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Ref: cu 18-14

ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea el Departamento de Licencias | del Area de
Gobierno de Urbanismo y vivienda relativa a la cons  ideracién de un solo local en
edificio exclusivo y aclaracion de las cu 17/2009 y 46/2010.

Palabras Clave: Urbanismo e infraestructuras. Param etros de la edificacion. Volumen
y forma (Edificio exclusivo). Local.

Con fecha 9 de abril de 2014, se eleva consulta urbanistica a la Secretaria Permanente
efectuada por el Departamento de Licencias | del Area de Gobierno de Urbanismo vy
Vivienda relativa a la consideracion de un solo local en edificio exclusivo y aclaracién de las
cu 17/2009 y 46/2010.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:
ANTECEDENTES
Normativa:
- Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, 1997

- Ordenanza Municipal de Tramitacion de Licencias Urbanisticas, de 23 de diciembre
de 2004.

- Acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, de 17 de enero de 2013,
por el que se establece la Organizacion, estructura y delegacion de competencias en
el titular y en los titulares de los 6rganos directivos del Area de Gobierno de
Urbanismo y Vivienda.

- Acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, de 24 de enero de 2013,
por el que se establece la organizacion, estructura de los Distritos y se delegan
competencias en las Juntas Municipales, en los Concejales Presidentes y en los
Gerentes de los Distritos.

Informes

- C.u 17/2009. Consulta Urbanistica que plantea el Departamento de Licencias de
Edificios y Colonias Protegidas relativa al reparto de competencias en materia de
licencias urbanisticas para obras de acondicionamiento, resuelta por esta Secretaria
Permanente con fecha 27 de marzo de 2009

- C.u. 46/2010. Consulta urbanistica que plantea Distrito de Villa de Vallecas sobre la
competencia para la tramitacion del expediente de licencia, para la legalizacion de
las obras de acondicionamiento de la instalacién eléctrica del conjunto de
dependencias de la Iglesia Parroquial de San Pedro Advincula, catalogada con nivel
1, grado singular, resuelta por esta Secretaria Permanente con fecha 20 de agosto
de 2010.
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CONSIDERACIONES

Se plantea en la presente consulta la misma problemética abordada por la Secretaria
Permanente en las c.u. 17/2009 y c.u. 46/2010, en las que se concluia la posibilidad de
coincidir en la préactica el concepto urbanistico de unico local con el de edificio exclusivo, lo
gque afectaba de forma directa en la distribucion de competencias establecida para autorizar
la realizacién de obras de acondicionamiento en estos casos.

Desde el punto de vista urbanistico, el articulo 6.6.18 de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid, define como edificio exclusivo “aquel que todos
sus locales se destinan al desarrollo de actividades comprendidas en el mismo uso”, siendo
relevante a estos efectos que los usos asociados no desvirtian el caracter de uso exclusivo
ni tampoco la confluencia de diferentes titularidades para cada actividad o local.

Por su parte, el articulo 6.7.4, apartado 2 de las NNUU, define local como “el conjunto de
piezas contiguas en el espacio e intercomunicadas, dedicadas al desarrollo o ejercicio de
una misma actividad”. Esta definicién se ha visto matizada por la interpretacion del concepto
de actividad establecido en el acuerdo numero 308, de 22 de marzo de 2007, de la Comision
de Seguimiento del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, en el que se sefiala que
existe una sélida vinculacion entre la titularidad de la actividad y el local en que se ejerce, de
tal forma que la definicion de local hay que entenderla como el conjunto de piezas contiguas
en el espacio e intercomunicadas, dedicadas al desarrollo o ejercicio del conjunto de
operaciones o tareas propias de una persona o entidad (persona fisica o juridica).

A ello hay que afiadir que el término “pieza” est4d también definido en las Normas
Urbanisticas, articulo 6.7.4 apartado 1, como “todo recinto independiente situado en un
edificio. A estos efectos, se considerara recinto independiente todo espacio delimitado por
elementos de compartimentacion de suelo a techo y comunicado con otros espacios
contiguos a través de huecos de paso.”

Lo cierto es que, como ya se sefiald en las consultas referidas, es posible la existencia de
un edifico exclusivo en el que se ejerza una unica actividad por un mismo titular, lo que
podria dar lugar a que a su vez tenga la consideracion de un solo local por reunir los
requisitos previstos en el articulo 6.7.4 de las NNUU.

Sin embargo, de la lectura sistematica de ambos preceptos, y atendiendo a su finalidad
(articulo 3 del Cadigo Civil), se deriva que si bien la consideracion de local dependera de
que se trate de un espacio fisico comunicado, no compartimentado ni separado
interiormente en el que se ejerza una Unica actividad por un mismo titular, el local es, en si
mismo, una parte o recinto independiente dentro de un todo, el cual podra albergar, o no,
otras piezas con distintos destinos urbanisticos, como podria ser a titulo meramente
enunciativo, un garaje. Es decir, lo decisivo es, en primer término, la existencia de una
edificacién, como contenedor o envolvente de un local, dos, tres, o los que, en cumplimiento
de la normativa urbanistica, pueda albergar ese “todo”.

Hay que tener en cuenta que cuando nos encontramos ante un edificio exclusivo, con una
sola pieza, en el que se ejerce una sola actividad y por lo tanto presenta una configuracion
interior que pudiera sugerir un solapamiento de ambos términos, local y edificio exclusivo,
los primeros parametros que marcan los limites urbanisticos son el conjunto de
determinaciones que afectan a la propia edificacion, y no tanto al desarrollo de la actividad,

Secretaria Permanente

C/ Ribera del Sena, 21; 22 planta

Telf.:91 480 16 76 -2-
csiurb@madrid.es



P Direccién General de Control de la Edificacior
e AREA DE GOBIERNO Comisién Técnica Seguimiento e Interpretacion OMTLU
@ | MADRID! g e

DE URBANISMO i
Y VIVIENDA Secretaria Permanente

como por ejemplo las condiciones de volumen y forma, la edificabilidad o las dotaciones de
servicio propias del edificio.

Por su parte, las determinaciones que le son de aplicacion al local dependeran de la
actividad concreta que se pretenda ejercer, debiendo aplicarse no solo la normativa
urbanistica sino también la normativa sectorial correspondiente de su destino especifico. No
es lo mismo que en un edificio exclusivo se desarrolle una Unica actividad de comercio al por
menor de textiles para el hogar a que se implante un palacio de congresos o una sala de
cine. Las condiciones de evacuacion, calculo de la ocupacién maxima previsible, aforo,
condiciones medioambientales, de insonorizacion, etc., variaran sustancialmente en cada
caso.

Esta Secretaria Permanente, consciente de que la consecuencia practica de una
interpretacion literal entre ambos términos podria tener un efecto contrario a la intencién del
planificador, quien ha pretendido hacer prevalecer las condiciones de las edificaciones sobre
las de los locales, ya resolvié en su cu 46/2010 que de hacer una interpretacion estricta de
las Normas Urbanisticas en el sentido de poder considerar como un solo local un edificio
exclusivo, desobedeceria la finalidad implicita de los Acuerdos de delegacion de
competencias que atribuyen al Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda las actuaciones
de mayor entidad o complejidad en funcién de un doble criterio, el del @mbito urbanistico y el
del tipo de obras que constituyan en cada caso el objeto de la correspondiente licencia
urbanistica.

De esta manera, el Acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, de 17 de
enero de 2013, por el que se establece la Organizacion, estructura y delegacién de
competencias en el titular y en los titulares de los 6rganos directivos del Area de Gobierno
de Urbanismo y Vivienda, atribuye, conforme a su Anexo |, a la Direccion General de Control
de la Edificacion las referidas a:

2. Obras de acondicionamiento en los edificios que se encuentren en alguna de las
siguientes situaciones o ambitos: edificio catalogado; edifico ubicado en las APE de las
Colonias Historicas; edificios ubicados en el APE 00.01; edificios ubicados en Unidades de
Ejecucién.

A sensu contrario, corresponde al Concejal Presidente del Distrito:

a) Obras de acondicionamiento de edificio exclusivo fuera de los supuestos de
sefalados y reservado a la Direccion General de Control de la Edificacion.

b) Obras de acondicionamiento puntual, en cualquier situacién o ambito en el que se
encuentre.

c¢) Obras de acondicionamiento, de cualquier tipo, que afecte a un solo local -en los
términos sefalados en este informe-, en cualquier situacion o ambito en el que se
encuentre.

Asimismo, el apartado 11 del citado Anexo I, atribuye a la Direccién General de Control de la
Edificacion la “Implantacion de una misma actividad en edificio de uso exclusivo no
residencial que se refiera a edificios catalogados o estén ubicados en los APE de las
Colonias Histéricas, APE 00.01, APE, APR, UZI, los incluidos en unidades de ejecucion o
que estén ubicados en los API que figuran en la lista del Anexo Il del presente Acuerdo.”
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Esta distribucién competencial sera, por lo tanto, la aplicable en relacién con actuaciones
comprendidas dentro del ambito de aplicacion de la Ordenanza Municipal de Tramitacion de
Licencias Urbanisticas. En los casos en los que resulte de aplicacion la Ordenanza para la
Apertura de Actividades Economicas en Madrid, la competencia correspondera a la Agencia
de Gestion de Licencias.

CONCLUSION

A la vista de lo hasta aqui expuesto, esta Secretaria Permanente considera que, a los
efectos de la aplicacién del actual régimen de distribucién de competencias, las obras que
se realicen en un edificio exclusivo en el que se ejerce una sola actividad por un Unico titular
deben ser apreciadas desde su consideracion de edificio exclusivo y no por tratarse de un
anico local.

Madrid, 25 de abril de 2014
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