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ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea Distrito de Vicélvaro referente a la
transformacién de un local, situado en planta inferior a la baja, en vivienda.

Con fecha 22 de febrero de 2010 se eleva consulta urbanistica a la Secretaria Permanente
efectuada por el Distrito de Vicalvaro sobre la posibilidad de autorizar la transformacion de
un local, situado en una planta inferior a la baja, en vivienda.

A la consulta planteada le son de aplicacién los siguientes:

ANTECEDENTES

Planeamiento:
- Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid. Norma Zonal 3 Grado 1°.

Acuerdos:
- Acuerdos n° 246 y 329 de la Comision de Seguimiento del P.G.O.U.M.

Informes:
-Consulta Urbanistica n°® 21/2004 de la Direccidon General de Coordinacion Territorial.

Licencias:
- Solicitud de licencia denegada en expediente n°® 119/2009/00721.

CONSIDERACIONES

El Distrito de Vicélvaro eleva a la consideracion de esta Secretaria Permanente la consulta
urbanistica comun de expediente n° 119/2010/00570, en la que se plantea la posibilidad de
autorizar la transformacion a vivienda del local situado en la planta semisétano del edificio
del n° 11 de la ¢/ Cordovin n°® 11.

Debe mencionarse, en primer lugar, que la solicitud de licencia para la transformacion
citada, tramitada en expediente n® 119/2009/00721, fue denegada por el Distrito, siguiendo
los criterios expresados en el informe de la Direccion General de Coordinacion Territorial
que resolvid la consulta urbanistica n°® 21/2004, en razén del incumplimiento del articulo
7.3.8 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid (en
adelante NN. UU. del P.G.0.U.M.)
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En la consulta formulada, el interesado manifiesta que, debido a las caracteristicas propias
del local podria considerarse cumplido el precepto normativo citado. Se argumenta, en este
sentido que, a pesar de que el local se sitia en una planta inferior a la baja del edificio,
debido a su configuracion y al desnivel existente entre las dos calles a las que da frente, el
acceso al local se realiza desde la calle posterior, respecto de la cual esta a nivel y sobre
rasante. Ademas, todas las piezas habitables de la futura vivienda se dispondrian en la zona
sobre rasante del local, con su suelo por encima del terreno en contacto con ellas, mientras
que en la zona enterrada se situarian piezas no habitables (trastero y aseo)

En esencia, se estd planteando la problematica de la transformacion de locales en
viviendas, en el supuesto de que el local esté situado en una planta inferior a la baja del
edificio, pero que, por razones topograficas de la parcela o de las calles circundantes, tenga
una zona sobre rasante y otra enterrada. Esta casuistica ya fue analizada en la consulta
urbanistica 21/2004, resuelta por informe de la Direccién General de Coordinacion Territorial
de 19 de mayo de 2004, en el cual, después de concluir que el articulo 7.3.8 de las NN.UU.
del P.G.O.U.M. es de aplicacion a toda transformacion de locales en viviendas con
independencia del nivel de intervencion que implique, considera inadmisible la
transformacion a vivienda de locales situados en plantas que figuren como sétano o
semisotano en la licencia de construccion del edificio.

Con posterioridad al informe referido se produjo el acuerdo n° 329 de la Comisién de
Seguimiento del Plan General, tomado en la Sesién de 28 de enero de 2009, que
perfecciono su acuerdo n° 246, que ha venido a clarificar las condiciones para la
transformacion de locales de planta baja en viviendas. En lo que respecta al caso en
estudio, en primer término el Acuerdo citado confirma la aplicacion, en la transformacion de
locales en viviendas, de las condiciones de habitabilidad incluidas en la Seccion Primera del
Capitulo 7.3 de las NN.UU. del P.G.O.U.M., entre las que se encuentran las del articulo
7.3.8. Por otro lado, el Acuerdo prevé la posibilidad de que la nueva vivienda de planta baja
se conecte con una planta inferior a la baja, en la cual sélo podran disponerse piezas no
habitables.

Asumido que el articulo 7.3.8 de las NN.UU. del P.G.O.U.M. es de aplicacion a la
transformacién de locales en viviendas con independencia de la clase de obra con la que se
realice, debemos analizar la condicion incluida en su apartado 3, segun la cual: “ninguna
vivienda de nueva construccion tendra pieza habitable alguna en plantas inferiores a la baja
0 con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella, salvo en vivienda
unifamiliar...” De la literalidad del precepto se infiere directamente que no pueden
disponerse nuevas viviendas en plantas inferiores a la baja, pero surgen dudas en
situaciones de planta baja cuando el terreno circundante esté parcialmente elevado respecto
del suelo de la planta. En efecto, en estos supuestos, puede entenderse que la limitacion a
la posicion del suelo de la vivienda afecta a toda su superficie o, por el contrario, que sélo se
refiere a sus piezas habitables. Es evidente que el precepto analizado pretende garantizar
una condiciones minimas de habitabilidad, salubridad e higiénicas de las nuevas viviendas,
que quedarian comprometidas si éstas se dispusieran con su suelo por debajo del terreno,
incluso aunque esa situacion afectara s6lo a sus piezas habitables. Por ello, su
interpretacion debe ser extensiva, entendiendo que la limitacion afecta a toda la vivienda,
garantizando, de esta forma, unos estandares minimos de salubridad y calidad para el uso
residencial irrenunciables en la edificacion actual.
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Respecto de la conclusion del informe de la Direccién General de Coordinaciéon Territorial de
19 de mayo de 2004, segun la cual no es admisible la transformacion de locales a viviendas
cuando estos se sitlan en plantas que figuran en la licencia de construccién del edificio
como sétano o semisétano, si bien en algin supuesto excepcional podria resultar excesiva,
debe mantenerse por su claridad conceptual siempre que la planta considerada este
enterrada, aunque sea parcialmente, como en el caso en estudio.

Segun lo expresado, en este caso se puede afirmar, confirmando el criterio del Distrito, que
no es admisible la transformacién del local en vivienda, puesto que, ademas de estar situado
en una planta inferior a la baja, parte de su superficie tiene el suelo por debajo del terreno
circundante y, por tanto, en ningln caso, podrian respetarse las condiciones establecidas en
el articulo 7.3.8 de las NN.UU. del P.G.O.U.M.

CONCLUSION:

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

Para que resulte admisible la transformacién de locales en viviendas, en cumplimiento de las
condiciones establecidas en el articulo 7.3.8 de las NN.UU. del P.G.O.U.M., el local no
podré estar situado en una planta que tenga la consideracién de inferior a la baja y su suelo
estard, en la totalidad de su superficie, por encima del terreno circundante.

Madrid, 13 de mayo de 2010
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