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Planteada por los Servicios Juridicos de la JMD dé&etudn sobre procedimiento
aplicable a la autorizacion de modificacion del coplejo inmobiliario del articulo
26.5 Texto Refundido de la Ley del Suelo RD Legidlao 7/2015 de 30 de octubre.

Por los servicios juridicos de la Junta Municipal ®istrito de Tetuan se formula
consulta, a esta Secretaria Permanente de la @omisicnica de Seguimiento e
interpretacion de la OMTLU en relacion con la ebilgilad de autorizacion
administrativa para proceder, los administradoda alesafectacion de vivienda de
porteria de las zonas comunes de un edificio, dadaque la misma pase a formar
nueva finca independiente de utilizacion privativg.para el caso de que sea afirmativa
y resulte preceptiva tal autorizacion, indicaci@h drgano municipal competente para
su tramitacion y concesion.

A fin de evacuar la citada consulta se trasladasiguiente €CONSIDERACIONES.

Primera.- Partimos de la clasificacion funcional del tipoalwas a realizar en las que
se pretende la conversion de una vivienda de uderf;ozona comun de un edificio en
régimen de propiedad horizontal en nueva vivieddauso privativo, que, caso de
precisar tales obras, y de conformidad con elwddit.4.8 de las Normas Urbanisticas
del vigente PGOU 1997 de Madrid, se trataria deaolde rehabilitacion en su

modalidad de “ obras de acondicionamiento” queson aquellas que mejoran las
condiciones de habitabilidad de un edificio o dertpadel mismo mediante la

introduccion de nuevas instalaciones, la modern@acde las existentes o la

redistribucidén de su espacio interior, pudiendoigael nimero de viviendas o locales
existentes sin intervenir sobre las caracteristigagfologicas o estructura portante, ni

alterar la envolvente del edificio...

Siendo pues, caso de que tal desafectacion devianda porteria precise de la
realizacion material de obras, precisa la precenicia administrativa por aplicacion del
articulo 151.1 c) de la Ley 9/2001 de 17 de jubbSuelo de la Comunidad de Madrid.

Segunda.-Pero pudiera ocurrir que ese cambio o desafectagda “vivienda porteria
zonas comunes edificio en régimen de propiedadzdnatial” fuese un mero cambio
juridico sin que precise de realizacion materiabdea alguna, por lo que persiste, en
este supuesto, el objeto de la consulta.

Aln en este supuesto, mero cambio del régimenigoride la finca vivienda porteria
sin realizacién de obras, entendemos es precdptaatorizacion municipal cuando se
esta operando sobre edificios en régimen de canjantobiliario, dado lo establecido
en el articulo 26.5 del Texto Refundido de la Ley Suelo RD Legislativo 7/2015 de
30 de octubre ( TRLS) que recordamos,

“ la constitucion y modificacion del complejo inmi@vio privado, del tipo de los
regulados como regimenes especiales de propiedad.elparticulo 24 de la Ley
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49/1960 de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontalebera ser autorizada por la
Administracion competente ddénde se ubique la fincéincas sobre las que se
constituya tal régimen, siendo requisito indispdiegara su inscripcion que el titulo
correspondiente se acomparfie la autorizacion adtnatiga...”

autorizacion administrativa que es nuevamente gaecuando la modificacion del
complejo inmobiliarioprovoque un incremento del numero de elementostros. (
No se olvide que este precepto esta dictado eni@fede competencia exclusiva del
Estado, ex articulos 149.1 82 y 182 de la CE skagislacion civil, de forma que no
puede ser alterado por legislacion autonémica).

Pudiera pensarse que este régimen es solo apliaaldle “conjuntos inmobiliarios”
definidos en el articulo 26 del TRLS de 2015 y hoégimen tradicional de un edificio
dividido en propiedad horizontal del clasico aridic896 del Cédigo Civil ( que seguro
es el supuesto mas frecuente en el ambito fisic®@id&ito de Tetuan). Sin embargo
entendemos que la necesidad de la autorizacionnadrativa previa se dara aun en
estos casos de propiedad horizontal en un Uniciiciedidado el tenor del udltimo
parrafo del articulo 26.6 del TRLS de 2015, quem&mos,

“ a los efectos previstos en este nimero se coasiddeomplejo inmobiliario todo
régimen de organizacion unitaria de propiedad inmaba en el que se distingan
elementos privativos, sujetos a titularidad exclasiy elementos comunes, cuya
titularidad corresponda, con caracter instrumenggbor cuotas porcentuales, a quienes
en cada momento sean titulares de elementos prositi

Es por ello que la desafectaciéon de un elementainghvivienda porteria) en edificio
en régimen de propiedad horizontal o en conjumtaobiliario, para su conversion en
un nuevo elemento privativo vivienda privativa ipdediente, precisa, al margen de las
alteraciones del titulo civil de la copropiedadealizar por los administrados por los
cauces establecidos en la Ley 49/1960 de Propiddadzontal, autorizacién
administrativa por exigirlo el articulo 26.6 del TRde 30 de octubre de 2015.

Abunda en esta interpretacion del articulo 26.6TdRILS de 2015 lo establecido en el
articulo 53 a) del vigente Reglamento sobre Ins@ipen Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica RD 1093/1997 de julib, al sefialar,

“ Requisitos de los titulos de constitucion de pradgie horizontal. Para inscribir
titulos de divisién horizontal o modificacion délgimen ya inscrito, se aplicaran las
siguientes reglas: a).- no podran constituirse ooralementos susceptible de
aprovechamiento independiente mas de los que sanh&gcho constar en la
declaracion de obra nueva, a menos que se acradédjante nueva licencia concedida
de acuerdo con las previsiones del planeamient@nidtico vigente, que se permite
mayor numero. No sera de aplicacion lo dispuestceste niumero a las superficies
destinadas a locales comerciales o a garajes, sqiwd del texto de la licencia resulte
que el niumero de locales comerciales o plazas d&eaonstituye condicion esencial
de su concesion...
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Tercera.- El cauce procedimental para tramitar tal solicitdd autorizacion
administrativa en atencion a la vigente OrdenangaTthmitacion de Licencias y
Control Urbanistico de 23 de diciembre de 2004a s¢r‘procedimiento ordinario” en
atencion al subapartado 1.9 del Apartado 1 “ aainas por procedimiento ordinario”
del Anexo Il de la OMTLU, que ordena seguir estecpdimiento para €ualquiera de
la sobras en los edificios cuando tenga por objetoincremento del niamero de
viviendas o locales en los edificios y la transfacin de locales en viviendas”.

Cuarto.- Finalmente, y respecto del érgano municipal coerdet para tramitacion y
resolucién de tales autorizaciones administratressiltantes de lo preceptuado en el
articulo 26.6 del TRLS RD Legislativo 7/2015 ded#0Ooctubre, que se nos plantea , no
es competencia de la Comision Técnica de Licencrenos aun de su Secretaria
Permanente, indicar criterio alguno sobre la imetgeion de los Decretos y Acuerdos
de Delegacion de competencias entre los difereditggnos municipales ni apuntar
criterio para posible solucion de conflictos de petencias entre tales oOrganos
municipales.

En Madrid a 14 de agosto de 2019.

Secretaria General Técnica Pagina 3 de 3
Subdireccién General de Régimen Juridico

C/ Ribera del Sena 21 - 28042 Madrid.

T.: +34 915 883 366

regjururbanismo@madrid.es




