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Ref: CU 11-15 

ASUNTO:  Consulta urbanística que plantea el Distrito de Car abanchel en relación con la 
posibilidad de transformar en vivienda un local ubi cado en la planta primera del inmueble sito 
en la calle Laguna nº 26. 

Palabras Clave: Usos urbanísticos – Residencial (tr ansformación de local a vivienda) 

Con fecha 2 de marzo de 2015, se eleva consulta urbanística a la Secretaría Permanente efectuada 
por el Distrito de Carabanchel, relativa a la viabilidad de transformar en vivienda un local existente en 
la primera planta de un edificio situado en una parcela calificada como dotacional equipamiento 
educativo privado. 

La presente consulta se resuelve de conformidad con el artículo 9 del Decreto de Alcaldía de 31 de 
mayo de 2005 de creación y funcionamiento de la Comisión Técnica de Seguimiento e Interpretación 
de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas (OMTLU) en el que se dispone 
que “La Secretaría Permanente se constituye como órgano auxiliar de la Comisión, con las siguientes 
funciones: 2. Recibir y tramitar las consultas formuladas por los distintos servicios municipales.”, en 
relación con el apartado 4 de la Instrucción de 29 de julio de 2008 de la Coordinadora general de 
Urbanismo, relativa al procedimiento de elevación de las consultas a la Comisión Técnica de 
Seguimiento e Interpretación de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas, 
conforme al cual la Secretaría Permanente, respecto de las consultas planteadas por los servicios 
municipales podrá decidir, entre otras opciones, resolverla directamente por considerar que las dudas 
planteadas no tienen alcance interpretativo por referirse únicamente a cuestiones concretas. 
Asimismo, el presente informe se enmarca en las previsiones de la Disposición Adicional tercera 
apartado 5, en relación con el Artículo 19 de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias 
Urbanísticas de 23 de diciembre de 2004, modificada por Acuerdo del Pleno de 29 de abril de 2014, 
relativas al principio de coordinación administrativa y al servicio integral como órgano encargado de 
coordinar las respuestas a todas las cuestiones urbanísticas prevista en la normativa municipal y 
garantizar criterios homogéneos en la adopción de actos administrativos o acuerdos interpretativos, 
en el ámbito de la referida Ordenanza. 

 A la consulta planteada le son de aplicación los siguientes: 

 

ANTECEDENTES 

Normativa: 

- Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana de Madrid de Madrid de 1997 
(NNUU) 

Expedientes: 
 

- 520/1961/1673: Licencia de nueva planta para la construcción de un edificio de dos plantas 
para locales comerciales y vivienda de portero, resolución de fecha 05.04.1962. 

- 520/1966/3578: Licencia para la elevación de una planta sobre las dos que consta el edificio 
destinado a colegio de enseñanza primaria, resolución de fecha 1/4/1966. 

- 2227/92/01052: Licencia de Obras y/o Actividades para implantar la actividad de “Oficina 
Bancaria” en las plantas baja y primera, así como obras de reestructuración parcial del 
edificio, resolución de fecha 21/12/92. 

- 111/2001/00579: Licencia de obras de acondicionamiento en la segunda planta destinada a 
dos viviendas, resolución de fecha 8/3/2001. 
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HECHOS 

En el Distrito de Carabanchel se está tramitando con nº de expediente 111/2014/5993, una licencia de 
obras para transformar en 2 viviendas un local situado en la planta primera de un edificio ubicado en 
el ámbito de la Norma Zonal 4 en una parcela calificada por el vigente PGOUM como uso “dotacional 
equipamiento educativo privado”. 
 
De acuerdo con el contenido de la consulta, los antecedentes de licencias del inmueble son: 
 

- Licencia de nueva planta con número de expediente 520/1961/1673, decretada en 1962, para 
la construcción de un edificio de dos plantas para locales comerciales y vivienda del portero. 

 
- Licencia de Ampliación de Obras/Actividad con número de expediente 520/1966/3578, 

decretada en 1966, para la elevación de una planta sobre las dos que consta el edificio 
destinado a “colegio de enseñanza primaria”. 

 
- Licencia de obras y/o actividades con número de expediente 2227/92/01052, decretada en 

1992, para implantar la actividad de “oficina bancaria” en las plantas baja y primera del 
inmueble. En la misma licencia se conceden obras de reestructuración parcial del edificio 
asignándole los siguientes usos a cada planta:  

 
P. Baja: terciario comercial,  
P. Primera: terciario oficina  
P. Segunda: residencial vivienda 

 
- Licencia de obras de edificación con número de expediente 111/2001/00579, decretada en 

2001, para acondicionamiento de la planta segunda y destinarla a dos viviendas. 
 

CONSIDERACIONES 

 
De acuerdo con la información facilitada por el Distrito, el edificio existente sito en el nº 26 de la calle 
Laguna, tiene en vigor la licencia con número de expediente 2227/92/01052 y decretada en 1992, en 
la que se desglosan las tres plantas del edificio con sus correspondientes usos, asignando a la planta 
primera, que es la que se quiere transformar en vivienda, el uso terciario oficinas. 

Por otro lado, la parcela donde se emplaza el edificio referido pertenece a una zona de suelo urbano 
de ordenación directa regulada por la Norma Zonal 4, estando calificada como uso “Dotacional 
Equipamiento Educativo Privado”, siendo por tanto éste el uso cualificado de la parcela y su régimen 
de compatibilidad de usos el establecido en el artículo 7.10.8 de las NNUU, esto es, los usos 
alternativos de “Deportivo” y “Zona Verde”, junto con los usos asociados que se regulan en el capítulo 
7.2 de las citadas normas. 

Conviene reseñar que de acuerdo con el punto 1.7 de la memoria del proyecto de solicitud de licencia 
con número de expediente 111/2001/00579, en noviembre de 1998 se efectuó una consulta a la 
Dirección de Servicios del Plan General de Madrid con el objeto de modificar la calificación de la 
parcela, siendo rechazada dicha petición en junio de 1999 alegando que tanto el Plan anterior como 
el vigente, destinan a la parcela el uso dotacional. 

Conforme lo anterior y de acuerdo con el artículo 2.3.1 de las NNUU, el edificio objeto de la consulta 
es un edificio “existente” y se encuentra en la actualidad en situación de “fuera de ordenación” por 
haberse erigido con anterioridad a la aprobación definitiva del planeamiento urbanístico y resultar 
disconforme con el mismo, por tanto, y dado que el edificio no ocupa suelo afecto a dotaciones 
públicas, se trata de una situación de “fuera de ordenación relativa” cuyo régimen de obras y de usos 
permitidos, será el establecido en el artículo 2.3.3.2 de las NNUU, y en consecuencia se admitirá la 
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nueva implantación y cambio de uso y actividades, siempre que estén contemplados como usos 
admisibles en el régimen de usos de la parcela. 
 
Asimismo, la Disposición Transitoria Tercera de las NN.UU del PGOUM posibilita, a los edificios o 
locales en construcción o construidos con licencia ajustada al anterior planeamiento, que vinculara la 
edificación o el local a un uso o clase determinado, la instalación de los mismos respectivamente, 
siempre que se mantenga la clase de uso, que de conformidad con el Tema 171 de la Comisión de 
Seguimiento del Plan General de Ordenación Urbana de Madrid, (CSPG) se interpreta que resulta 
permisible el cambio de una actividad amparada en licencia vigente por otra que esté incluida en una 
categoría de la misma clase de uso, aun cuando ésta sea un uso incompatible por aplicación del 
régimen de usos de aplicación a la parcela, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones 
ambientales y de seguridad que le sean de aplicación.  
 
 

CONCLUSIÓN  

En base a lo anteriormente expuesto, esta Secretaría Permanente considera que no es posible la 
transformación al uso residencial vivienda de la planta primera del edificio sito en la calle Laguna nº 
26, actualmente destinada a uso terciario de oficina, dado que el uso cualificado de la parcela es el 
dotacional equipamiento educativo privado, siendo admisible este uso junto con sus compatibles 
establecidos por el plan en el Capítulo 7.10 de las NNUU. Asimismo, conforme la Disposición 
Transitoria Tercera del PGOUM, sería posible el cambio de una actividad amparada en la licencia 
vigente por otra que esté incluida en una categoría de la misma clase de uso, todo ello sin perjuicio 
del cumplimiento de las condiciones ambientales y de seguridad que le sean de aplicación, así como 
el régimen de obras establecido en el artículo 2.3.3.2 de las NNUU para edificios en situación de 
fuera de ordenación relativa.  

 
La presente consulta recoge el criterio orientativo y no vinculante (apartado 5 de la citada Instrucción) 
de la Secretaría Permanente al supuesto concreto planteado y descrito en los antecedentes de 
hecho, lo que no impide que de forma motivada, por el órgano sustantivo, se aplique un criterio 
distinto. 

Madrid,  6 de marzo de 2015 


