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ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea el Distrito de Chanartin respecto de la

interpretacion de los requisitos exigidos por el dfculo 7.3 4 d) vi) de las NNUU del PGOUM, en
relacién con la licencia urbanistica de nueva implatacion de actividad en garaje aparcamiento
privado que incluye la implantacion de 66 trasterosen planta s6tano 1 con obras de
acondicionamiento puntual.

Palabras Clave: Interpretacion delarticulo 7.3.4 d) VI. Uso asociado de trastero awienda.

Con fecha 31 de octubre de 2017, se eleva conaultaSecretaria Permanente efectuada por el
Distrito de Chamatrtin relativa a interpretacionakerequisitos exigidos por el articulo 7.3.4 d)deél

las NNUU del PGOUM, en relacion con el otorgamiedi® una licencia urbanistica de nueva
implantacién actividad en garaje-aparcamiento piovgue incluye la creacion de trasteros en planta
sétano-1 con obras de acondicionamiento puntual.

La presente consulta se resuelve de conformidacekcarticulo 13 del Decreto de 21 de agosto de
2017 de la Alcaldesa por el que se crea la Comis@mmica de Licencias y se regula su composicion
y funcionamiento en el que se dispone te Secretaria Permanente se constituye como 6rgano
auxiliar de la Comision, con las siguientes funeign2. Recibir y tramitar las consultas formuladas
por los distintos servicios municipales.” (...) 3. ilEminforme no vinculante en relaciéon con las
consultas planteadas por los servicios municip@jas intervengan en cualquiera de las formas de
control urbanistico municipal, previa valoracion eprocedencia de su inclusién en el orden del dia
de la Comision para la adopcion, en su caso, delespondiente acuerdo interpretativeAsimismo,

el presente informe se enmarca en las previsiomda Bisposicion Adicional tercera apartado 5, en
relacion con el Articulo 19 de la Ordenanza Muratige Tramitacion de Licencias Urbanisticas de 23
de diciembre de 2004, modificada por Acuerdo deh®Ide 29 de abril de 2014, relativas al principio
de coordinacion administrativa y al servicio imgcomo oOrgano encargado de coordinar las
respuestas a todas las cuestiones urbanisticastprem la normativa municipal y garantizar crasri
homogéneos en la adopcion de actos administrativasuerdos interpretativos, en el &mbito de la
referida Ordenanza.

A la consulta planteada le son de aplicacionigsentes:

ANTECEDENTES

HECHOS

Primero.- Por Decreto de fecha 13 de julio de 2015 se otardgg empresa Arbds Grupo Xl, SA,
licencia urbanistica para la implantacion de ad#die instalacion para la creacion de 66 trastmos
la planta s6tano de local con obras de acondici@mm puntual. Dicha licencia se otorgd bajo la
condicion de la vinculacion de cada uno de lostdras a cada vivienda concreta del edificio,
aportando una relacion detallada de cada vinculaciinforme a lo previsto en el articulo 7.3.4ate |

Servicio Integral y de Organos Colegiados
C/ Ribera del Sena, 21; 12 planta
Telf.:91 588 35 80 -1-

sioc@madrid.es



Secretaria General Técnica
Sszi‘gr’;fg:z urbano | MADRID Subdireccién General de Régimen Juridico
Servicio Integral y de Organos Colegiados

—

&

NNUU vy el articulo 335 de la Ordenanza de Prevendi® Incendios, OPI 93. Segun se indica en la
consulta, en el contenido de la licencia de adiie instalacién se establecia que esta condicidon
debera tener constancia en el Registro de la Rfapjelebiendo acreditar dicho extremo el interesado
al solicitar licencia de funcionamiento.

Segundo.-En fecha 10 de marzo de 2017 la sociedad indicstfjn el contenido de la consulta,
solicitd licencia de primera ocupacion y funcionamo, aportando junto con el resto de
documentacidén necesaria para su otorgamiento, sorduea de subsanacién y complemento de otra
de agrupacion, segregacion y constitucion en régiteesubcomunidad de fecha 31 de marzo de 2016
que, segun se indica en la consulta, fue insanitel ®egistro de la Propiedad n° 21 de Madrid.

Tercero.- A la vista de la documentacion aportada, se plambedos Servicios Juridicos de la Junta
Municipal respecto a la exigencia establecidalartieulo 7.3.4 d) vi) de las NNUU del PGOUM,
referida a si puede ser cumplida dicha condiciédiamte la aportacion de una escritura notarialebor
interesado que mantiene la propiedad de la vivigmdda empresa mercantil, o bien, si es necesario
acreditar previamente al otorgamiento de la liendé funcionamiento o con posterioridad, la
transmision efectiva juridico- real de la propieds cada trastero a una vivienda concreta de la
comunidad de propietarios del edificio.

CONSIDERACIONES

A la vista de las cuestiones que se plantean pretgnte consulta se indica lo siguiente:

Primero.- De acuerdo con el articulo 39 de la OMTLU: “Licende primera ocupacion y
funcionamiento: actos de comprobacion.l. La licemig primera ocupaciéon y funcionamiento tiene
por objeto acreditar que las actividades y las olgae se precisan para su implantacion, su
modificacion o cambio, han sido ejecutadas de ecomftad con el proyecto y condiciones en que la
licencia fue concedida, o con las variaciones queuponen modificacion de la licencia, y que se
encuentran debidamente terminadas y aptas segualetiasninaciones urbanisticas, ambientales y de
seguridad de su destino especifico.”

En el presente supuesto se plantea el supuesttodmmiento de una licencia de primera
ocupacién o funcionamiento, que tiene por objeteeditar que las obras y actividades han sido
ejecutadas de conformidad con el proyecto y cood@s en que la licencia fue concedida, y que se
encuentran debidamente terminadas y aptas segdetiEsninaciones urbanisticas, ambientales y de
seguridad de su destino especifico (Articulo 6BadeMTLU).

Por otra parte, el articulo 7.3.4 d) de las NNUURIBOUM sefiala que, no computardn como
edificabilidad, en categoria de vivienda colecties, zonas destinadas a trasteros que cumplae, entr
otras como condicion punto vi), que cada trasteroamsidere como un uso asociado a una vivienda
concreta, “debiendo quedar constancia de tal aaréct el acto de otorgamiento de la licencia. Esta
condicion debera tener constancia en el Registrta d&opiedad a tenor de lo dispuesto en el art.
307.4 de la Ley del Suelo”.

Finalmente el 20 de la OMTLU sefiala que “Las lig@neirbanisticas se entenderan otorgadas
dejando a salvo el derecho de propiedad y sinip&rjde tercero”.

Estos articulos contemplan el marco normativo wesalel cual puede evacuarse la consulta
formulada por los servicios técnicos de la Juntddrito de Chamartin, en relacién con la duda
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interpretativa respecto al articulo 7.3.4 d) deN&HJU. Lo que este articulo esta previendo es que
para considerar que un trastero no compute a sfe#oedificabilidad, entre otros requisitos, es
necesario acreditar que cada espacio destinadoa@aguenseres de la viviend@nga un uso
asociado a una vivienda concretasin entrar a valorar que exista o no, un titulgpdepiedad que
atribuya especificamente la titularidad de cadstéra a una vivienda concreta de la comunidad de
propietarios, pues puede que este traspaso deegemptodavia no se haya producido. Bastara por
tanto, que se acredite como veremos, el cumplimidatla condicién exigida en la licencia de obras,
la vinculacion de un uso asociado de cada tragtgr@ste caso 66) a una vivienda concreta, a través
de titulo suficiente debidamente inscrito en eliRteg de la Propiedad.

De no resultar acreditada dicha circunstanciaesalta viable el otorgamiento de la licencia
de funcionamiento, de acuerdo con el citado adi68lde la OTMLU. En este sentido se pronuncia la
Sentencia del tribunal Superior de Justicia de$ Réaisco, sala de lo Contencioso —administrativo,
Seccién 22, Sentencia 495/2011 de 5 de Julio. 208d&,110.2010 que en un caso en el que no se
habian vinculado registralmente los trasteros avigendas, determindla Unica consecuencia
derivada de éste pronunciamiento es que, en taotsensubsanen los ébices observados, no se
concederd la licencia de primera utilizacion. Esgiso recordar que basicamente la licencia de
primera ocupacion o utilizaciéon tiene por finalidawbmprobar que se han cumplido o no las
condiciones establecidas en la licencia de obras. [En tanto no se escriture no se concederd la
licencia de primera utilizacién, pero ello no supomue el Ayuntamiento pudiera ordenar la
inscripcion, siendo el ambito de esta Jurisdicaid@ramente revisor de la actuacién administrativa, y
planteandose el debato entre compradores y proraotor el ambito jurisdiccional civil como se
indicaba en la sentencia que se apela.”

Por otra parte, tanto el articulo 20 de la OMTL&dmo los articulos 152 d) de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Magrakticulo 12 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones locales (aprobado por Decreto deeljumio de 1955), vienen siendo interpretados
juridicamente en el sentido de que esta vedadosprbcedimientos administrativos sobre licencias
urbanisticas que la resolucion administrativa dergatmiento o denegacion se fundamente en
cuestiones de propiedad civil, excluyendo el supude que se encuentren afectados bienes de
dominio publico. Nuestra jurisprudencia ha venidentéender que se ha destacado de las licencias su
caracter reglado (no esta, por tanto, sujeta aneszde oportunidad o conveniencia), de maneralque e
otorgamiento de toda licencia requiere el examewiprde las circunstancias concurrentes y exige,
por tanto, un juicio de contraste o valoracion lpoAdministracion competente de la legalidad de las
mismas, o0, en definitiva, de su concordancia contetés publico urbanistico. En otras palabras, y
para mayor claridad: la licencia urbanistica n@lesistrumento adecuado para verificar o controlar
situaciones juridico-privadas, ya que resultaesrahte quien sea el propietario del bien afectamo p
la licencia y, asimismo, que se cuente 0 no cqerhiso de éste para la realizacién de la actuacion
proyectada. En este sentido, podemos citar la &aatelel Tribunal Superior de Justicia de Madrid,
de 3 de octubre de 2002 (JUR 2003\86779):

“QUINTO Desde este punto de vista ha de sefalatse 9j lo impugnado es la licencia de
apertura, los motivos esgrimidos por el recurrente pueden ser tomados en consideracion. Estos
motivos serian los siguientes. En primer lugarnaxistencia de autorizacion de la comunidad de
propietarios en cuanto al emplazamiento y salidéhdmos, consentimiento que al parecer no se ha
conseguido, mas como sefiala la representacion gehtAmiento de las Rozas de Madrid dicho
requisito no es exigible, y por lo tanto no puedterederse infringido el articulo 71 de la Ley 3®29
de 26 de noviembre (RCL 1992, 2512y RCL 1993, @d@&3égimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comiloa posterioridad se concede la licencia, aun
cuando no se haya cumplido con dicho requisito.
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SEXTO: Y es que en relacion con la exigencia deriaacion por parte de terceros como
hemos sefialado en nuestra sentencia de 18 de digee 2001 (recurso de apelacion 186/2000) es
en este &mbito donde cobra relevancia la previsiénarticulo 12 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de &7juhio de 1955 (RCL 1956, 85) cuando
establece que las autorizaciones y licencias seneleran otorgadas salvo el derecho de propiedad y
sin perjuicio del de tercero. Esta regla generat@wentra excepcion en los supuestos de dominio
publico, en los que la jurisprudencia admite la ggdencia de la denegacién de la licencia en los
casos en los que, si bien con la mera eficaciaugliejal establecida en el articulo 4 de la Ley de 2
de diciembre de 1956 (RCL 1956, 1890), regulad@dadJurisdiccion Contencioso-Administrativa.
Solo de modo excepcional se puede, mediante sgat@aer, defender el dominio publico, cuando de
modo indubitado conste que la licencia solicitadeide sobre el dominio publico.

Estas potestades reconocidas por la jurisprudetwigeron su reflejo legal en el articulo 243
apartado 3° del Texto Refundido de la Ley sobrdRéfjimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, ded26junio (RCL 1992, 1468y RCL 1993, 485),
precepto hoy derogado que disponia que sin pedquibel carcter reglado de las licencias
urbanisticas, las Entidades locales podran denegar, ejercicio de su potestad de defensa y
recuperacion de los bienes publicos, el otorganoied¢ tales licencias si los terrenos o bienes
afectados por la obra, instalacion o actuacion padcen al dominio publico. En relacién con la
titularidad privada, la Jurisprudencia también hatablecido este criterio en relacion a la existenci
de dudas razonables de la titularidad privada, sobwda cuando se trata de bienes de naturaleza
especial, como por ejemplo los montes vecinalesam comun (Sentencia de 18 de abril de 1998).
Mas también hay que tener en cuenta que la den&gal® una licencia basada en cuestiones de
Derecho de propiedad, introduce cuestiones de addma prejudicial privada en el ambito de
relaciones juridico publicas cual son las referidakas licencias para el ejercicio de la autoriddeh
el caso presente la Sala entiende que la garantévigta en el articulo 12 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, aprobadolmzrreto de 17 de junio de 1955, es suficiente a
los efectos de Derecho de terceros, dada la nataeatle las relaciones juridicas que el presente cas
estan establecidas entre la solicitante de la lai@ny la titular de los elementos comunes. Las
relaciones entre solicitante de la licencia y lamumidad de propietarios son ajenas a esta
jurisdicciéon y para la resolucion de la cuestidn hace preciso efectuar declaracion alguna en
relacion con la titularidad del elemento por el due de evacuarse los humos. Ha de sefalarse que si
el proyecto contempla la necesidad de servirseadenstalaciones generales del edificio, es evient
que para su desarrollo se precisa la autorizaciénsd titular, si esta no se consigue, ni siquieas t
el auxilio de los Tribunales civiles, no podra ejixse el proyecto, y no sera posible conseguir la
licencia de funcionamiento necesaria para ponememcha la actividad. La concesion de la licencia
no obliga a que el titular de la licencia concedeh# autorizacion, y sera en el dmbito de las
relaciones juridico privadas donde ha de resolvelisha controversia.”

Tercero.- En este concreto supuesto, ya se ha indicadoitdergia una escritura publica de fecha 31
de marzo de 2016,de subsanacion y complementocald@grupacion, segregacion y constitucion en
régimen de subcomunidad, inscrita en el Registrtaderopiedad n° 21 de Madrid, en fecha 14 de
abril de 2016, que es de fecha posterior al otoigyaim de la licencia de implantacion de los 66
trasteros en planta sétano 1 con obras de acondiniento puntual, de fecha 13 de julio de 2015, en
la citada escritura se recoge textualmeyie los distintos departamentos destinados a trasteque
surgen del citada constitucion de subcomunidad “sol podran transmitirse por la entidad
“ARBOS GRUPO XI, SA Sociedad Unipersonal” a los prpietarios de las viviendas sitas en ese
mismo edificio, tal a como resulta de la Licencia@l Obras que me exhibe y de la cual deduzco
testimonio que dejo unido a esta matriz”.
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En consecuencia podemos deducir de la literalidhdestto de la escritura pubica, que no es
posible colegir el cumplimiento de la condicibnabdtcida en la licencia de actividad, ya que ésta
soOlo recoge que el propietario actual de los trastda entidad “ARBOS GRUPO X| SA Sociedad
Unipersonal”, podra transmitir los trasteros esslamente a los propietarios de las viviendas del
edificio ya construido, pero no recoge el cumplitoeste la prescripcion establecida en la licennia e
el momento actual, esto es, no recoge expresarabus® asociado de los trasteros a cada una de las
viviendas relacionadas en la licencia, tal y comooge la prescripcién establecida en el acto de
otorgamiento de la licencia de actividad.

CONCLUSION

La comprobacién que exige el articulo 7.3.4 a liectes de considerar como trastero no
computable a efectos de edificabilidad se limitaedficar la acreditacion de la existencia de so u
asociado del trastero a cada vivienda concretideleble, a través de titulo suficiente debidamente
inscrito en el Registro de la Propiedad, en el @incsupuesto, si bien se ha aportado escritudecpib
inscrita en el Registro de la propiedad vy testirnaé la licencia de actividad y obras otorgada, la
literalidad de la escritura publica no permite d@del cumplimiento de la condicion sefialada en la
licencia, pues alude exclusivamente a la posiblesmision futura de los trasteros a los propietario
de las viviendas del edificio sin establecer denoindubitada el uso asociado de cada trasterdaa ca
vivienda concreta. En tanto no se cumpla estacppesdn, no podra entenderse que concurren los
presupuestos necesarios para el otorgamientolidenaia.

La presente consulta recoge el criterio orientayive vinculante (articulos 13 y 14 Decreto
de Alcaldesa de fecha 21 de agosto de 2017) deedsetdria Permanente al supuesto concreto
planteado y descrito en los antecedentes de héxlopie no impide que de forma motivada, por el
6rgano sustantivo, se aplique un criterio distinto.

Madrid, 2 de abril de 2018
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