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ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea el Subdirector General de Edificacion
relativa a la Normativa de aplicacion para “Uso Comercial en Centros” del Plan
Parcial de Ordenacion del Sector lI-1 (U.Z.l. 0.02)“Los Coronales”.

Con fecha 7 de Octubre de 2009 se eleva consulta urbanistica a la Secretaria
Permanente efectuada por el Subdirector General de Edificacién, relativa a la
interpretacién del articulo 3.6.4. de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de
Ordenacién del Sector Il-1 (U.Z.l. 0.02) “Los Coronales’, referente al computo de
edificabilidad en una parcela destinada a “Uso Comercial en Centros”.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:

ANTECEDENTES

Planeamiento

- Plan Parcial de Ordenacion del Sector II-1 (U.Z.1. 0.02) “Los Coronales”, con sus
dos modificaciones.

- Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid.

CONSIDERACIONES

Los términos de la consulta planteada giran en torno a la interpretacion del articulo 3.6.4.
de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de Ordenacion del Sector II-1 (U.Z.l. 0.02)
“Los Coronales’,que establece las condiciones de Volumen y Forma para la manzana
denominada “CC” en los Planos 2.2 "Zonificacién” y 2.6 “Unidades de Edificacion. Usos y
Edificabilidades” de dicho Plan Parcial.
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El citado articulo remite a la Tabla de Caracteristicas para el establecimiento de la
edificabilidad maxima permitida sobre rasante, indicando asimismo que “no computaran
como edificabilidad, en el supuesto de que se dispusieran bajo rasante, los espacios
destinados a almacenes, frigorificos, areas de preparacion, locales de servicios sanitarios,
instalaciones técnicas, circulaciones generales de distribucion, carga y descarga, y
oficinas de explotacion”.

Dicho articulo debe analizarse teniendo en consideracion el articulo 3.6.3.de las citadas
Normas Urbanisticas que regula las condiciones de uso de dicha manzana, estableciendo
como uso caracteristico de la misma el comercio al por menor y como usOS
complementarios, entre otros, las oficinas cuando se dediquen exclusivamente a la
administracion y explotacién del centro comercial , los almacenes ,camaras y muelles de
carga anejos a la explotacién comercial, asi como todas las instalaciones necesarias para
el correcto funcionamiento del uso caracteristico.

Consecuentemente los espacios a los que hace referencia el articulo 3.6.4., que se
excluyen del computo de edificabilidad en el caso de situarse en plantas bajo rasante,
seran en todo caso dependencias anejas y necesarias para el correcto servicio y buen
funcionamiento del uso caracteristico, y en ningln caso locales cuyo destino no esté
vinculado al mismo.

En cuanto a la inclusién o no de los vestuarios entre los enumerados en dicho articulo,
éstos se encuadrarian dentro de los locales de servicios sanitarios, por lo que no
computarian como superficie edificada siempre que se situen bajo rasante y sean
utilizados por el personal al servicio del centro comercial.

Por Ultimo, en referencia al articulo 6.7.10. de las Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacion Urbana, éste regula las condiciones de las piezas habitables cuando se
sitian en plantas inferiores a la baja y por tanto, no es de aplicacion en ningun caso a
piezas no habitables. Asimismo no se ha encontrado ninguna referencia en otra Norma
que impida la implantacion, en general, de piezas no habitables en plantas inferiores a la
baja y con acceso independiente, siempre que la misma respete todas las condiciones de
acceso, seguridad, higiénicas, etc. que le sean de aplicacion.

CONCLUSION

A la vista de lo hasta aqui expuesto, se considera que se han de aplicar los siguientes
criterios:

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3.6.4. de las Normas Urbanisticas del Plan
Parcial de Ordenacion del Sector I1-1 (U.Z.1. 0.02) “Los Coronales”, no computaran como
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superficie edificada, en el caso de disponerse bajo rasante, aquellos espacios destinados

a almacenes, frigorificos, areas de preparacion, locales de servicios sanitarios(incluyendo

vestuarios), instalaciones técnicas, circulaciones generales de distribucion, carga y
descarga, y oficinas de administracion y explotacion del centro, siempre que se trate de
dependencias anejas a la explotacion comercial y necesarias para el correcto servicio y
buen funcionamiento del uso caracteristico, independientemente de por donde se realice
Su acceso.

Madrid, 14 de octubre de 2009
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