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Ref: c.u. 46/12

ASUNTO: Consulta urbanistica que formula el Distrito de Hortaleza referente al
procedimiento de tramitacion y el tipo de obra en que deben encuadrarse las
solicitudes de licencia para la transformacion de locales de planta baja en
viviendas.

En fecha 1 de octubre de 2012, el Distrito de Hortaleza eleva consulta urbanistica a esta
Secretaria Permanente en la que plantea cual debe ser el procedimiento de tramitacion y el
tipo de obra en que deben encuadrarse las solicitudes de licencia para la transformaciéon de
locales de planta baja en viviendas.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:

ANTECEDENTES:

Planeamiento:
- Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid.

Normativa:
- Ordenanza de Tramitacion de Licencias Urbanisticas.

Acuerdos:
- Acuerdos de la Comision de Seguimiento del Plan General n® 246 y 329 adoptados
en Sesiones de 17 de diciembre de 2003 y 28 de enero de 2009, respectivamente.

CONSIDERACIONES:

El Distrito de Hortaleza, ante el importe nimero de solicitudes de licencia para transformacion
de locales de planta baja en viviendas que tramita y la variada casuistica que presentan,
pregunta a esta Secretaria Permanente sobre el tipo de procedimiento por el que deben
tramitarse segun el tipo de obra en que se encuadren, conforme con las definiciones del
articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid
(en adelante PGOUM)

La transformacién de locales de planta baja en viviendas son actuaciones genéricamente
admitidas conforme con los criterios de los Acuerdos de la Comisién de Seguimiento del Plan
General n° 246 y 329, adoptados en Sesiones de 17 de diciembre de 2003 y 28 de enero de
2009, respectivamente, con las excepciones y limitaciones que en ellos se establecen, que se
llevan a cabo mediante obras de rehabilitacion, normalmente de acondicionamiento, pero que
en ciertos casos pueden llegar a alcanzar el nivel de obras de reestructuracion puntual o
parcial, sin descartar que, en supuestos excepcionales, lleguen a ser de reestructuracion total.

La clase de obra mas frecuentemente utilizada para la transformacion de locales de planta
baja en vivienda es la obra de acondicionamiento, definida por el apartado 3.d.i del articulo
1.4.8 de las Normas Urbanisticas del PGOUM como “aquellas que mejoran las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de parte del mismo mediante la introduccién de nuevas
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instalaciones, la modernizacién de las existentes o la redistribucion de su espacio interior,
pudiendo variar el niamero de viviendas o locales existentes sin intervenir sobre las
caracteristicas morfolégicas o estructura portante, ni alterar la envolverte del edificio”.
Asimismo, en las obras de acondicionamiento “podran autorizarse la apertura de nuevos
huecos y la modificacién de los existentes, siempre que asi lo contemple la normativa
especifica de aplicacién”. Puesto que la intervencion normalmente se limitara a un solo local, y
que aunque abarque a mas de uno dificilmente superara el 25 % de la superficie del edificio,
el acondicionamiento tendra el caracter de puntual.

En algunos casos, para realizar la transformacién sera necesario actuar sobre la estructura
portante del edificio realizando en ella pequefias modificaciones mediante la apertura de
huecos en muros de cargas, la supresion de algun soporte o la sustitucion parcial de forjados,
e incluso la construccion de entreplantas. En estos supuestos las obras seran, conforme con
las definiciones del apartado 3.d.ii del articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas del PGOUM,
obras de reestructuracion puntual o parcial, que se completaran con las de acondicionamiento
que sean necesarias. Dificilmente, debido a su limitado alcance, las actuaciones de
transformacion de locales en viviendas alcanzaran el nivel de intervenciéon propio de las obras
de reestructuracion general, aunque tampoco puede asegurarse rotundamente que en ningun
supuesto pueda llegar a producirse. Tampoco es descartable que sea necesario realizar obras
de consolidaciéon (apartado 3.c del articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas del PGOUM)
cuando se actle en edificios que por su antigiiedad puedan tener dafiado algun elemento
estructural. Lo que si sucedera en la mayoria de los casos es que se actle sobre la fachada
del local mediante la renovacién de acabados, la apertura de nuevos huecos o la instalacién
de nuevas carpinterias o cierres, por lo que la intervencidon contendra también obras
exteriores, segun lo definido en el apartado 3.e del articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas
del PGOUM.

De cara a calificar las obras, éstas se calificaran por la de mayor envergadura, aunque lleven
asociadas otras de menor alcance. Asi, segun se ha indicado, la transformacién de locales en
viviendas se realizard comunmente mediante obras de acondicionamiento, en menor medida
mediante obras de reestructuracion puntual o parcial y, por ultimo, en algin supuesto
excepcional mediante obras de reestructuracion general.

En cuanto al procedimiento de tramitacion de la solicitud de licencia, en funcién del tipo de
obra con el que se realice la actuacion y que ésta afecte o no a elementos protegidos de
edificios catalogados, el procedimiento sera el ordinario comun o el ordinario abreviado.

De acuerdo con lo especificado en los apartados 1.b.3 y 1.b.5 del articulo 55 de la Ordenanza
de Tramitacion de Licencias Urbanisticas (en adelante OMTLU), el procedimiento de
tramitacion sera el ordinario comin cuando la intervencion contenga obras de consolidacion o
alcance el nivel de obras de reestructuracion parcial o general. Asimismo, el procedimiento
sera el ordinario comun, segun los apartados 1.b.6 y 1.b.7 del referido articulo normativo,
cuando la actuacion se realice mediante obras de reestructuracion puntual que afecten a
elementos protegidos de edificios catalogados o cuando la afeccion a esos elementos
protegidos se produzca por las obras exteriores subsidiarias de la obra principal.

En el resto de supuestos, mucho mas frecuentes en la practica, en los que no se actlia sobre
edificios catalogados y la transformacién de locales en viviendas se hace mediante obras de
reestructuracion puntual o de acondicionamiento, el procedimiento de tramitacién de las
solicitudes de licencia serd el ordinario abreviado, de acuerdo con lo establecido en los
apartados 2.d y 2.m del articulo 55 de la OMTLU.
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CONCLUSION:

En base a lo anteriormente expuesto, se considera que deben aplicarse los siguientes
criterios:

1.- Las transformaciones de locales de planta baja en vivienda son intervenciones que pueden
realizarse mediante distintos tipos de obras de rehabilitacién (apartado 3.d del articulo 1.4.8
de las Normas Urbanisticas del PGOUM), que en la mayoria de los supuestos se
corresponderan con el tipo de obras de acondicionamiento. Cuando se modifiquen elementos
estructurales o se incorporen otros nuevos, los tipos de obras podran ser de reestructuracion
puntual o parcial. En casos excepcionales debido al caracter limitado de la actuacion, puede
alcanzarse el nivel de las obras de reestructuracion general. Ademas, cominmente tendran
asociadas obras exteriores al afectar a la fachada del local y, en algunos casos, obras de
consolidacion cuando existan elementos estructurales dafiados que sea necesario reforzar
(apartados 3.c y 3.e del articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas del PGOUM)

2.- Conforme con lo establecido en el articulo 55 de la OMTLU, en funcion del alcance de la
obras y de su posible afeccion a elementos protegidos de edificios catalogados, el
procedimiento de tramitacién de las solicitudes de licencia de la transformacion de locales en
vivienda sera el ordinario abreviado cuando se realice mediante obras de reestructuracion
puntual o acondicionamiento que no afecten a elementos protegidos. En los casos en que se
incluyan obras de consolidacion o se alcance el nivel de obras de reestructuracion parcial o
general el procedimiento de tramitacion seré el ordinario comun. Asimismo, correspondera el
procedimiento ordinario comudn en las actuaciones que se realicen sobre edificios catalogados
mediante obras de reestructuracién puntual que afecten a sus elementos protegidos y cuando
la afeccion a estos elementos se produzca por las obras exteriores subsidiarias de la obra
principal.

Madrid, 16 de octubre de 2012.
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