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INFORME SOBRE CONSULTA URBANISTICA

FORMULADA: DISTRITO DE VILLAVERDE

FECHA RECEPCION: 4 de diciembre de 2006

ASUNTO: Plazas de aparcamiento dotacionales y de libre disposicion

TEXTO DE LA CONSULTA:

Se ha solicitado consulta urbanistica para la implantacion de un comercio mediana
superficie, (venta menor alimentaciéon 740 m? y no-alimentacion 162 m?).

La duda que se plantea es la utilizacion de un garaje-aparcamiento del edificio, con 192
plazas, vinculadas, 110 plazas a viviendas y resto 82 de libre disposicion.

Proponen la utilizacion como garaje mixto (art. 7.5.1.2.c) del P.G.0.U.M./97) para
disponer de las plazas de aparcamiento que existen como libre disposicion conforme al
art. 7.5.35 (total 35 unidades para el comercio alimentario y no alimentario).

A la vista del plano que acomparfian existe una salida a través del local (comunicado
con escalera y ascensor y otra la propia del garaje).

Dentro del garaje se le condicionara la delimitacion de la zona a utilizar, separandose
en lo posible mediante cerramiento metalico (valla) y puertas de acceso de vehiculos a
la zona de garaje de utilizacion de plazas de viviendas (se adjunta planos al respecto).

Ante lo expuesto se solicita si seria posible la consideracion de garaje mixto para la
utilizacién de dotacion de plazas libre disposicion para el uso de mediano comercio.

INFORME:

Vista la consulta formulada por el jefe de la seccién de Licencias del Distrito de
Villaverde, se informa lo siguiente:

De acuerdo con el texto de la consulta se trata de un garaje en el que se ubican las
plazas de aparcamiento de un determinado edificio, tanto las de dotacion obligatoria
como las de libre disposicion.
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Plazas de dotacion y plazas de libre disposicion:

El articulo 7.5.7 de las NNUU establece lo siguiente:

1. La dotacion total de plazas de aparcamiento correspondientes a un edificio o
actividad, sera la resultante de la suma de las dotaciones establecidas para
cado uno de los usos o actividades que se desarrollen en el mismo.

2. El numero de plazas cubrira en primer lugar la dotacion minima correspondiente
a los usos que la exigen. Si el nUmero de plazas supera la dotacién exigida por
los distintos usos, el exceso tendra la consideracién de libre disposicion.

Por tanto, la dotacion del edificio que nos ocupa estara formada por las plazas que el
articulo 7.5.35 (dotacion de plazas en funcién de los usos) indique para el uso
residencial mas la dotacién minima que indique para los locales, incluido el local objeto
de la consulta. De acuerdo con esto, la dotacion del edificio seran las 110 plazas que
se dicen en el sequndo pérrafo de la consulta, mas las correspondientes a los locales.
El resto seran de libre disposicion.

Asimismo, hay que indicar que segun el Acuerdo 159 de la Comisién de Seguimiento
del PGOUM, las plazas se constituyen como dotacién al servicio de los usos del
edificio de forma global, y no al servicio exclusivo del piso, local o dependencia cuya
superficie sirvié de base para el calculo del nimero de plazas de aparcamiento.

Destino de las plazas de libre disposicion:

Una vez aclarado el numero de plazas de dotacién, el nimero de plazas de
aparcamiento de exceso, o de libre disposicién, podran destinarse a lo siguiente:

1. Aparcamiento privado: el articulo 7.5.1.2.b), establece que las plazas de
aparcamiento destinadas a mejorar la dotacién al servicio de los usos del
entorno tienen el caracter de plazas de libre disposicion. En este caso seran
aparcamiento privado y cumpliran con lo establecido en el citado articulo y en
todos los de la Seccién Segunda. Condiciones particulares de los aparcamientos
privados.

Hay que destacar que en el articulo 7.5.1.2.b), se indica que en el aparcamiento
privado su régimen de utilizacion predominantemente es el estable, en que sus
usuarios acceden a plazas generalmente determinadas y de larga duracién.
Luego si las plazas de libre disposicion se convierten en aparcamiento privado,
seran plazas de utilizacion estable en su mayoria.
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2. Aparcamiento publico: el articulo 7.5.1.2.b) también establece que la conversion
de estas plazas (libre disposicion) en aparcamiento publico requerira el
cumplimiento de las condiciones particulares que para la implantacién de los
mismos se establecen en las presentes Normas, y quedard supeditada a
informe favorable de los servicios municipales competentes tras el analisis de la
capacidad funcional del aparcamiento para su utilizacion publica o privada.

Por tanto, ademas del citado informe debera cumplirse con lo establecido en el
citado 7.5.1.2, apartados a) (aparcamiento publico) 6 c) (aparcamiento mixto) y
en la Seccion Tercera. Condiciones particulares de los aparcamientos publicos,
entre ellas la previa redaccion de un Plan Especial de Control Urbanistico
Ambiental de Usos (PECUAU).

Obras posibles:

Con relacion a las obras consistentes en accesos desde el local, urbanisticamente no
existe mas limitaciéon que la establecida en las condiciones de los aparcamientos y en
la normativa sectorial, especialmente la relativa a incendios, y estaran sometidas a la
correspondiente licencia en la que se estudien las condiciones de todo el garaje en su
conjunto, es decir, la zona correspondiente a la dotacién obligatoria y la zona
correspondiente a la libre disposicion.

Con relacion a las obras de vallado, el articulo 7.5.10.3 dice que la delimitacion de
cada plaza se efectuara mediante marcas en el pavimento, no pudiendo
independizarse del resto del aparcamiento mediante ningln tipo de cerramiento. En el
caso de que aparcamiento sea mixto (publico mas privado) el articulo 7.5.2.c) dice que
serd deseable la separacion funcional entre ambos, entendiéndose por separacion
funcional cuando los vehiculos que acceden a plazas de aparcamiento publico no
circulan por el espacio que, en las distintas plantas sirve de acceso directo a plazas del
aparcamiento privado. Establecer una delimitacion fisica del garaje en varias zonas, no
individualmente cada plaza, estara supeditado al cumplimiento de la normativa de
incendios y evacuacion asi como al acceso de vehiculos desde el exterior.

Con relacion a la ocupacion del garaje, de acuerdo con el punto 7.5.4, apartado 4), el
garaje se destina exclusivamente a la estancia de vehiculos, y por tanto no se destina
a depodsito de enseres, por lo que los espacios grafiados como “carros” no estan
admitidos en las normas urbanisticas.
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Cualquier modificacion en el garaje-aparcamiento debe estar sometida a la
correspondiente modificacion de la licencia actual del garaje-aparcamiento en su
conjunto, que sera independiente de la licencia urbanistica que se tramite para la
actividad del local.

Madrid, 28 de diciembre de 2006



