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RESUMEN EJECUTIVO 

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR     MAYO/2014 

P.E.R.I.  SUNC-R-R.5 ”Martiricos”    
SITUACIÓN: PASEO DE MARTIRICOS. MALAGA 
PROMOTOR : ESPACIO MEDINA S.L.           
 
 
 
1.15.12 Resumen Ejecutivo. 
 

1. Situación del ámbito de planeamiento. 
2. Delimitación del ámbito de planeamiento. 
3. Ordenación proyectada. 
4. Objetivos y finalidades de las determinaciones del PGOU. 
5. Objetivos y finalidades del PERI. 
6. Suspensiones. 
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1. Situación del ámbito de planeamiento. 
 
 
 
 

ESTADIO 

LA ROSALEDA 
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2. Delimitación del ámbito de planeamiento. 
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3. Ordenación proyectada. 
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3.1 Resumen de las determinaciones pormenorizadas del PERI. 
 
 
PARCELAS EDIFICABLES Superficie Techo viviendas 
RP-A 
Residencial protegido 3.380 m²s 23.100 m²t 224 viv 
Comercial-Terciario 2.600 m²t 
RL-A 
Residencial libre 4.648 m²s 51.000 m²t 450 viv 
T-A 
Comercial-Terciario-Empresarial 2.848 m²s 10.900 m²t 
 
Subtotal suelo edificable 10.876 m²s   16,13%

  
 
 
DOTACIONES LOCALES 
 
Suelo dotacional 
Espacio libre público 25.568 m²s   37,92% 
Equipamiento educativo 9.222 m²s   13,68% 
Equipamiento deportivo 4.044 m²s   5,99% 
Equipamiento SIPS 1.008 m²s    1,50% 
Viario local y peatonal 16.380 m²s   24,30% 
Subtotal 56.222 m²s   83,39% 
 
Suelo de Sistemas 
Sistema Técnico 324 m²s   0,48% 
 
 
 
Total PERI 67.422 m²s 87.600 m²t 674 viv 100%

  
 
 
 
 
 
 
APARCAMIENTOS  
En viario público 473 plazas 
En parcelas privadas 1.172 plazas  
En equipamientos 187 plazas  
Total aparcamientos 1.832 plazas 
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4. Objetivos y finalidades de las determinaciones del PGOU. 
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5. Objetivos y finalidades del PERI. 
 
Los objetivos y finalidades de la ordenación del PERI, que coinciden exactamente con los establecidos 
por el PGOU en la Ficha Urbanística del área de reforma interior, son los siguientes. 
 

1. Desmantelamiento de las instalaciones industriales de Citesa para destino residencial y terciario, acorde con la 
ubicación de centralidad en la trama urbana de este ámbito. 

2. Dotar a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusión de zonas verdes cualificadas, espacios peatonales de 
esparcimiento, carril bici, láminas de agua, zonas de sombra, etc. 

3. Obtención de zona verde y equipamientos para uso público. 
4. Se considera vinculante la ubicación del espacio destinado a parque público, localizándolo sobre la parcela 

actualmente ocupada por las edificaciones industriales y situando los edificios residenciales, en la actual explanada de 
Martiricos, junto al cauce del río Guadalmedina. 

 De esta forma se consigue que el centro de la ordenación sea la zona verde pública situando las parcelas de 
equipamiento y el edificio destinado a viviendas protegidas en posición perimetral al parque. 

5. El espacio calificado de viario en la actual explanada de Martiricos se destinará a plaza pública peatonal. 
6. Convenio Urbanístico. 
7. Los propietarios de estos suelos, en los que se ha realizado una actividad potencialmente contaminante, estarán 

obligados a presentar un informe de situación, al solicitar una licencia de obras para los nuevos usos autorizados en el 
sector. Si en base a dicha información la Comunidad Autónoma declarara el suelo como contaminado para dichos 
usos, los propietarios estarán obligados a las actuaciones necesarias para proceder a su recuperación ambiental. 
Dejará de tener la condición de contaminado cuando sea firme la resolución administrativa que así lo declare. 

8. El planeamiento de este ámbito deberá ser informado preceptivamente por la Agencia Andaluza del Agua por 
afección hidráulica. 

 
La ordenación propuesta en el PERI se justifica desde el respeto absoluto de los principales 
parámetros urbanísticos establecidos en el PGOU, y propone una solución que sintetiza las actuales 
tendencias urbanísticas de compacidad, protección medioambiental y eficiencia energética, junto con 
el incremento del protagonismo de los espacios públicos. 
 
La actuación prevista en el ámbito, pone en valor un enclave que cuenta con una posición privilegiada 
en la ciudad, aún más considerando la posibilidad latente del encauzamiento del río Guadalmedina y 
la vinculación de sus dos márgenes, lo que dotaría a esta zona de una especial singularidad dentro de 
dicha operación, ya que queda configurada como un nuevo espacio público singular, tanto por su 
ubicación como por sus dimensiones y su cualificación urbana, capaz de generar por si mismo una 
importante oportunidad de renovación urbana, social y económica para todo su entorno. 
 
Los nuevos usos del suelo que se proponen en el área de reforma interior, son más adecuados a la 
condición de centralidad urbana del ámbito, y el planeamiento de desarrollo previsto para el mismo   
dotará a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusión de zonas verdes cualificadas, espacios 
peatonales de esparcimiento, carril bici, láminas de agua, zonas de sombra, etc... 
 
Manteniendo los objetivos anteriormente descritos de cambio de uso y de recualificación urbana, el 
PERI plantea una ordenación que enfatiza el carácter de singularidad de este espacio urbano, dotando 
de mayor protagonismo y centralidad al espacio público destinado a dotaciones y mejorando la  
permeabilidad visual desde la fachada de los edificios preexistentes en la avenida Doctor Marañón. 
Para ello, el espacio destinado a parque público se ubica sobre la parcela actualmente ocupada por 
las edificaciones industriales, y los usos residenciales en altura se sitúan en la actual explanada de 
Martiricos, junto al cauce del río Guadalmedina, alejándolos de las edificaciones existentes. 
 
De esta forma se consigue que el centro de la ordenación sea una gran parque público, y situar las 
parcelas de equipamiento educativo y la parcela destinada a viviendas protegidas de forma perimetral 
a este gran parque central. 
  
El uso residencial de vivienda libre se ubica junto al cauce del río Guadalmedina , distribuido en dos 
edificios singulares en altura, que citan y referencian el nuevo entorno urbano. Se establecen unos 
gálibos y parámetros de ordenación con holguras suficientes como para que el futuro diseño 
arquitectónico pueda dignificar y potenciar los volúmenes propuestos y resolver  sus requerimientos 
constructivos y funcionales. El desarrollo en altura de esta edificación posibilitará unas condiciones 
idóneas de iluminación, orientación y vistas.    
 
Por último, los usos Comercial-Terciario-Empresarial se sitúan en un edificio exclusivo, ubicado  junto 
al cauce del río al norte del ámbito, alineado con el edificio del Diario SUR para permitir la posibilidad 
de futuras ampliaciones del puente de La Rosaleda. 
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La ordenación proyectada no cierra la oportunidad de explorar en un futuro las posibilidades de 
vinculación de las dos márgenes del río Guadalmedina mediante embovedamiento parcial o total del 
cauce, si el modelo hidráulico lo permitiese, dado que el entorno de los edificios ubicados en la 
margen derecha del río se destina a plaza pública peatonal, permitiendo la permeabilidad visual y la 
conexión de la trama urbana de ambas márgenes.  
 
El sistema de espacios libres se ha diseñado y ubicado de forma que ofrece una accesibilidad y 
centralidad adecuadas a los usuarios, tanto del propio ámbito como del entorno urbano preexistente, y 
está dimensionado y configurado para favorecer las relaciones vecinales y  satisfacer las necesidades 
de suelo para desarrollar un conjunto diverso y completo de actividades al aire libre. 
Las ubicación de las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de carácter 
local, se ha realizado de la forma más adecuada para servir a sus usuarios en función de la 
zonificación propuesta, buscando la optimización de los recorridos y la integración en la estructura 
urbanística del entorno.  
 
 
 

5.1 Cuadro de características generales del PERI. 
 

Identificación: SUNC-R-R.5 “Martiricos” 

   

Superficie Total  67.422 m²s Edificabilidad  Bruta: 
1,3 m²t/m²s  

   

 Superficie de Suelo m²s Superficie de Techo m²t 

   

Espacios Libres 

   

Parques y Jardines 13.528 - 

Areas de recreo 4.044 - 

Areas peatonales 7.996 - 

Total Espacios Libres 25.568 - 

   

Educativo 9.222  16.000 

Parque Deportivo 4.044 - 

SIPS 1.008 2.696 

Sistema Local Técnico 120 - 

Total Equipamiento Comunitario 14.394 18.696 

   

Espacio libre Privado sistema técnico 204 - 

 

Total  Reservas Dotacionales 40.166 18.696 

   

Suelo Lucrativo 

   

Residencial Protegido (224 viviendas) 3.380 23.100 

Residencial Libre (450 viviendas) 4.648 51.000 

Comercial-Terciario-Empresarial en RP - 2.600 

Comercial-Terciario-Empresarial 2.848 10.900 

Total Parcelas Lucrativas 10.876 87.600 

   

Viales 16.380  

   

Total superficies de uso público 56.546  

Total superficies del  PERI 67.422  

 
 
 

5.2 Cuadro de usos pormenorizados del PERI. 
 

Uso Pormenorizado Edificabilidad 

m²t 

Coeficiente 

Ponderación 

Aprovechamient

o 

uas 

Nº máximo 

viviendas 

Residencial Libre 51.000 1,00 51.000,00 450 

Residencial Protegido 23.100 0,26 6.006,00 224 

Comercial-Terciario-Empresarial 13.500 1,17 15.795,00 - 

TOTALES 87.600 - 72.801,00 674 
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6. Suspensiones. 
En el ámbito del área de reforma interior SUNC-R-R.5 Martiricos, queda suspendido el 
otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanísticas a los 
efectos definidos en el artº. 27 de la LOUA.     
 
 
 

Málaga, Mayo 2014 
 

 
 
 
 
 
 
J.L. Dorronsoro Arigo   S. Dorronsoro Arigo  A. Dorronsoro Arigo 
Arquitecto    Arquitecto   Arquitecta 
 


