D. G. DE LA EDIFICACION 8 IMADRID

S.G. DE LICENCIAS

Ref:

CU 12.2022

INFORME TECNICO

ASUNTO: Consulta urbanistica planteada por el Distrito de Puente de
Vallecas referente a la admisibilidad de la transformacién de la actividad de
una galeria de alimentacion de comercio minorista situada en la C/
Ascension Bielsa 13, 15, 17 y 19, asi como C/ Venancio Martin 14 y 16 para
uso residencial colectivo en el ambito de la Norma Zonal 4.

Palabra Clave: Residencial (transformacion de local a vivienda), Comercial
(mediano comercio), NZ 4, fondo maximo.

Con fecha 12 de agosto de 2022, se eleva consulta (transcrita a continuacion)
por parte de los Servicios Técnicos del Distrito de Puente de Vallecas, la cual
es referida a la posibilidad de sustituir la actividad de galeria de alimentacion
de comercio minorista en la planta baja de la edificacion por el uso residencial
colectivo vivienda en los siguientes términos:

“El Departamento de Servicios Técnicos del Distrito de Puente de
Vallecas, interesa el criterio de esta Secretaria Permanente sobre la posibilidad
de destinar una galeria de alimentacion compuesta por un conjunto de puestos de
comercio minorista de alimentacion a un cambio de uso a residencial, que estd
ubicada en un area de suelo urbano regulada en por la Norma Zonal 4.

En la consulta formulada se indica que la actividad de Galeria de
Alimentacion en cuestion, de aproximadamente 1.298,05 m2, dispone de licencia
de construccion con Referencia V-526/69 N°302353 de fecha 3/11/1969, no se ha
localizado autorizacion para la instalacion de la Galeria Alimentacion.

Lo que si se ha localizado un expediente en esa direccion a nombre de
Galeria de Alimentacion Santa Ana Comunidad de Bienes, relativo a un permiso
de paso de vehiculos en esa direccion, y se han localizado varios expedientes con
Licencia de instalacion, apertura y funcionamiento para diversas actividades en
los puestos de la galeria concedidas con posterioridad a la terminacion de la
construccion.

Las Galerias de Alimentacion se regian por el ultimo Reglamento de
Galerias de Alimentacion de fecha 31 de marzo de 1976, que quedo derogado por
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acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 27 de marzo de 1981, en los siguientes
términos:
“Visto el expediente de derogacion del Reglamento de Galerias de
Alimentacion de 31 de marzo de 1976 y previa deliberacion de los
asistentes, la Comision acordo por unanimidad elevar al Excmo.
Ayuntamiento Pleno, para su aprobacion, si procede, el siguiente dictamen.

1. Derogar el Reglamento de Galerias de Alimentacion en vigor
aprobado por Acuerdo Plenario de 31 de marzo de 1.976.

2. Las Galerias de Alimentacion cuyos expedientes se encuentran en
tramitacion o que estén ya en funcionamiento Sse regirdn
respectivamente por los Reglamentos vigentes en la fecha de
iniciacion del expediente o que sirvieron de base para concederles
la autorizacion de funcionamiento”.

A partir de ese momento las Galerias de Alimentacion ademas de regirse
por el Reglamento que les fueran de aplicacion, han de observar las
prescripciones contenidas en la Ordenanza de Comercio Minorista de
Alimentacion (B.O.C.M. 28.04.03), por considerarse en funcion de su naturaleza
comercial comercios agrupados o colectivos segun la siguiente definicion
incorporada en el articulo 4.3 b): “Se entenderd por establecimientos
comerciales minoristas agrupados o colectivos aquellos integrados por un
conjunto de edificaciones ubicadas en una misma drea o recinto, asi como, los
centros comerciales integrados por un colectivo de locales en los que se
desarrollen las actividades comerciales de forma empresarialmente
independiente, cuando, en ambos puestos, se hubiesen proyectado conjuntamente
y compartan la utilizacion de elementos comunes.

A los efectos de esta Ordenanza se consideran establecimientos
agrupados: Mercados de Distrito, Centros Comerciales de Barrio, Galerias de
Alimentacion y, en general, las Agrupaciones Comerciales”.

El ultimo Reglamento de Galerias de Alimentacion ya citado y hoy
derogado establece las condiciones para la instalacion de Galerias de
Alimentacion y la obligatoriedad de que los puestos dispongan de la preceptiva
licencia urbanistica con cierta prescripcion, segun lo establecido en los articulos
38y 39.

El Reglamentos de Galerias de Alimentacion de fecha 31 de mayo de 1967
era el vigente en el momento en el que se concedio la Licencia de construccion de
dicha Galeria de Alimentacion.

Indicamos que la Ordenanza de Comercio Minorista de Alimentacion, en
la actualidad, estd Derogada por la Ordenanza de dinamizacion de actividades
comerciales en dominio publico, excepto el articulo 40.

A la vista de los antecedentes expuestos, desde el Distrito, no se interesa
conocer si dicha Ordenanza es de aplicacion para este caso, en cuanto al régimen
de usos y de compatibilidad de estos atendiendo a los siguientes criterios:

Articulo 6.2. A los efectos de aplicacion del Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid de 1997, en lo relativo al titulo 7 de sus Normas Urbanisticas,
se tendra en cuenta lo siguiente:

a) Uso cualificado servicio publico de mercado: Comprende todas las
actividades que posibilitan la prestacion del servicio publico de
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mercado municipal, incluyendo las actividades que se desarrollan en
las areas a que hacen referencia los parrafos a), b), c¢) y d) del
apartado 1.

b) Usos alternativos: Comprende los destinados al uso dotacional de
servicios colectivos dentro de su mismo nivel de implantacion,
incluyéndose las actividades identificadas en el padrrafo g) del
apartado 1.

c¢) Usos compatibles (asociados): Comprende los susceptibles de
implantarse segun la definicion y porcentajes senalados en el
Capitulo 7.2 de las Normas Urbanisticas, incluidos en los parrafos e)
v f) del apartado 1".

Segun este articulo, en los usos compatibles (asociados) no se permitiria la
transformacion de la totalidad de la planta baja de galeria comercial a uso
residencial.

Por el contrario, si se atiende al régimen de usos definido para la Norma
Zonal 4, por el que se indica que el uso cualificado es residencial vivienda
colectiva, y que contempla el uso de servicios terciarios en su clase comercial
para mediano comercio (500-2500 m2), en situacion de planta inferior a la baja,
baja y primera si fuera admisible dicho cambio de uso.

Indicamos que la manzana consta de 6 edificios con 62 viviendas y 30
plazas de aparcamiento, y que todas ellas son dotacionales. Para la concesion de
la Licencia de construccion del edificio, fueron aplicadas las determinaciones
anteriores al Plan General de 1972 (Ordenanzas Urbanisticas del ario 1950).

En la Licencia concedida, este espacio computaba edificabilidad. Por lo
que se interpreta que todas estas plazas de garaje son de uso dotacional segun el
articulo 6.8.3 de las Normas Urbanisticas.

CONSULTA

La compatibilidad de usos en el ambito de aplicacion de la Norma Zonal
4, nos permitiria implantar el uso residencial en planta baja por ser el
cualificado, por lo que se plantea «la viabilidad de sustituir el actual uso
Terciario Comercial de Galeria de Alimentacion con la Direccion General de
Control de la Edificacion Comision Técnica Seguimiento e Interpretacion
OMTLU Secretaria Permanente, por el uso Residencial Vivienda, con las
superficies disponibles en la actualidad de tal forma, que se necesita conocer que
régimen de usos se aplica a esta galeria comercial privada sin actividad desde
hace varios anos. Se interesa también por si es competencia del Distrito la
concesion de dicho cambio de uso en el caso de que este fuera viable o si es
necesario solicitar informes sectoriales para la desafectacion de la galeria.
NOTA - Se adjunta consulta urbanistica especial. - Plano estado actual: planta
baja y sotano. - Plano estado reformado: planta baja y sotano. - Licencia de
construccion del edificio (Referencia V-526/69 N°302353 de fecha 3/11/1969)
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ANTECEDENTES

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid 1997.

- Acuerdo tema n° 284 “Transformacion en viviendas de una nave situada en
patio de manzana regulada por la NZ 4”.

- Disposicién Transitoria Tercera del PGOUM-97.

HECHOS

Durante la tramitacidén de la Consulta Urbanistica se han suscitado una serie de
dudas sobre las cuestiones planteadas, las cuales son referidas
fundamentalmente a la trasformacion de la galeria de alimentacion situada en la
planta baja de la edificacion por viviendas, donde la mayoria de ellas se ven
afectadas por el fondo maximo de 12,00 m establecido por la Norma Zonal 4.

CONSIDERACIONES

e La edificacion en cuestion fue licenciada en 1969 con n° de expediente
523/1969/02353, disponiendo una galeria de alimentacién de comercio
minorista en la planta baja de la edificacion.

e El uso de galeria de alimentacion de caracter privado no es un Uso

Dotacional de Servicio Publico en su clase de Abastecimiento alimentario
definido en el Art.7.11.1 apdo.1.e de las Normas Urbanisticas del Plan
General, ya que el aprovisionamiento de articulos de primera necesidad
corresponde a la administracién para tener este caracter.
Segun lo estipulado en el Art.7.6.1 apdo. 2.b.ii se encuadra dentro de los
servicios terciarios en su clase de comercial y categoria de mediano
comercio por estar comprendido entre valores de 500 y 2500 m2 segun lo
sefalado en el art. 7.6.1 apdo. 2.b.ii de las NN.UU del PGOUM-97.

o La edificacidon de referencia pertenece al ambito de aplicacion de la Norma
Zonal 4 de las NN.UU. del Plan General de Ordenacion Urbana vigente,
no encontrandose por otra parte en ninguno de sus Catalogos de
proteccion historico-artistica y medioambiental.

e La edificacion existente se encuentra en situacion de “fuera de ordenacion
relativa” puesto que la disconformidad con la ordenacion vigente es
distinta a la ocupacion de suelo afectado por dotaciones publicas de
caracter general o local; sefialandose por otro lado que uno de dichos
aspectos no conformes es el referido a la superacion del fondo maximo
de 12,00 m sefalado por la normativa vigente; el cual afecta parcialmente
al local donde se pretende hacer el cambio de uso.

e Por otra parte, las plazas de garaje-aparcamiento son dotacionales de la
finca, debiendo justificarse que la transformacién del uso no crea nuevas
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necesidades segun lo sefialado en el punto 2 de la Parte Dispositiva de la
Instruccion 1/2012 relativa a la exigencia de dicha dotacion.

e El Acuerdo n°® 284 de fecha 01/03/2006 (“Transformacién de vivienda de
una nave situada en patio de manzana que esta regulada por la Norma
Zonal 4_C/ Prudencio Alvaro 4-) de la Comision de Seguimiento del Plan
General sefiala lo siguiente:

“En naves o edificios existentes en el interior de parcela o en patios
de manzana, incluida la posible prolongacion de alguna de sus
plantas, regulados por la Norma Zonal 4 y construidas para usos
no residenciales, segun la regulacion de anteriores planeamientos
que se encuentran actualmente en situacion de fuera de
ordenacion relativa, solo podran cambiar su uso al amparo de la
Disposicion Transitoria Tercera de las Normas Urbanisticas”

e La disposicion transitoria tercera del PGOUM-97 nos sefiala lo siguiente:

“Las disposiciones sobre usos contenidas en el presente Plan, no
impediran a los edificios o locales en construccion o construidos
con licencia ajustada al anterior planeamiento que vinculara la
edificacion o local a un uso o clase de uso determinado, la
instalacion de los mismos respectivamente sin perjuicio del
cumplimiento de las condiciones ambientales fijadas en el presente
Plan, y de las establecidas para la sustitucion de la actividad en el
Capitulo preliminar del Titulo 8 (art.8.0.2)”

CONCLUSION

Ante lo anteriormente sefialado se manifiesta que la finca de referencia se
encuentra ubicada en la Norma Zonal 4, cuyo uso cualificado es el residencial
segun el Art.8.1.4 apdo.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid; pudiendo disponerse viviendas en la planta baja
de la edificacibn con el cumplimiento de las condiciones urbanisticas y
sectoriales que les sean de aplicacion, atendiendo al régimen de usos admisibles
para el local de planta baja originalmente licenciado (galeria de alimentacion)
definido en los Articulos 8.4.14, 8.4.15 y 8.4.16 de dichas Normas.

En este sentido se sefiala que la sustitucion del uso del local existente con
viviendas afectadas por el fondo maximo de 12,00 m establecido para la Norma
Zonal 4, no se encuentra dentro de las situaciones amparadas por la Disposicion
Transitoria Tercera del Plan General.

En el caso de llevarse a cabo dicha transformacion, se debera liberar de
edificacion la superficie situada mas alla del fondo maximo, o establecer en ella
una nueva actividad conforme a dicha disposicion transitoria, en el supuesto de
que fuera posible segun las condiciones urbanisticas y sectoriales de aplicacién.
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Respecto a la dotacién de garaje-aparcamiento, unicamente senalar que se
estara a lo dispuesto en la Instruccion 1/2012 relativa a la exigencia de dotacion
de aparcamiento, hecha publica mediante resolucién de 19 de enero de 2012 del
Coordinador General de Gestion Urbanistica, Vivienda y Obras.(BOAM n° 6611
de fecha 9 de febrero de 2012).

Las obras posibles a plantear corresponden a “obras en los edificios” en NZ 4,
por lo que el 6rgano municipal competente para la tramitacion y resolucién de
los medios de intervencidn que correspondan seria la Junta Municipal del Distrito
de Puente de Vallecas en la figura de su Concejal Presidente, no siendo
necesario por otra parte ningun tipo de informe sectorial respecto a la galeria de
alimentacion al tratarse de un uso terciario comercial en su categoria de
‘mediano comercio”, segun lo especificado en el Apdo. 4 del Anexo Il del
Acuerdo de 25 de julio de 2019 de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid,
de organizacion y competencias de los distritos.
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