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Ref: c.u.a. 19/2011

ASUNTO: CONSULTA URBANISTICA QUE PLANTEA LA AGENCIA DE
GESTION DE LICENCIAS DE ACTIVIDADES SOBRE LA POSIBILIDAD DE
IMPLANTAR UN SUPERMERCADO EN UN EDIFICIO DE UNA PLANTA CON
FONDO DE 52,85 METROS, EL CUAL SOBREPASA EL FONDO MAXIMO DE
EDIFICACION UBICADO EN LA C/ GAZTAMBIDE, 14.

Con fecha 25 de agosto de 2011, se eleva consulta urbanistica a la Secretaria
Permanente efectuada por la Agencia de Gestion de Licencias de Actividades sobre
la posibilidad de implantar un supermercado en un edificio de una sola planta con
fondo de 52,85 metros, el cual sobrepasa el fondo maximo de edificacion ubicado
en la ¢/ Gaztambide, 14, perteneciente a una zona de suelo urbano de ordenacion
directa incluida en Area de Planeamiento Especial del Centro Histérico APE.00.01

regulada por la Norma Zonal 1, grado 3°, nivel B.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:

ANTECEDENTES
Normativa:

- Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid
de Madrid de 1997, (en adelante NN.UU).

- Modificacion puntual del Plan General sobre patios de manzana, MPG
00.325 (aprobacion definitiva 08.05.2008, BOCM de 17.06.08).
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CONSIDERACIONES

La Agencia de Gestion de Licencias de Actividades eleva a la consideracion
de esta Secretaria Permanente la consulta urbanistica sobre la posibilidad de
implantar un supermercado en un edificio de una sola planta con fondo de 52,85
metros ubicado en la ¢/ Gaztambide, 14, perteneciente a una zona de suelo urbano
de ordenacion directa incluida en Area de Planeamiento Especial del Centro
Historico APE.00.01 regulada por la Norma Zonal 1, grado 3°, nivel B. Dicho edificio
sobrepasa, de conformidad con el Plano de Condiciones de la Edificacion del
APE.00.01, el fondo maximo de edificacion. A su vez las actividades existentes
cuentan con licencia, numero 370-2-64 M concedida por Decreto de 14 de
septiembre de 1968, la cual autorizaba la actividad “Garaje de 631 m2, talleres de
reparacion, lavado y engrase, carga de baterias y venta de lubricantes, en la calle
Gaztambide, 14, a favor de Antonio Jimenez Manchon”. Posteriormente a esta
licencia, segun consta en el informe de fecha 13 de mayo de 1986 que obra en el
expediente n°® 523/86/2340 de cambio de titularidad de la licencia n® 370-2-64 M ,
se autoriz6 la actividad de “venta menor de automoviles...mediante licencia
concedida por Decreto de fecha 9 de marzo de 1969, segun expediente n°® 8591, de

inocua, como ampliacién de la concedida anteriormente para la actividad principal”

En los planos que se acompafan a la consulta como antecedentes se refleja
en la parte anterior del local, dentro del area de movimiento de la edificacién, una
zona de exposicion, correspondiente, presumiblemente, a la zona de venta menor de

automoviles.

Toda vez que la edificabilidad de la edificacién existente se desarrolla parte
en la superficie de parcela comprendida entre la alineacion oficial y la linea de fondo
maximo de edificacion, y parte fuera de estos limites, es decir, en el interior del patio
de manzana, seran de aplicacion las condiciones que se especifican en la Seccion
Quinta, Recuperacion de los Patios de Manzana y Espacios Libres, del Capitulo 8.1
de las NN.UU.
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De conformidad con el art. 8.1.22, apartado 1 de la referida Seccion, se
corresponde con el supuesto de edificacion principal a efectos de aplicar las

condiciones que se especifican en élla.

El caso planteado de implantacion de un supermercado, que se corresponde
urbanisticamente con un uso de servicios terciarios clase comercial, supone, en
virtud de lo dispuesto en el art. 8.1.6 de las NN, una transformacion del uso principal
existente, que fue implantado de acuerdo con licencia ajustada a anteriores
planeamientos. El hecho que en el local exista como uso secundario un uso de la
misma naturaleza y clase no puede considerarse intensificacion de uso, puesto que
una condicién indispensable es que esta sélo se puede producir con mantenimiento

de la superficie existente de ese uso, art. 8.1.6, apartado 2.a) de las NN.UU.

Ante esta situacion es de aplicacion lo dispuesto en el art. 8.1.23 de las
NN.UU, por lo que no se admiten las transformaciones de uso o clase de uso

existentes que podran ser mantenidas en tanto no se produzca su demolicion.

Ahora bien en aplicacion de lo dispuesto en el apartado 4 del art. 8.1.28 de las
NN.UU, la actuacion planteada es autorizable mediante la aprobacion de un Plan
Especial por el que se podran autorizar obras en las construcciones existentes para
cambiar su clase de uso, siempre que se cumplan las condiciones especificadas en
ese apartado para cada uno de los supuestos definidos en el art. 8.1.22 de las
NN.UU, siendo imprescindible que cualquier propuesta de actuacion mejore las
actuales condiciones del patio de manzana. En concreto para el supuesto de
edificacion principal se deberan observar las siguientes condiciones del apartado 4
del citado art. 8.1.28:

“(...)

4.1. Condiciones relativas a la edificacion cuyo uso se pretende
transformar: la edificacion que se pretenda transformar debe

encontrarse en posesion de las correspondientes licencias urbanisticas
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que permitan identificar claramente el local en el que se pretende

actuar y el uso a modificar.

4.2. Condiciones aplicables a las edificaciones principales: en la
parte de las edificaciones incluidas en el apartado a) del Art. 8.1.22/1,
gue ocupen el patio de manzana se autorizara el cambio de su clase de

uso con sujecion a las siguientes condiciones:

a) La modificacion de la clase de uso afectara a la totalidad del
edificio situado por encima de la planta baja, no admitiéendose

modificaciones parciales.

b) Los usos deberan estar comprendidos entre los compatibles,
referidos al grado y nivel de uso de la Norma Zonal de aplicacion
en las parcelas objeto del Plan Especial.

c) Si la propuesta de cambio de uso llevara implicito el
mantenimiento total o parcial de la edificacion situada fuera del
area de movimiento de la manzana (que se encuentra fuera de
la situacion de fuera de ordenacion) se tramitard conjuntamente
con el Plan Especial un Convenio Urbanistico que justifique y
regule el reparto de las plusvalias generadas por el cambio de
uso y, en su caso, las compensaciones susceptibles de
acordarse en virtud de la aplicacion de los mecanismos de
gestion urbanistica, que mantendran los limites de edificabilidad

prevista por el planeamiento dentro del ambito del APE 00.01.”

Siguiendo con lo especificado en el art. 8.1.28 para este tipo de situaciones es
necesario indicar que, segun el apartado 5, la Comision Institucional para la
Proteccion de Patrimonio Historico Artistico y Natural, (en adelante CPPHAN), cuyo
informe, segun el citado apartado, tiene el caracter de preceptivo y vinculante, sera
el 6rgano que dictaminara sobre la oportunidad de la tramitacion del instrumento de
planeamiento adecuado, el cumplimiento de los requisitos exigidos y las posibles
excepciones a ellos en base a la singularidad de sus condiciones. Es decir, la

Secretaria Permanente

C/ Guatemala, 13

28016 Madrid -4 -
Telf.:91480 16 76

csiurb@munimadrid.es




. Direccion General de Ejecucion y Control dela Edificacion
H AREA DE GOBIERNO Comisién Técnica Seguimiento e Interpretacion OMTLU
lMADRlD, gE\IlL\JIFIlEb?g}I\SMO Secretaria Permanente

CPPHAN podra eximir de la tramitacion del Plan Especial; aunque para el supuesto
que se eximiese del tramite de Plan Especial, corresponderd a la Comision la
recomendacion de aportar soluciones para mejorar la habitabilidad e higiene del
patio de manzana. En este caso, se velara por el desarrollo de cubiertas ajardinadas
con criterios de sostenibilidad, optandose, en lo posible, por una eleccion de

especies tapizantes de baja demanda hidrica y escaso mantenimiento.

También debera pronunciarse sobre la oportunidad de admitir los usos
solicitados o la conveniencia de mantener los actuales, siempre que las soluciones
propuestas no mejoren las condiciones de habitabilidad e higiene del patio de
manzana, pudiendo recomendar en su caso soluciones para mejorar tales

condiciones.

A tenor de lo expuesto y toda vez que el pronunciamiento de la Comision de
Patrimonio serd determinante sobre el supuesto planteado, parece conveniente, en
aplicacion de lo dispuesto en el art. 13 de la OMTLU, que el interesado complete el
contenido de la consulta urbanistica especial formulada con la documentacion, tanto
grafica como explicativa, suscrita por técnico competente necesaria para conocer y
valorar la propuesta acompafada de una descripcién fotografica en color de la
totalidad del edificio, (fachadas, espacios interiores, revestimientos, techos, etc), con
la correspondiente identificacion en planos para su valoracién por la CPPHAN, a la

cual se deberia elevar a los efectos oportunos.

CONCLUSION

A la vista de lo hasta aqui expuesto y con los datos facilitados en la consulta,

esta Secretaria Permanente considera:

- El supuesto planteado, a priori, es autorizable mediante la aprobacion de un
Plan Especial por el que se podran autorizar obras en las construcciones
existentes para cambiar su clase de uso, pero la CPPHAN, cuyo informe tiene
el caracter de preceptivo y vinculante, art. 8.1.28.5 de las NN.UU, sera el

organo que dictaminara sobre la oportunidad de la tramitacion del instrumento
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de planeamiento adecuado, el cumplimiento de los requisitos exigidos y las
posibles excepciones a ellos en base a la singularidad de sus condiciones;
sabiendo que dicha Comision también deberd pronunciarse sobre la
oportunidad de admitir los usos solicitados o la conveniencia de mantener los
actuales, siempre que las soluciones propuestas no mejoren las condiciones
de habitabilidad e higiene del patio de manzana, pudiendo recomendar en su

caso soluciones para mejorar tales condiciones.

Toda vez que el pronunciamiento de la Comision de Patrimonio sera
determinante sobre el supuesto planteado, parece oportuno, en aplicacion de
lo dispuesto en el art. 13 de la OMTLU, instar al interesado a que complete el
contenido de la consulta urbanistica especial formulada con Ila
documentacion, tanto grafica como explicativa, suscrita por técnico
competente necesaria para conocer y valorar la propuesta acompafnada de
una descripcion fotografica en color de la totalidad del edificio, (fachadas,
espacios interiores, revestimientos, techos, etc), con la correspondiente

identificacién en planos para su valoracion por la CPPHAN.

Madrid, a 26 de agosto de 2011
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