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Cuatro datos sobre los mayores
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2019
Mayores de 65: 18 %
Mayores de 80: 6%

2029:
Mayores de 65: 24.9 %

Mayores de 80: 7 %
2066:

Mayores de 65: 34% 
Mayores de 80 : 18 %

89.3 % 
propietarios

Gerontología 
ambiental:

Aging in place

Residencias
CAM: 496/ 6.661.949

Madrid: 175/ 3.275.195

Soto del Real: 3/ 8.694

49% Población
35.2 % Residencias



Localización del envejecimiento

Madrid Barcelona
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Migraciones internas de mayores: Madrid
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Moratalaz

Centro , Tetuán, Chamberí, Salamanca



Proyección urbanística de la población

Mayores de 65 años

• Vivienda
• Propia

• Servicios de asistencia a domicilio

• Viviendas asistidas

• Espacios urbanos abiertos

• Equipamientos urbanos
• Centros de mayores

• Centros de día

Mayores de 80 años

• Vivienda:
• Residencias (públicas o privadas)

• Espacios urbanos abiertos

• Equipamientos urbanos
• Centros de día

• Integración centro de día + 
residencia
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Envejecimiento y Derecho urbanístico
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Políticas de 
mayores

Derecho de la discapacidad
Derecho de la vivienda
Derecho de servicios 

sociales

Derecho urbanístico: 
Planteamiento



Derecho urbanístico de mayores
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Leyes urbanísticas

Planeamiento

Ordenanzas 

Derecho de la 
vivienda

Libertad de residencia (19.1 CE)

Vivienda digna (47 CE)

Planes de Vivienda (PEV 2018-2021)

-V Especial para mayores

- V Dotacional (SS público)

- Rehabilitación (incluye accesibilidad)

Derecho de la 
discapacidad 
CDPD 2006, LGDPD 2013 y Leyes 

autonómicas de accesibilidad 

Proximidad de SS

“Ajustes razonables”

Accesibilidad y diseño 
universal

Derecho de servicios 
sociales
(Ley cat 12/2007)

Proximidad  y 
complementariedad

Centros de día

Residencias

Pisos tutelados

Asistencia domiciliaria



Suelo urbanizable (I): Ordenación

• Calificaciones
• Para establecimientos públicos: dotacional público

• Para establecimientos privados: dot. privado/ residencial comunitario

• Para infraestructuras amigables (espacios libres/ zonas verdes)

• Financiación: propietarios (equidistribución): 18.1 y 2 TRLS

• ¡Peligro de efecto llamada!
• Usos alternativos intergeneracionales

• Educativo privado + residencial comunitario

• Educativo público + vivienda dotacional

• ¿Estándares legales?
• Problema de autonomía local

• Dificultades de adaptación
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Suelo urbanizable (I): Urbanización y edificación

• Proyectos de urbanización
• Ordenanzas de urbanización amigable
• Coste de urbanización: propietarios

• Edificación
• Accesibilidad: 

• Código Técnico de la Edificación (estándares elevables)
• Decreto 505/2007
• Leyes de accesibilidad: “diseño universal” (13 Ley cat 13/2014)

• Coste de edificación: propietarios

• Equipamientos comunitarios
• Normas constructivas de residencias: estándares elevados
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Suelo urbano: mantenimiento de población

• Rehabilitación de edificios (TRLS 2015)
• Deberes de conservación

• Subvenciones: PEV 2018-2021

• Servicios sociales próximos:
• Dotaciones públicas y privadas

• Viviendas asistidas y residencias en SU

• Migraciones “in place”
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Suelo urbano consolidado: planificación

• Flexibilización de usos: 
• Dotacionales (privados) y residenciales específicos de mayores: 212.1 PGMB

• Supresión del 50 % de límite al complementario

• Aumento de el uso alternativo

• Actuaciones de dotación (7.1 b) y 18.2 b) TRLS)

• Incrementos de edificabilidad/densidad/valor de usos

• Cesiones para dotaciones

• Cesiones de aprovechamiento urbanístico

• Complejos inmobiliarios urbanísticos (26 .5 TRLS)

• Agregación de usos: 

• Residencial libre + dotacional público de mayores + dotacional 
privado de mayores
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SUC: Aumento de edificabilidad
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Densificación: nuevos usos

13



Complejo inmobiliario urbanístico: “Escuelas pías”
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Terciario: oficinas COAM

Centro de  día



Complejo inmobiliario de mayores
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Centro de mayores/ 
centro de día

Residencial 
comunitario

Vivienda protegida 
para mayores



Suelo urbano consolidado: urbanización y edif

• Urbanización: inversión municipal

• Edificación accesible
• Deberes de conservación, funcionalidad y accesibilidad: 15. 1 b) TRLS; Ley cat. 13/2014

• Propietarios mayores: más propiedad que renta

• “Ajustes razonables” (Derecho de la discapacidad): 2 m) LGDPD

• Financiación por particulares

• Lo “razonable” depende de cada concreto contexto

• Residencias
• Reducción de estándares edificatorios específicos

• No aplicación de los estándares de “hospedaje” a las residencias (7.3.11 PGM)

• Supresión de parcela mínima (7.10.5.1 PGM)

• Supresión de unidad de uso para residencias (1.10.1.1. d) PGM)
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Actuaciones de mayores en SUC
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Aumento de 
edificabilidad o 

densidad



Suelo urbano no consolidado

• Ambitos de renovación/regeneración para mayores
• Discontinuos: traslado de edificabilidad lucrativa

• ¿Desconsolidación de suelo?

• Jurisprudencia tradicional STS de 8 de septiembre de 2011, RC 2510/2008; también: SSTS de 10 de mayo de 2012, RC 6585/2009 y de 20 de 

julio de 2017, RC 2168/2016

• Nueva jurisprudencia: posibles desconsolidación de suelo (STS 1563/2018, de 30 de 

octubre)

• Motivación reforzada en la memoria del plan

• No la simple “voluntad transformadora [del planeamiento] basada en criterios estéticos, 
modernizadores o de mera oportunidad”
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Ámbitos de SUNC “amigables con los mayores”
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Ámbitos de SUNC amigables con los mayores

Fotografía: LopezAbogados.org


