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Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda

4 Resolucion de 23 de diciembre de 2009
de la Coordinadora General de
Urbanismo por la que se hace publica la
Instrucciéon 8/2009 relativa a los
requisitos que deben cumplir los Planes
Especiales de Control Urbanistico
Ambiental para transformar edificios
residenciales en terciarios en su clase
de oficinas como uso autorizable en el
ambito de la Norma Zonal 1.

El Plan General vigente contempla entre sus objetivos la recupera-
cion del uso residencial en el Centro Histérico, para lo cual prevé un
sistema de usos compatibles por el que se limita fuertemente la
implantacion de aquellos que no tengan caracter complementario.

Por ello, el uso terciario de oficinas solo se autoriza en aquellas
zonas inapropiadas para la vivienda, como son la planta baja e inferior
a la baja y, ocasionalmente, la planta primera. Todo esto queda clara-
mente recogido en la Memoria del Plan General, que entre los criterios
y objetivos sefiala el "incentivar el asentamiento del comercio tradicio-
nal y de lujo, impidiendo la proliferacion del uso de oficinas, limitandolo
a unas dreas muy concretas de caracter especifico” (punto 2.1.1,
pagina 446), ahadiendo al describir las 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 la conser-
vacion de la poblacion tradicional y el ambiente urbano..." (punto
2.1.2, pagina 466).

Como excepcion a lo dicho, se permite en areas muy concretas la
posible implantacién de usos terciarios en edificio exclusivo, condicio-
nado 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 implantacion del uso
terciario en su clase de oficinas en edificio exclusivo, como uso autori-
zable, en el ambito del Area de Planeamiento Especifico denominado
APE 00.01 "Centro Histérico", en detrimento del uso cualificado
residencial, lo que esta provocando una “terciarizacion” no deseable
del centro de la ciudad, que modifica la calidad de vida de sus habitan-
tes.

En la Norma Zonal 1 "Proteccion 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 redna los requisitos sefialados 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 referen-
cia a que los edificios, en los que se pretenda implantar el uso tercia-
rio, deben contar actualmente con licencia concedida, de conformi-
dad con el anterior planeamiento, en la que se haya autorizado un
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régimen de usos con el cincuenta por ciento de su superficie desti-
nada 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 razon de ser, ya que los usos autoriza-
bles fueron una incorporacién novedosa en el sistema de usos compa-
tibles 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 implantaciéon 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 implantacién,
segun lo previsto en el apartado ¢ 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 concesion
de las licencias urbanisticas en la implantacion de los usos autoriza-
bles y autorizables especiales que pudieran desvirtuar las caracteristi-
cas 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 especiali-
dades 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 Instruccién 2/2003 sobre el procedimiento de aprobacién de los
Planes Especiales para el Control Urbanistico Ambiental de Usos,
tanto para su formulacion y aprobacion (mediante la presentacion de
un proyecto especifico cuyo fin es la concesién de una licencia de
edificacion o actividad) como en su vigencia (de un afio, 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 implan-
tacion 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 condi-
ciones objetivas materiales sobre las que se basé 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 valoracién que los técnicos municipales deben reali-
zar 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 implantacion 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 tréfico de la
zona, la demanda de plazas de aparcamiento y los efectos acumulati-
vOs y sinérgicos, especialmente en las relaciones e interacciones
sociales y los impactos en las condiciones estéticas del entorno.

Dicha valoracién implica que la aprobacién o denegacion de los
PECUAU es, a diferencia de la concesién o denegacién de licencia
urbanistica, un acto discrecional, entendiendo que, segun la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo, la discrecionalidad parte de la posibili-
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dad de elegir entre un mayor 0 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 igual-
mente justas o "razonables" desde el punto de vista del derecho.

Pero, precisamente, por presuponer el gjercicio de la potestad
discrecional una opcién entre varias posibles, la decisién discrecional
exige, como inseparable de ella, la motivacion, que es la que garantiza
que se ha actuado racionalmente, no arbitrariamente, y la que permite
un adecuado control de los actos discrecionales, exigiéndose asi una
motivacion "suficiente" que al menos exprese su apoyo en razones
que permitan conocer cuales han sido los criterios esenciales funda-
mentales de la decision.

Por ello, con el objeto de establecer una motivacién, lo mas
uniforme posible entre los técnicos municipales, se hace necesario
establecer unos criterios adecuados para evitar los efectos negativos
que pudiera ocasionar la implantacion del uso terciario de oficinas en el
ambito del Centro Historico.

Por todo cuanto antecede, y en el uso de la competencia que me
ha sido conferida, de conformidad con lo dispuesto en el apartado c)
del articulo 6.1 del Acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad de
Madrid de 18 de junio de 2007, vengo en adoptar la siguiente

INSTRUCCION

Con el objeto de evitar los efectos negativos que pudiera ocasio-
nar la implantaciéon de los usos terciarios, en su clase de oficinas en
edificio exclusivo, en el ambito de la Norma Zonal 1, se establecen a
continuaciéon una serie de criterios que deberan ser tenidos en cuenta
por los Departamentos que tramiten los Planes Especiales de Control
Urbanistico Ambiental de Usos, tanto del Area de Gobierno de
Urbanismo y Vivienda como de las Juntas Municipales de Distrito, a la
hora de evaluar las repercusiones ambientales, contempladas en el
articulo 5.2.8 de las NN.UU.

En primer lugar, y como paso previo al examen y, en su caso,
admision a tramite de la solicitud se debera valorar el impacto sobre
las condiciones del entorno urbano donde vaya a realizarse la transfor-
macion, a cuyos efectos se deben estudiar los usos de las edificacio-
nes proximas a la actuacion con particular incidencia en las situadas
en el mismo tramo de la calle 0 manzana. Dicho estudio ponderara la
intensidad del uso de oficina de los edificios del entorno valorando la
incidencia de la transformacién que se pretende con la finalidad de
evitar posibles efectos nocivos en las condiciones de habitabilidad del
entorno, evitandose en la manera de lo posible:

- Las transformaciones que alteren el equilibrio de usos en un
entorno préximo por ser el uso residencial y sus complementarios los
mayoritarios en el ambito.

- La acumulacioén de usos de oficinas que contribuyan al despobla-
miento de una parte concreta de la ciudad en determinados horarios,
con pérdida de los usos complementarios que dificulten la recupera-
ciéon del residencial, propiciando la inseguridad ciudadana y el
deterioro en las condiciones generales de habitabilidad.

Una vez apreciado que no existen repercusiones nocivas para los
usos del entorno, se procedera a estudiar la documentacion presen-
tada debiéndose cumplir las siguientes premisas:

1.- Con el objeto de que la implantacién del uso terciario de ofici-
nas sea efectiva en situacion de edificio exclusivo, sera necesario que
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el promotor del PECUAU aporte el acuerdo, adoptado por unanimidad
de todos los propietarios y moradores de las viviendas que pudieran
existir en la finca.

2.- A fin de evitar que se produzca un incremento en la demanda
de plazas de aparcamiento en superficie, tanto de los usuarios
habituales como de los visitantes ocasionales, el promotor debera
justificar plenamente que la finca cumple con la dotacion obligatoria de
plazas de aparcamiento en la propia parcela, en virtud de lo dispuesto
en el articulo 7.5.35 de las NN.UU., no admitiéndose ninguna de las
excepciones reguladas en el articulo 7.5.8 de las NN.UU.

3.- A fin de valorar los efectos que sobre el trafico de la zona
produce la implantaciéon de oficinas, se aportara un estudio de trafico,
que debera ser informado favorablemente por el Area de Movilidad.

4.- A los efectos de poder valorar favorablemente la incidencia
sobre el trafico de la zona, la finca debera dar frente como minimo a
una red viaria local con una anchura de 12,50 metros entre alineacio-
nes.

5.- Con el propdsito de evitar que determinados usos terciarios
positivos para el uso residencial (comercial, alimentario, salas de
reunion, etc.) se transformen en oficinas perdiendo con ello el desea-
ble equilibrio entre los distintos usos de un barrio, sélo se tendra en
cuenta, en el computo de la superficie autorizada por las licencias
vigentes concedidas de conformidad con anterior planeamiento, la
superficie destinada al uso terciario de oficinas.

Ademas, la actividad amparada por estas licencias debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Actual mantenimiento de la actividad en el momento de solicitar
el PECUAU. En el caso de no acreditarse, se iniciaran de oficio los
tramites para declarar la caducidad de la licencia.

b) Ser conforme al planeamiento con arreglo al que fueron concedi-
das. Caso de no cumplirse, se iniciaria de oficio la revision de la
misma.

c) La superficie autorizada por la licencia debera hacer referencia
exacta al local 0 piso en que se ejerce la actividad para el uso terciario
de oficinas.

6.- En los edificios catalogados, el proyecto de PECUAU no podra
alterar los elementos catalogados o considerados de restauracion
obligatoria en mayor medida de la que sea necesaria para mantener o
implantar el uso residencial, siendo de aplicacién lo dispuesto en el
apartado 1 del articulo 4.3.8 de las NN.UU.

Por ultimo, una vez aprobado el correspondiente PECUAU debera
solicitarse en el plazo maximo de un afo desde su entrada en vigor, la
correspondiente licencia que autorice la implantacion del uso terciario
en su clase de oficinas en edificio exclusivo, debiendo en caso contra-
rio tramitarse un nuevo PECUAU a efectos de valorar nuevamente las
condiciones ambientales y urbanisticas del entorno.

La valoracion de los requisitos contenidos en la presente Instruc-
cion, se aplicaran a los expedientes actualmente en tramitacion, y
sobre los gue no haya recaido resolucién definitiva, asi como, a todas
las solicitudes de Planes Especiales de Control Urbanistico Ambiental
de Usos, que se presenten a partir de su aprobacion.

Madrid, a 23 de diciembre de 2009.- La Coordinadora General de
Urbanismo, Beatriz Lobdn Cervia.



