	ocupado	por	las	terrazas	deberá	distar	como	mínimo:		

• 2	metros	de	las	paradas	de	vehículos	de	servicio	público.		

• 1,50	metros	de	los	pasos	de	peatones	y	rebajes	para	minusválidos.		

• 1,50	metros	de	los	laterales	de	las	salidas	de	emergencia.		

• 1,50	metros	de	los	vados	para	salida	de	vehículos	de	los	inmuebles.		

• 1,50	metros	de	los	puntos	fijos	de	venta	instalados	en	la	vía	pública.		

• 1,50	metros	de	las	cabinas	de	teléfonos	y	de	la	ONCE.		

• 1	metro	de	las	entradas	a	los	edificios.		

• 0,50	metros	de	los	espacios	verdes,	cuando	el	acceso	a	 las	mesas	deba	realizarse	
por	el	lado	de	estos	espacios.		

Cuando	 existiese	 dificultad	 para	 medir	 la	 superficie	 ocupada	 (longitud	 de	 fachada	 del	
establecimiento	por	el	fondo	de	acera),	se	considerará	que	una	mesa	y	cuatro	sillas	ocupan	un	
mínimo	de	3,50	metros	cuadrados	y	una	mesa	con	dos	sillas	ocupan	2,50	metros	cuadrados.	



	
Por	 último,	 es	 importante	 destacar	 que	 los	 delimitadores,	 cortavientos,	 celosías,	 etc.	
(protección	 lateral	 de	 la	 terraza)	 en	 ningún	 caso	 impedirán	 la	 visión	 y	 no	 superarán	 1,50	
metros	de	altura.		

Ello	supone	por	 tanto	 la	prohibición,	 según	ordenanza	actual,	de	 las	 toldetas	 laterales.	Entre	
otros	 motivos,	 se	 entiende	 que	 esta	 obligación	 trata	 de	 no	 perjudicar	 a	 otros	 comercios	
contiguos	 a	 estos	 establecimientos	 de	 hostelería	 con	 autorización	 de	 ocupación	 de	 la	 vía	
pública,	al	objeto	de	no	impedir	la	visión	de	su	principal	fuente	de	reclamo	de	atención	como	
son	los	escaparates.	

En	las	aceras	

Únicamente	se	autorizará	la	instalación	de	mesas	cuando	la	acera	tenga	una	anchura	superior	
a	 3	 metros	 libres	 al	 tráfico	 de	 peatones,	 salvo	 que	 se	 determine	 mediante	 un	 Plan	 de	
Aprovechamiento	 de	 la	 zona	 afectada,	 que	 con	 dicha	 ocupación	 no	 se	 dificulta	 el	 paso	
peatonal.		

La	anchura	mínima	de	la	acera	deberá	ser	de:		

• 3	metros	cuando	la	ocupación	se	realice	junto	a	la	fachada	propia.		

• 3,50	metros	si	la	ocupación	se	realiza	junto	al	bordillo	y	no	existe	aparcamiento	en	
batería	adyacente	a	la	acera.		

• 4	 metros	 si	 la	 ocupación	 se	 hace	 junto	 al	 bordillo	 y	 existe	 estacionamiento	 en	
batería	adyacente	a	la	acera.		

En	todo	caso,	 la	ocupación	máxima	no	podrá	sobrepasar	el	50	%	de	 la	anchura	de	 la	acera	y	
será	obligatorio	que,	una	vez	instalada	la	terraza,	exista	un	espacio	libre	de	paso	de,	al	menos	
1,50	metros	 de	 anchura	 situado	preferentemente	 junto	 a	 la	 línea	 de	 fachada,	 así	 como	una	
separación	de	0,5	metros	respecto	del	bordillo	junto	a	la	calzada.		

Cuando	el	ancho	de	la	acera	esté	comprendido	entre	3	y	4,50	metros,	sólo	se	podrá	autorizar	
una	fila	de	mesas.	Cuando	el	ancho	de	la	acera	sea	superior	a	4,50	metros,	se	podrán	autorizar	
dos	filas	de	mesas.		

	
	
En	calles	Peatonales	

El	espacio	ocupado	por	 las	terrazas	en	 las	calles	peatonales	deberá	distar	como	mínimo	1,50	
metros	del	eje	de	calle.		

Por	 lo	 tanto,	 cuando	en	 calles	 peatonales	 la	 ocupación	 solicitada	 se	 encuentre	 enfrentada	 a	
otra,	entre	las	dos	deben	dejar	obligatoriamente	un	espacio	libre	de	3	metros,	para	el	acceso	
de	vehículos	de	emergencia.		



	
En	plazas	y	calles	peatonales,	la	superficie	total	susceptible	de	ocupación	con	mesas	y	sillas,	en	
ningún	caso	excederá	del	50	%	de	la	superficie	peatonal	total.	

	

- Calle	Strachan	y	Bolsa	

CALLE	STRACHAN	Y	BOLSA	 %	Cumple	 %	Incumple	

Delimitación	lateral	menor	de	1,5	metros	de	
altura	 94%	 6%	

Inexistencia	de	publicidad	en	los	delimitadores	
laterales	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	el	resto	del	
mobiliario	 94%	 6%	

Ocupación	de	la	línea	de	fachada	 89%	 11%	

Toldos	y	sombrillas	 100%	 0%	

Respeto	de	la	superficie	autorizada	 50%	 50%	

Pizarra	de	menús	en	zona	autorizada	 50%	 50%	

Cumplimiento	de	todos	los	condicionantes	 33%	 67%	

	

%	Cumple
50%

%	Incumple
50%

PIZARRA	DE	MENÚS	EN	ZONA	AUTORIZADA.
CALLES	STRACHAN	Y	LA	BOLSA



	

	

	



	

	
	
	
	
	
	



	
	

- Zona	Plaza	de	las	Flores	
	
	

LAS	FLORES	 %	Cumple	 %	
Incumple	

Delimitación	lateral	menor	de	1,5	metros	de	altura	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	los	delimitadores	
laterales	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	el	resto	del	mobiliario	 57%	 43%	

Ocupación	de	la	línea	de	fachada	 100%	 0%	

Toldos	y	sombrillas	 100%	 0%	

Respeto	de	la	superficie	autorizada	 14%	 86%	

Pizarra	de	menús	en	zona	autorizada	 14%	 86%	

Cumplimiento	de	todos	los	condicionantes	 0%	 100%	
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RESPETO	DE	LA	SUPERFICIE	AUTORIZADA.
PLAZAS	LAS	FLORES



	

	
	
	
	



	
	
	
	

	



	
	
	
	

	



	
	
	
	

- Zona	Uncibay	
	

PLAZA	UNCIBAY	 %	Cumple	 %	
Incumple	

Delimitación	lateral	menor	de	1,5	metros	de	altura	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	los	delimitadores	
laterales	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	el	resto	del	mobiliario	 57%	 43%	

Ocupación	de	la	línea	de	fachada	 43%	 57%	

Toldos	y	sombrillas	 100%	 0%	

Respeto	de	la	superficie	autorizada	 14%	 86%	

Pizarra	de	menús	en	zona	autorizada	 71%	 29%	

Cumplimiento	de	todos	los	condicionantes	 0%	 100%	
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- Zona	La	Merced	
	

	

PLAZA	MERCED	 %	Cumple	 %	Incumple	

Delimitación	lateral	menor	de	1,5	
metros	de	altura	 100%	 0%	

Inexistencia	de	publicidad	en	los	
delimitadores	laterales	 82%	 18%	

Inexistencia	de	publicidad	en	el	
resto	del	mobiliario	 27%	 73%	

Ocupación	de	la	línea	de	fachada	 100%	 0%	

Toldos	y	sombrillas	 100%	 0%	

Respeto	de	la	superficie	autorizada	 64%	 36%	

Pizarra	de	menús	en	zona	
autorizada	 9%	 91%	

Cumplimiento	de	todos	los	
condicionantes	 0%	 100%	
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TOTAL	ÁMBITO	DE	ACTUACIÓN	(4	ZONAS)	 %	Cumple	 %	Incumple	

Delimitación	lateral	menor	de	1,5	metros	de	
altura	 98%	 2%	

Inexistencia	de	publicidad	en	los	delimitadores	
laterales	 95%	 5%	

Inexistencia	de	publicidad	en	el	resto	del	
mobiliario	 65%	 35%	

Ocupación	de	la	línea	de	fachada	 86%	 14%	

Toldos	y	sombrillas	 100%	 0%	

Respeto	de	la	superficie	autorizada	 42%	 58%	

Pizarra	de	menús	en	zona	autorizada	 37%	 63%	

Cumplimiento	de	todos	los	condicionantes	 14%	 86%	
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Evolución	2012-2015	
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PROPUESTA:	

Revisión	 y	 reducción	 de	 los	 planes	 de	 aprovechamiento	 especial	 en	 los	 espacios	 singulares	
otorgados	en	los	últimos	años	(que	son	revisables	anualmente).	Convergencia	de	los	proyectos	
aprobados	de	recuperación	de	calles	y	plazas,	cuyos	diseños	y	objetivos	han	sido	alterados	por	
la	ocupación	no	contemplada	de	terrazas.	

La	Gerencia	 de	Urbanismo	 delimitara	 en	 las	 calles	 y	 plazas	 que	 progresivamente	 se	 han	 ido	
renovando	los	espacios	susceptibles	de	ser	ocupados	por	terrazas	y	la	dimensión	de	las	mismas.	

Las	 calles	peatonales	de	3	metros	de	anchura	o	 sección	 inferior	no	admitirán	 terrazas	 con	el	
objetivo	 de	 permitir	 el	 paso	 de	 vehículos	 de	 emergencias,	 la	 recogida	 de	 residuos,	 la	
accesibilidad	y	evitar	el	ruido	en	calles	estrechas.	

En	las	calles	de	sección	superior	a	3	metros	se	dejaran	siempre	libres	3	metros,	1,5	m,	desde	eje	
de	la	calle.	

Las	terrazas	deberán	ser	proporcionales	al	tamaño	del	local	y	nunca	ocuparan	el	espacio	fuera	
de	la	fachada	del	local	al	que	pertenece.	

Las	plazas	públicas	no	podrán	superar	una	ocupación	máxima	del	50%	por	la	terrazas.	

Control	por	parte	de	la	inspección	municipal	y	de	la	policía	de	los	incumplimientos	de	ocupación	
de	 la	 vía	 pública,	 y	 retirada	 inmediata	 de	 los	 elementos	 (incluidos	 los	 tablones	 de	 anuncios)	
fuera	de	ordenación.	

Agilizar	la	normativa	de	apercibimiento,	sanción	y	cierre	de	establecimiento	que	incumplan	la	
ocupación	del	espacio	publico,	y	que	incluya	la	retirada	del	mobiliario	in	situ.	

El	 mobiliario	 que	 ocupe	 el	 espacio	 público	 no	 debe	 llevar	 símbolos	 o	 marcas	 comerciales	 y	
deberá	ser	realizado	en	materiales	compatibles	con	el	espacio	de	la	Ciudad	antigua.	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	



	
	
	
	
	
	
	
	

G) Ornato	de	diseño	de	locales	comerciales,	rótulos	y	carteles	
	
La	recuperación	de	edificios	con	niveles	de	protección	incluye	también	la	planta	baja,	de	forma	
que	los	huecos	guarden	relación	con	la	estructura	del	edificio.	Sin	embargo	es	fácil	encontrar	
locales	comerciales	con	colores	y	diseños	que	rompen	la	armonía	de	la	fachada	edificatoria,	al	
igual	que	la	profusión	de	rótulos	y	carteles.	
	
	

	

	

PROPUESTA:	

Controlar	la	normativa	de	diseño	de	locales	comerciales,	rótulos	y	carteles.	Informe	preceptivo	
y	 vinculante	 de	 la	 Oficina	 de	 Rehabilitación.	 Estudio	 en	 tres	 	 meses	 de	 la	 situación	
pormenorizada	respecto	a	la	normativa.	

	

	



	
	

	

	

	

F) Regulación	de	comercios	destinados	a	suvenires	y	su	ocupación	del	espacio	público	
	
La	 proliferación	 de	 locales	 comerciales	 destinados	 a	 la	 venta	 de	 suvenirs,	 además	 de	 poder	
suponer	 tratamientos	 no	 adecuados	 en	 la	 planta	 baja	 de	 edificios	 protegidos,	 supone	 una	
ocupación	de	la	vía	pública	con	expositores,	a	menudo	excesiva	para	 la	escasa	sección	de	las	
calles	de	la	ciudad	antigua.	
	
	

	

	

PROPUESTA:	

Regulación	de	comercios	destinados	a	souvenirs	y	su	ocupación	del	espacio	público.		Informe	
preceptivo	y	vinculante	de	la	Oficina	de	Rehabilitación.	

	

	

	



	
	

G) Sobre	kioscos	móviles,	y	venta	callejera	
	
Las	 imágenes	 hablan	 por	 sí	 mismas,	 y	 chocan	 de	 manera	 contradictoria	 con	 la	 imagen	
simbólica	que	debe	representar	la	ciudad	antigua.	
	
	

	
	
	
	
PROPUESTA:		
	
Regulación	 sobre	 kioscos	 móviles	 y	 venta	 callejera.	 Informe	 Preceptivo	 de	 la	 Oficina	 de	
Rehabilitación.	
	

	

	

	
H) Sobre	las	carpas	de	los	establecimientos	hosteleros	y	otras	actividades	

	
Las	 carpas	 suponen	 un	 elemento	 antiestético	 en	 la	 ciudad	 antigua,	 además	 de	 suponer	 una	
ocupación	 desmesurada	 del	 espacio	 público,	 en	 contradicción	 con	 los	 proyectos	 de	 plazas	 y	
calles	tal	como	fueron	aprobados	en	Urban.	
	



	

	

PROPUESTA:	

Prohibición	 de	 la	 instalación	 de	 carpas	 cerradas	 en	 todo	 el	 ámbito	 de	 la	 Ciudad	 Antigua.	
Únicamente	serán	permitidos	los	toldos	horizontales	y	sombrillas.	

	

	



	
	

	

	

	

I) Sobre	la	instalación	de	carpas	para	eventos	en	espacios	públicos	
	
En	los	últimos	años,	es	cada	vez	menos	frecuente	contemplar	la	imagen	de	algunas	calles	de	la	
ciudad	antigua	sin	andamios,	luces	colgadas,	o	todo	tipo	de	carpas	o	instalaciones.	A	la	semana	
santa,	la	feria,	los	carnavales,	se	le	suman	cada	día	más	eventos	que	llenan	las	calles	y	plazas	
de	 cachivaches	 de	 cuando	 menos	 dudoso	 gusto	 y	 estética,	 cuyo	 disposición	 debería	 ser	
seriamente	regulada	para	impedir	la	ruptura	continuada	de	la	imagen	del	Centro	Histórico.	
	



	

	
	
	
	
	
	
PROPUESTA:	
	
Regulación	 estricta	 del	 uso	 de	 la	 vía	 pública	 únicamente	 para	 situaciones	 que	 supongan	 un	
valor	añadido	constatable	para	la	ciudad.	
	
Cuidado	de	los	elementos	utilizados	y	su	estética	en	la	ornamentación	de	la	ciudad	antigua.	
	

	

J) Sobre	la	accesibilidad	y	movilidad	de	los	residentes	
	

La	progresiva	semipeatonalización	del	Centro	Histórico	ha	creado	problemas	de	accesibilidad	y	
movilidad	en	vehículo	motorizado,	que	impiden	realizar	acciones,	como	llevar	la	compra	hasta	
la	puerta	de	 la	casa	en	coche,	o	recoger	y	 llevar	ancianos	o	niños.	En	principio	 los	proyectos	
aprobados	 de	 Urban	 no	 contemplaban	 la	 prohibición	 de	 la	 circulación	 motorizada	 para	
residentes,	aunque	esa	no	es	la	situación	actual.		

PROPUESTA:	



	
Estudiar	 las	posibilidades	de	mejora	de	 los	 residentes,	principalmente	en	aquellas	 calles	que	
por	su	sección	dificultan	el	transito	motorizado.	

	

K) Sobre	insalubridad	animal	de	los	lugares	de	aparcamiento	de	carrozas	de	paseo	
	
La	 imagen	 que	 a	 menudo	 dan	 los	 espacios	 donde	 aparcan	 los	 coches	 de	 caballos	 es	 muy	
degradada	por	 los	 líquidos	y	 los	olores	que	desprenden.	A	medio	plazo	 se	deberían	eliminar	
esta	figura	turística	un	tanto	contradictoria	con	el	medio	ambiente	urbano.	
	

	
	
PROPUESTA:	
	
Escrupuloso	control	de	la	limpieza	y	de	los	residuos	de	los	animales.	Prohibición	de	limpieza	de	
los	animales	o	los	carruajes	en	la	vía	publica.	
	
Ubicación	 de	 la	 paradas	 en	 lugares	 que	 no	 supongan	 recorridos	 urbanos	 habituales	 como	
pasos	de	peatones.	
	


