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Suscripcion al BOAM Resolucién de 23 de diciembre de 2009 de la Coordinadora General de Urbanismo ASISTENTE VIRTUAL

por la que se hace publica la Instruccion 8/2009 relativa a los requisitos que deben

cumplir los Planes Especiales de Control Urbanistico Ambiental para transformar

Autenticacién BOAM edificios residenciales en terciarios en su clase de oficinas como uso autorizable en el
ambito de la Norma Zonal 1.
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Tablén de Edictos
Electrénico 1
El Plan General vigente contempla entre sus objetivos la recuperacion del uso residencial en el Centro
Perfil de contratante Historico, para lo cual preve un sistema de usos compatibles por el que se limita fuertemente la implantacion
de aquellos que no tengan caracter complementario.

Codigo de Buenas

Practicas del Por ello, el uso terciario de oficinas solo se autoriza en aquellas zonas inapropiadas para la vivienda, como
Ayu ntamiento de son la planta baja e inferior a la baja y, ocasionalmente, la planta primera. Todo esto queda claramente
Madrid recogido en la Memoria del Plan General, que entre los criterios y objetivos sefala el "incentivar el
asentamiento del comercio tradicional y de lujo, impidiendo la proliferacion del uso de oficinas, limitandolo a
Listas de espera para unas areas muy concretas de caracter especifico” (punto 2.1.1, pagina 446), anadiendo al describir las
personal temporal caracteristicas del nuevo planeamiento la de "limitar drasticamente el uso del terciario que pueda implantarse,
tanto en lo que respecta a las oficinas como a las grandes superficies comerciales, dafiinas las primeras para
Buscador de la conservacion de la poblacion tradicional y el ambiente urbano...” (punto 2.1.2, pagina 466).
Oposiciones

Como excepcion a lo dicho, se permite en areas muy concretas la posible implantacion de usos terciarios
en edificio exclusivo, condicionado en la mayoria de los casos a estar en posesion de licencia para tal uso en,
al menos, el 50% de su superficie "... por entender que esta situacion ha dado lugar a una mezcla de usos
indeseada..." (punto 2.1.2, apartado B, pagina 450) y siempre sometido a la tramitacion previa de un Plan
Especial para Control Ambiental de Usos, que evite los impactos negativos en el medio ambiente urbano.

En la actualidad, se esta detectando un importante incremento de las solicitudes de Planes Especiales para
la implantacidn del uso terciario en su clase de oficinas en edificio exclusivo, como uso autorizable, en el
ambito del Area de Planeamiento Especifico denominado APE 00.01 "Centro Histdrico", en detrimento del uso
cualificado residencial, o que esta provocando una “terciarizacion” no deseable del centro de la ciudad, que
modifica la calidad de vida de sus habitantes.

En la Norma Zonal 1 "Proteccién del Patrimonio Histérico", del vigente Plan General de Ordenacion Urbana
de Madrid (en adelante PGOUM), que se corresponde mayoritariamente con el ambito de APE 00.01 "Centro
Historico", unicamente es posible la implantacion del uso terciario en su clase de oficinas, en situacion de
edificio exclusivo, como uso autorizable, en los niveles C y D, siempre y cuando la finca de referencia reuna
los requisitos sefalados en los articulos 8.1.31 y 8.1.32 de las Normas Urbanisticas (en adelante NN.UU.)
modificados por el Plan Especial, PE 00.308, de 27 de enero de 2005 (Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid de 11 de marzo de 2005) y por la Modificacion Puntual de Plan General, MPG 00.310, de 21 de abril de
2005 (Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de 31 de mayo de 2005).

En concreto, los requisitos sefialados en el nivel C, hacen referencia a que los edificios, en los que se
pretenda implantar el uso terciario, deben contar actualmente con licencia concedida, de conformidad con el
anterior planeamiento, en la que se haya autorizado un régimen de usos con el cincuenta por ciento de su
superficie destinada a uso terciario.

En el nivel D, el PGOUM no determina ningun requisito especifico para la implantacion del uso terciario de
oficinas.

Estos requisitos tienen su razén de ser, ya que los usos autorizables fueron una incorporacién novedosa en
el sistema de usos compatibles del vigente PGOUM, los cuales sin estar en principio prohibidos, no deben
permitirse con caracter general, sin establecer algunas cautelas que garanticen su adecuada insercion en la
trama urbana circundante.

Por ello, la implantacion de estos usos autorizables precisa de |la aprobacion de un Plan Especial en el que
se analice su viabilidad en funcién de la incidencia urbanistica en su ambito de implantacion, segun lo previsto
en el apartado c del articulo 7.2.3 de las NN.UU.

Estos Planes Especiales son denominados Planes Especiales para el Control Urbanistico Ambiental de
Usos (en adelante PECUAU), cuando tienen por objeto establecer un control previo a la concesién de las
licencias urbanisticas en la implantacidén de los usos autorizables y autorizables especiales que pudieran
desvirtuar las caracteristicas de una zona de la ciudad atendiendo a los usos cualificados existentes, en virtud
de lo dispuesto en el articulo 5.2.7 de las NN.UU.

Los PECUAU son manifestacion de la potestad discrecional de planeamiento municipal reconocida en el
articulo 5 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, con las especialidades que
para los planes especiales se establecen en los articulos 50 y 51 del mencionado texto legal.

No obstante, los PECUAU tienen unas peculiaridades, que ya fueron puestas de manifiesto por el Area de
Coordinacion Territorial en la Instruccidn 2/2003 sobre el procedimiento de aprobacidn de los Planes
Especiales para el Control Urbanistico Ambiental de Usos, tanto para su formulacién y aprobacion (mediante la
presentacion de un proyecto especifico cuyo fin es la concesion de una licencia de edificacion o actividad)
como en su vigencia (de un afo, a contar desde el dia siguiente a la publicacion del acuerdo de aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid).

En concreto, la vigencia limitada de un afo, se justifica con el fin de garantizar el control municipal sobre la
repercusion que tiene la implantacion de una actividad especifica, en un ambito determinado y en un momento
concreto, por lo que, si no se solicita la correspondiente licencia en dicho plazo o si la licencia modifica
cualquiera de las condiciones objetivas materiales sobre las que se baso el Plan Especial, seria preciso
tramitar de nuevo otro PECUAU que valorase las nuevas condiciones ambientales y urbanisticas de cada
momento.

Por tanto, lo mas destacable de estos instrumentos de control discrecional es la valoracion que los técnicos
municipales deben realizar sobre las posibles "repercusiones ambientales" y las "medidas correctoras" que
proponen los promotores de los proyectos de Planes Especiales para eliminar los efectos negativos
producidos como consecuencia de la implantacién de un determinado uso en un espacio fisico concreto.

En el supuesto que nos ocupa, dicha valoracion debe centrase en los efectos que pudiera ocasionar la
implantacion del uso terciario en su clase de oficinas, en los términos sefialados en el articulo 5.2.8 de las
NN.UU. y mas concretamente en la incidencia sobre el trafico de la zona, la demanda de plazas de
aparcamiento y los efectos acumulativos y sinérgicos, especialmente en las relaciones e interacciones sociales
y los impactos en las condiciones estéticas del entorno.

Dicha valoracion implica que la aprobacion o denegacion de los PECUAU es, a diferencia de la concesion o
denegacion de licencia urbanistica, un acto discrecional, entendiendo que, segun la jurisprudencia del Tribunal
Supremo, la discrecionalidad parte de la posibilidad de elegir entre un mayor o menor abanico de opciones o,
si se prefiere, resulta que su ejercicio permite una pluralidad de soluciones justas, es decir, es posible optar
entre alternativas que sean igualmente justas o "razonables" desde el punto de vista del derecho.
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