Secretaria General Técnica W i ‘ MAD RI D

Subdireccion General de Régimen Juridico urbano

Consulta nam. 24/2018.

Planteada por los Servicios Juridicos de la JMD dEuencarral-El Pardo en
relacion con valor probatorio de documentos notariles con contenido
contrario a las determinaciones de las licencias banisticas y de
construccién municipales e incompatibilidad del ussesidencial del edificio
con las determinaciones de la vigente Ordenanza Zain 8 Edificacion

Vivienda unifamiliar del PGOU de 1997 de Madrid; psibilidad de
consideracion de la edificacion en fuera de ordena.

|.- Antecedentes.-
Por los Servicios Juridicos de la JIMD de Fuenc&tdPardo se relatan, en lo
gue interesa a efectos de evacuar la presenteltagries siguientes:

La edificacion en cuestion estaba sometida a laermdeaciones
urbanisticas Plan Parcial de Ordenacion de PefdgrgnProyecto de
Ordenacion de Centro Comercial de Pefiagrande agwolpor Acuerdo
de COPLACO de 25 de noviembre de 1964 que estableara la parcela
2 de su ambito, una edificabilidad de 5,89 m3/mi& g2entro comercial
con usos compatibles de oficina y espectaculos.

En expediente municipal de referencia 520/1968/068&F autoridad
municipal, en fecha julio 1968 concede licenciaapeonstruccion de un
edificio de oficinas para “ .disposicion de un edificio principal de siete
plantas y sétano, este ultimo destinado para almesey aparcamiento y
el resto de plantas para estudios independienteslaEparte testero se
construye un edificio de una planta y semisoétamoa palmacenes
generales.... El presente edificio solo podra destmaa uso de oficinas
o0 estudios sin permanencia del titular, no sienddida la presente
licencia para la obtencion de cédulas de habitalaitl ni para particiones
horizontales, cuyo uso sea el de vivienda”.

Pese a ello en expediente municipal 520/1969/0202scede, con fecha
enero 1969, licencia de ampliacion de la edificagéra dar vivienda al
portero.

Es en escritura publica de declaracion de obraayalivision horizontal
cuando el administrado, en el caso PRYCONSA, cant&vencion de
Notario de Madrid en fecha 22 de octubre de 19G#jifica los términos
de la licencia municipal y en la descripcion deifieio construido, de
obligatorio destino a oficinas y estudios sin paremia, introduce el
concepto de estudio-apartamento y alun mas, erskehdie de propiedades
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separadas de la constitucion en régimen de prapiéwaizontal del
edificio introduce directamente el concepto deajsartamento.

« A los servicios consultantes les consta que losadog elementos
independientes resultantes de la construccién délce y division
horizontal tienen cédulas de habitabilidad.

 Desde la entrada en vigor del vigente PGOUM de 18BTégimen
urbanistico aplicable al Area de suelo urbano ensguubica el edificio es
el contenido en la Norma Zonal 8 “Edificacion ervi¢nda Unifamiliar”
en su Grado 4°.

[I. Consideraciones juridicas.-

1.- A efectos procedimentales el contenido de la Wtamso plantea cuestion

alguna que requiera la adopcion de criterios inétgtivos de caracter general de
la normativa, urbanistica o sectorial, aplicable les procedimientos de

intervencion municipal, con lo que no se consideraesaria su tratamiento en
sesion de la Comisién Técnica de Licencias ni samyomciamiento con caracter
consultivo y vinculante para los servicios munitésa ello a los efectos del

articulo 4.2 a) del Decreto de Alcaldia de 2lgdesto de 2017 regulador de la
Composicién y Funcionamiento de la Comision Técded.icencias.

No obstante lo anterior, por la Secretaria Perntargianla Comision, se emite el
presente Informe no vinculante para trasladar #ericr en relacion con la
consulta planteada, ello con base en el articul@ ti@l citado Decreto de
Alcaldia.

2.- De los antecedentes expuestos por el consultesiwéta que la edificacion en

efecto realizada no lo fue en conformidad a lagrdd@haciones urbanisticas

aplicables y fijadas por el Ayuntamiento en susrma de fechas marzo de 1968
y enero 1969 de forma que, en la realidad de laascg con la intervencion

notarial citada, se introdujo en declaracion deaatuweva y posterior division

horizontal, un uso de residencial (apartamentoghastotal de 114) contrario a
los usos legales “oficina” previstos en el PlancRéry Proyecto de Ordenacion

del Centro comercial de Pefiagrande.
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El valor juridico y probatorio de las escrituradlas en cuestion, en las que no
ha sido parte el Ayuntamiento de Madrid, no nosltaponible ( cosa distinta
es lo que acontece con las Cédulas de Habitabibtiagadas por la autoridad
administrativa) de forma que las declaracionesriaés no resultaran capaces,
por si, de hacer prueba en contra de lo que residtelos documentos
administrativos que obren en los archivos muniepaton lo que debe reiterarse
el criterio apuntado en la Consulta 18/2010 de Sstretaria Permanenteef
valor probatorio de las pruebas documentales depeindie que su contenido
pueda ser desvirtuado pro documentos, resoluciomelsechos constatados
fehacientemente por la Administracion ...”".

En el caso, y atendiendo al articulo 77.1 de la 8842015 de 1 octubre de
Procedimiento Administrativo Comun, resulta quéa.valoracion de los medios
de prueba se realizara de acuerdo con los criteestblecidos en la Ley 1/2000
de 7 de enero de Enjuiciamiento Cidkbe pues recordarse el articulo 319 de la
LEC por cuanto “ ..los documentos publicos comprendidos en los nuni€ras
6° del articulo 317 haran prueba plena del hechttpao estado de cosas que
documenten, de la fecha en que se produzca esanéotacion y de la identidad
de los fedatarios y demas personas que, en su cd@eoyengaren ella ...” de
forma que, salvo que en el protocolo notarial haysedado incluido vy
protocolizado un documento municipal que acreditéebalidad del destino de
tal edificio a “apartamentos”, las declaraciones Ids otorgantes de la
declaracion de obra nueva y division horizontal nesultan oponibles al
Ayuntamiento de Madrid ni podrian, por si misma$ierar el régimen
urbanistico de la finca. Si nos serian oponildesontenidos del Registro de la
Propiedad para el caso de que tales edificaciosasvieran efectivamente
inscritas en el competente con expresa mencion ausu residencial
(apartamentos) pues su rectificacion, al no sepregor material, precisarian de
la intervencion de los Tribunales en aplicaciénadesgla general del articulo 1
de la Ley Hipotecaria.

Cosa distinta es la existencia de resoluciones raghmativas, otorgadas por la
autoridad entonces competente, de las correspuadie Cédulas de
Habitabilidad ( hoy desparecidas en el dmbito deCéamunidad de Madrid
conforme Decreto 111/2018 de 26 de junio del CandejGobierno de la CAM
BOCM de 28 junio 2018 ), que a estos efectos podezquiparar a las actuales
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licencias de primera ocupacion referidas en etw@dil51.1 f) de la Ley 9/2001
de 17 de julio del Suelo de Madrid (LSCM) y arlec63 de la Ordenanza
Municipal de Tramitacion de Licencias Urbanistic@®MTLU) de 23 de
diciembre de 2004 del Ayuntamiento de Madrid.

Pero todas estas cuestiones ya carecen de mago¥sird sentido practico dado
que, las posibles infracciones urbanisticas quesltemia pudieron cometerse
estaran prescritas por aplicacion del articulo28é.la LSCM.

3.- Lo que si resultara, dado el actual régimen urlianisaplicable a la
edificacion, Ordenanza Zonal 8 Grado 4° del PGOWM 997 que no admite el
uso existente en el edificio ( vivienda colectiva drticulo 7.3.1 apartado 2 a) de
las NNUU del PGOUM) por aplicacion de las deterroioaes del articulo
8.8.15 de la Norma Zonal 8 Grado 4° del PGOUM, es lg edificacion debera
considerarse en régimen de fuera de ordenacioredasentrada en vigor del
PGOUM de 1997 conforme el articulo 64 de la LSCM.

Fuera de ordenacion que es situacidn caracteripagEprudencialmente en
abundantes resoluciones judiciales de la SecciénSala contencioso
administrativo del TSJ Madrid, de las que recordamo

« Sentencia nim. 476/2019 de 26 de junio JUR 201828, 7/#D 1°; ... al
haberse realizado las obras originarias sin la @spondiente licencia, su
situacion seria la de "fuera de ordenacion”. Siidacque evidentemente
impide la realizaciéon de cualquier tipo de obra gue sea de simple
mantenimiento, por cuanto que no conlleva la leggadion de la obra
ilegal sino su declaracion de fuera de ordenaciaqug por aplicacion de
la normativa solo son susceptibles de realizar pé@s obras que tienen
a la adaptacion del inmueble a las necesidades piepietario,
respetandose con ello el derecho de propiedad, penspaginando todo
ello con que estos edificios urbanisticamente diswdos no prolonguen
su existencia en tal estado mediante la realizadiérobras que no sean
las autorizadas simplemente con aquella finalida@dhigiene, ornato o
conservacion”...”

e Sentencia nim. 813/2018 de 5 de diciembre JUR 2@2%99,“... Y en
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relacion con las obras que se permite en este Engégimen de fuera de
ordenacion, la doctrina jurisprudencial ha precisadque en las
edificaciones sometidas a dicho régimen no resuftasibles obras de
consolidacion, aumento de volumen, modernizacionccemento de su
valor de expropiacion, ni siquiera aunque vengangidas por las
disposiciones aplicables a la actividad en quesHa ejerza ( STS de 29
de abril de 2002 (RJ 2002, 4309) , rec. 4065/1998Ip impide autorizar
una renovacion, aunque sea interna, del edificRSTS de 8 de junio de
1998 (RJ 1998, 4388) -rec. 6387/1992 - y 21 de numy®999 (RJ 1999,
3416) -rec. 3346/1993 ) o de las vias de accesam@mo, cuya
modernidad incrementaria el valor de expropiacid@®T(S 27 de marzo de
2003 ), pero si es posible realizar obras fundaeiada seguridad de los
usuarios del inmueble, por ejemplo, mejora de Istemas de proteccion
contra incendios_( STS 11 de diciembre de 19981328, 10100) , rec
8402/1992 ), ampliacion de la anchura de la escalée evacuacion de
un café bar (cfr._ STS 23 de marzo de 1999 (RJ 19837) , rec
1294/1993 ), etc.

...y (ii) Solo seran autorizables las pequeias rapanes que exigieren la

higiene, el ornato, la conservacion del inmuebllg obras tendentes al
mantenimiento de las condiciones de seguridad, esultando posibles
obras de consolidacion, aumento de volumen, mozieidn o incremento
de su valor de expropiacion, ni siquiera aunquegenexigidas por las
disposiciones aplicables a la actividad en quesfa ejerza...”

Consideramos, en el caso, que el régimen de fueemdenacion lo eselativa,
con lo que resultaran aplicables las determinasiaiet articulo 2.3.3 apartado 2
de las NNUU del PGOUM 1997 por lo que el régimerodeas permisibles sera
mas amplio pero, dadas las determinaciones de fm&@donal 8 Grado 4° y la
imposibilidad de autorizar el uso residencial uina colectiva que resulta de su
apartado 2 si no se cumplen las condiciones fijaasl mismo, no permitira
alteracion de uso a los efectos del articulo Zapa&tado 2 c) de las comentadas
NNUU del Plan General.
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[ll.- Conclusiones.

1.- La valoracion de los medios probatorios en todeguioniento administrativo
debe seguir la indicacion del articulo 77.1 de ég 115/2015 de 1 de octubre y
por lo mismo las reglas de valoracion de la LeyEsguiciamiento Civil, de
forma que escrituras publicas en las que no es phdyuntamiento de Madrid
no le son oponibles mas alla de lo indicado emt&ldo 319 de la LEC y no son,
por si mismas, acreditativas del regimen jurididmanistico aplicable a una finca
o edificacion, maxime cuando tales indicacionesteridas en las escrituras
publicas se vean contradichas por normas urbasspablicadas y aplicables
y/lo por documentos administrativos y licencias otea en los archivos
municipales.

2.- La edificacion en régimen de fuera de ordenaaidnsiderada como relativa
en el caso, conforme el articulo 64 de la Ley dedl& de Madrid y el articulo
2.3.3 apartado 2 de las Normas Urbanisticas delUMs@e 1997 permitiria el
cambio de uso, salvo que exista determinacion atra&cen la Norma Zonal, que
parece ser el caso, pues la Norma Zonal 8 Grado gp&rmite el cambio de uso
a “residencial vivienda colectiva” salvo que, y @oso alternativo, se cumplan
las condiciones establecidas en el articulo 8.8pHstado 2.

Madrid 19 de septiembre de 2019.
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