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Ref: c.u. 22/2012

ASUNTO: Consulta urbanistica que formula el Distrito de Puente Vallecas en
relacion ala posibilidad de instalar un ascensor en un edificio en situacién de fuera
de ordenacion absoluta.

En fecha 3 de mayo de 2012, el Distrito de Puente Vallecas eleva consulta urbanistica a esta
Secretaria Permanente en la que se plantea si es admisible la instalacion de un ascensor en el
hueco de la escalera del edificio existente sito en el n® 37 de la ¢/ Doctor Sanchez, a pesar de
que éste se encuentra en situacion de fuera de ordenacion absoluta y de que las dimensiones del
ascensor no permitirian su utilizacién de forma auténoma por usuarios en silla de ruedas.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:
ANTECEDENTES:

Planeamiento:

- Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid. Area de Planeamiento Incorporado API
13.15 “Doctor Sanchez”.

Legislacion:

- Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprobd el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo.

Normativa:
- Ordenanza de Tramitacion de Licencias Urbanisticas.

- Documento Basico DB SUA “Seguridad de utilizacion y accesibilidad” del Cédigo Técnico
de la Edificacion.

Instrucciones:

- Instruccién 4/2011 de la Coordinadora General de Urbanismo relativa a los criterios a
adoptar en relacién con la aplicacién del Documento Basico DB-SUA “Seguridad de
utilizacion y accesibilidad” de Cédigo Técnico de la Edificacion

Informes:

- Consultas urbanisticas n° 31/2010, 17/2011 y 15/2012 de la Secretaria Permanente de la
Comision Técnica de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU.
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CONSIDERACIONES:

Con ocasion de la tramitacibn de la consulta urbanistica comiUn de expediente n°
114/2011/07598, el Distrito de Puente de Vallecas interesa el criterio de esta Secretaria
Permanente sobre la posible autorizacion de la instalacion de un ascensor en el hueco de la
escalera del edificio existente en el n°® 37 de la ¢/ Doctor Sdnchez, teniendo en cuenta que el
edificio se encuentra en situacién de fuera de ordenacién absoluta y que las dimensiones del
ascensor que se podria incorporar no permitiran su utilizacion de forma auténoma por usuarios
en silla de ruedas.

Efectivamente, por una parte, segin se desprende de los planos de “Calificacion” y “Alineaciones,
rasantes y ordenacion de voliumenes” del Area de Planeamiento Incorporado APl 13.15 “Doctor
Sanchez”, en cuyo ambito se incluye el edificio en estudio, éste se encuentra en situacion de
fuera de ordenacién absoluta, conforme con lo definido en el apartado 1.a del articulo 2.3.2 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (en adelante PGOUM),
puesto que parte de él ocupa suelo calificado como viario publico. Por otra parte, las reducidas
dimensiones del hueco central libre de la escalera del edificio, solo permiten incorporar, aun a
costa de reducir el ancho de los tramos de escalera, un ascensor con dimensiones de cabina de
92 por 60 centimetros, que no permiten su utilizaciéon autbnoma por personas cuya discapacidad
les obliga a usar silla de ruedas.

El apartado 1.a del articulo 2.3.3 de las Normas Urbanisticas del PGOUM, remite el régimen de
obras permitidas en los edificios en situacién de fuera de ordenacién absoluta al admitido
legalmente, si bien contempla, ademas, las obras destinadas al cumplimiento de las condiciones
de seguridad exigidas en las propias Normas Urbanisticas del PGOUM o en otras normativas
sectoriales de aplicacién, condicionando la concesién de la licencia a la renuncia expresa del
incremento del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras. El régimen legal de obras en
los edificios en situacion de fuera de ordenacién se establece en el articulo 60 del Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 1976 (en adelante Ley del
Suelo de 1976), cuyo apartado 2 dice, textualmente: “No podran realizarse en ellos obras de
consolidacién, aumento de volumen, modernizaciéon o incremento de su valor de expropiacion,
pero si las pequefias reparaciones que exigieren la higiene, ornato y conservacion del inmueble”.
Por otro lado, el articulo 25 de la Ordenanza de Tramitacién de Licencias Urbanisticas (en
adelante OTLU), bajo la rubrica de “Actuaciones permitidas en edificios fuera de ordenacion
absoluta o con infraccion urbanistica prescrita”, aflade, en su apartado 1, a las obras enumeradas
en el apartado 2 del articulo 60 de la Ley del Suelo de 1976, las tendentes al mantenimiento de
las condiciones de seguridad, en congruencia con lo recogido en el apartado 1.a del articulo 2.3.3
de las Normas Urbanisticas del PGOUM.

La situacion expuesta en el parrafo anterior se ha visto alterada por la entrada en vigor del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 junio, por el que se aprobé del Texto Refundido de la Ley del
Suelo, que en el apartado 1 de su articulo 9, al establecer el contenido del derecho de propiedad
del suelo, dice: “El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y
edificaciones, comprende, cualquiera que sea la situacién en que se encuentren, los deberes
de dedicarlos a usos que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y urbanistica;
conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las
de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigible; asi como realizar los
trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de conservacion...” La
consideracion de este nuevo precepto legal, lleva a entender, como se hizo en el informe de la
consulta urbanistica n°® 17/2011 de esta Secretaria Permanente, incorporado al deber de
conservacion de las edificaciones la eliminacion de barreras arquitecténicas, con el objetivo de
que el inmueble pueda ser destinado a su uso de forma adecuada.
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Una vez asumido que en la actualidad el mantenimiento y mejora de las condiciones de
accesibilidad de las edificaciones forma parte del deber de conservacién, de forma directa se
infiere que las obras que estas mejoras requieren pasan a incluirse en el régimen de obras
permitidas en edificios en fuera de ordenacion absoluta, tal como se concluy6 en el informe de la
consulta urbanistica 31/2010 para un local resultante de una infraccion urbanistica prescripta,
cuyo régimen de obras permitidas corresponde con el de los edificios en situacién de fuera de
ordenacion absoluta. Ahora bien, al igual que el apartado 1.a del articulo 2.3.3 de las Normas
Urbanisticas del PGOUM exige para autorizar las obras destinadas al cumplimiento de las
condiciones de seguridad la renuncia expresa al incremento del justiprecio de expropiacion,
también en los casos de obras tendentes a la mejora de las condiciones de accesibilidad en
inmuebles en situacion de fuera de ordenacion absoluta, debe exigirse la renuncia al incremento
del valor de expropiacion. Asimismo, tal como se especifica en el apartado 3 del articulo 25 de la
OTLU, la licencia que se conceda describira la situacion de fuera de ordenacion, otorgandose
bajo la condicion de su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Respecto a la cuestion planteada por el Distrito sobre las reducidas dimensiones del ascensor
gue imposibilitan su utilizacién por usuarios en silla de ruedas, ésta no es razoén para impedir su
instalacion, puesto que es innegable que el nuevo ascensor mejora sustancialmente las
condiciones de accesibilidad del edificio. Hay que tener en cuenta que no todas las
discapacidades motrices obligan a las personas que las sufren a usar sillas de ruedas, pero que
si les dificultan e incluso imposibilitan subir y bajar por una escalera; para estas personas un
ascensor, aunque sea pequefio, elimina una importante barrera de la edificacion. Pero mas aun,
el nuevo ascensor, aunque no permita su utilizacion autdnoma por usuarios en silla de ruedas, si
permite su utilizacion asistida con la ayuda de otras personas. Esta realidad tiene su plasmacion
normativa en el propio Documento Basico DB SUA “Seguridad de utilizacion y accesibilidad” del
Cddigo Técnico de la Edificacion (en adelante CTE), que en sus “Criterios generales de
aplicacion” dice: “...Cuando la aplicacion de las condiciones de este DB en obras en edificios
existentes no sea técnica o econémicamente viable o, en su caso, sea incompatible con su grado
de proteccién, se podran aplicar aquellas soluciones alternativas que permitan la mayor
adecuacion posible a dichas condiciones...” Clausula de excepcionalidad que permite, en
actuaciones en edificios existentes, cuando, por razones técnicas o econémicas o derivas de la
proteccion del inmueble, se justifigue que resulta inviable alcanzar todas las exigencias del DB
SUA, admitir soluciones alternativas siempre que se lleve al limite posible la adecuacion a las
condiciones normativas. En este sentido, debe citarse la Instruccion 4/2011 de la Coordinadora
General de Urbanismo relativa a los criterios a adoptar en relacion con la aplicacion del
Documento Béasico DB-SUA “Seguridad de utilizacién y accesibilidad” de Cdédigo Técnico de la
Edificacion

Por dltimo, tampoco es inconveniente que para la incorporacion del nuevo ascensor resulte
necesario reducir el ambito de paso de la escalera, puesto que la primera nota al pie de la Tabla
4.1 “Escaleras de uso general. Anchura util minima de tramo en funcién del uso” de la Seccién
SUA 1 del DB SUA del CTE, contempla lo siguiente: “En edificios existentes, cuando se trate de
instalar un ascensor que permita mejorar las condiciones de accesibilidad para personas con
discapacidad, se puede admitir una anchura menor siempre que se acredite la no viabilidad
técnica y econdémica de otras alternativas que no supongan dicha reduccion de anchura y se
aporten las medidas complementarias de mejora de la seguridad que en cada caso se estimen
necesarias.” Al respecto de los criterios de aplicacion de esta determinacidn normativa,
recientemente esta Secretaria Permanente ha evacuado el informe de la consulta urbanistica n°
15/2012, al cual nos remitimos.
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CONCLUSION:

En base a lo anteriormente expuesto, se considera que debe aplicarse el criterio siguiente:

Las obras tendentes a la mejora de las condiciones de accesibilidad de los inmuebles se
consideran incluidas en el régimen de obras permitidas en los edificios en situacion de fuera de
ordenacion absoluta, aunque, por razones técnicas o econdémicas, no lleguen a alcanzarse todas
las exigencias establecidas en la Seccion 9 “Accesibilidad” del DB SUA del CTE.
Consecuentemente, no existe inconveniente para autorizar la instalacion de un ascensor en el
hueco de la escalera del edificio, en situacién de fuera de ordenacién absoluta, sito en n° 37 de la
¢/ Doctor Sanchez, siempre que la propiedad del inmueble renuncie expresamente al incremento
del justiprecio de expropiacién derivado de la nueva instalacion. La licencia que autorice las obras
describira la situaciéon de fuera de ordenacion y se otorgara bajo la condicion de su inscripcion en
el Registro de la Propiedad.

Madrid, 21 de junio de 2012.
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