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GUIA PRACTICA PARA ELABORAR Y COMPROBAR UN ESTUDIO DE
REPERCUSION POR IMPLANTACION DE USOS (ERIU)

| 1. OBJETO.

El Estudio de repercusién por implantacion de usos (en adelante ERIU) surge en la
Modificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General (en adelante NNUU), aprobada
definitivamente el 8 de noviembre de 2023, como un instrumento de valoraciéon que
sustituye, en determinados supuestos, el control que se realizaba mediante los Planes
Especiales de Control Urbanistico Ambiental de Usos (en adelante PECUAU), los cuales,
dado su caracter de instrumento de planeamiento, requerian unos plazos de tramitacién
que generaban innecesarios retrasos, y cuyo control en la practica era redundante con el
que realizaba en la autorizacién de la implantacién de las actividades sujetas a ellos.

A tal efecto, la Seccion segunda del Capitulo 5.2 “Evaluacion Ambiental en el desarrollo del
Plan”, ha pasado a denominarse “Estudio de repercusion por implantacion de usos”
recogiendo el objeto, aplicacién y contenido de un ERIU en los articulos 5.2.2, 5.2.3 y
5.2.4, respectivamente.

Dado que se trata de un novedoso instrumento de control, se ha considerado necesario
elaborar esta Guia, con la finalidad de facilitar la aplicacion de las condiciones establecidas
en el articulado de las NNUU a los agentes externos y a los servicios técnicos municipales.

Previamente a la redaccion de esta Guia se han realizado supuestos practicos,
desarrollados sobre una serie de casos reales de implantacién de actividades, que en su
momento necesitaron la tramitacion del correspondiente PECUAU.

2. SUPUESTOS EN LOS QUE ES EXIGIBLE.

En el articulo 5.2.2 de las NNUU se indican los dos supuestos que requieren la redaccion
de un ERIU con la finalidad de analizar y valorar la viabilidad de su implantacién en funcién
de la incidencia urbanistica-ambiental en su ambito, que son:

a) Los usos autorizables y autorizables especiales establecidos directamente por el Plan
General o por los planeamientos de desarrollo de este.

En estos supuestos, la condicién de uso autorizable podra venir condicionada a un uso
genéricamente, a una clase de uso, a una categoria o incluso a un tipo.

Por lo tanto, una vez validado el ERIU, este amparard la implantacién de cualquier
actividad que se encuentre dentro del uso, clase, categoria y en su caso tipo sobre el
que se ha realizado el analisis.

b) Los usos terciario recreativo y otros servicios terciarios en las categorias y Tipos
regulados en el articulo 7.6.11, que son:
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i.  Terciario Recreativo:

e En edificio exclusivo cuando su aforo sea superior a 400 personas (tipo
V)

e En la categoria i) salas de reunion, en edificio compartido con otros
usos cuando su aforo sea superior a 175 personas (tipos Il y IV)

e En el resto de las categorias, en edificio compartido con otros usos,
cuando su aforo sea superior a 400 personas (tipo V)

ii. Otros Servicios Terciarios:

e En edificio exclusivo cuando su aforo sea superior a 400 personas (tipo
V)

e En edificio compartido con otros usos cuando su aforo sea superior a
175 personas (tipos Il y V)

En estos supuestos la exigencia de ERIU surge no solo en funcién de la clase y
categoria, sino ademas del tipo, que viene determinado por el aforo.

Por lo tanto, una vez validado el ERIU se podran implantar aquellas actividades que,
encontrandose dentro de la clase y categoria por la que la implantacion adquiere el
caracter de autorizable, ademas se encuentren por debajo del aforo maximo admitido
en la horquilla del tipo correspondiente.

3. REDACTORY ORGANO DE CONTROL.

El ERIU debera ser redactado y presentado por el solicitante y validado por el érgano
competente para resolver sobre las licencias y declaraciones responsables urbanisticas,
salvo que, tal y como prevé el articulo 5.2.3.3 de las NNUU, se incluya en la tramitacién
de un Plan Especial, en cuyo caso lo validara el 6rgano competente con la aprobacion del
Plan Especial.

A fin de que no se produzca una diferencia sustancial respecto de la situacién de los
locales implicados en el célculo, entre la formulacién del ERIU y la presentacion de este
no podra transcurrir mas de un mes.

4. TRAMITACION.

Si la actuacion a solicitar se encuentra entre los supuestos de declaracién responsable de
la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones Responsables
Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid (en adelante OLDRUAM), el ERIU se debe
presentar previamente mediante una consulta urbanistica especial, en los términos
establecidos para las mismas en el articulo 15 de la OLDRUAM.

En el caso de que la actuacién se solicite mediante licencia, el solicitante podra optar por
presentarlo previamente, de la misma forma indicada en el apartado anterior, o bien
conjuntamente con la solicitud de licencia, en cuyo caso se resolvera con esta.
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Si la actuacién requiriese, por alguna otra causa diferente, la redaccién de un Plan
Especial, en el mismo se realizard la oportuna valoracion de la repercusién por
implantacién del uso, debiendo contener la documentacién necesaria.

En caso de tramitar el ERIU en procedimiento independiente o conjuntamente con un
Plan Especial, habra que solicitar la licencia o presentar la declaracién responsable en un
plazo maximo de 2 afios desde su validacion o aprobacion.

Estas condiciones de tramitacién podran desarrollarse y concretarse mediante

Instruccion.

AUTORIZABLE DECLARACION
AUTORIZABLE ESPECIAL RESPONSABLE
TERCIARIO RECREATIVO CONSULTA

TIPO IV URBANISTICA
Y EN EDIFICIOS CON ) ESPECIAL ORGANO
OTROS USOS, ADEMAS PRESENTACION PREVIA COMPETENTE
TIPO Il SALASDE ~ +—] ERIU LIC/DR/PE
e SOLICITANTE
I
OTROS SERVICIOS LICENCIA
TERCIARIOS
AR conjuntamente iy
(tramitado
OTROS USOS, ADEMAS por causa diferente
TIPO Il al uso)

5. PUBLICACION DE ERIU RESUELTOS.

Se publicara en el BOAM, con una periodicidad de 3 meses, la relaciéon de ERIU resueltos
en el periodo.

6. DOCUMENTACION.

En el articulo 5.2.4 de las NNUU se desarrollan los requisitos minimos que debe contener
la documentacién de un ERIU, tanto en lo referente a la delimitaciéon del ambito en
estudio, las caracteristicas del emplazamiento y su entorno urbano, descripcién del uso
propuesto, incidencia de éste, asi como la documentacion y los planos necesarios.

Con el fin de poder realizar un andlisis adecuado, deberan considerarse los aspectos
siguientes:
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a) Delimitacion del ambito de estudio.

b) Caracteristicas del emplazamiento y del entorno urbano:

Vi.

Uso cualificado y régimen de usos complementarios y alternativos del edificio.
Usos existentes en el propio edificio y su cuantificacion en superficie
construida.

Usos existentes en los edificios incluidos en el ambito de andlisis,
cuantificando la superficie del uso cualificado y del resto de usos distintos del
cualificado.

Superficie construida de los usos preexistentes de la misma clase y categoria
que el propuesto en el ambito de estudio.

Caracteristicas del viario y del espacio publico circundante y su utilizacion por
la poblacién. Debiendo incluir seccion del viario, ancho de aceras y carriles de
circulacién, asi como itinerarios peatonales, ciclistas y vehiculares.
Accesibilidad en transporte colectivo. A tal efecto, se considera necesario
indicar la cobertura en el entorno de servicios de Metro, autobuses de la EMT,
Renfe y BiciMAD.

c) Descripcion del uso propuesto. Se detallaran las caracteristicas basicas de la clase y
categoria del uso que puedan incidir sobre el ambiente urbano o desvirtuar las
caracteristicas del ambito donde se localice, debiéndose especificar:

Vi.

Tipo, clase o categoria del uso.

Superficie construida estimada y superficie de la parcela.

Ocupaciones previstas.

Prevision de accesos peatonales al edificio.

Prevision de plazas de aparcamiento y ubicacién de los accesos y salidas de
estas respecto a la via publica.

Necesidad y reservas de espacios para operaciones de carga y descarga y
reserva de suelo para las mismas.

d) Incidencia prevista por la incorporacion del uso propuesto.

Estudio de los efectos sobre el uso cualificado.

Efectos en la diversidad de uso: comercio de proximidad, vivienda, actividades
econdmicas y otros analogos.

Efectos en el uso y funcionamiento de la ciudad: transito peatonal,
accesibilidad universal, perspectiva de género, seguridad ciudadana,
permeabilidad o aislamiento entre zonas y otros analogos.

Incidencia sobre el trafico y en la demanda de plazas de aparcamiento en la
zona. Para los supuestos que requieran remitir la documentacién para informe
de los servicios competentes en materia de movilidad, serad necesario detallar
la dotacién de plazas y accesos a los aparcamientos del edificio o local si los
tuviera, e indicar la existencia de aparcamientos Publicos y de zona SER en su
entorno. Asimismo, se debera incorporar andlisis de movilidad que evalte el
flujo de las personas y los vehiculos como consecuencia de la nueva actividad,
que incluya informacién sobre la ubicacién y el medio de transporte que
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utilizan los usuarios, que determinen los aspectos caracteristicos de los
diferentes modos de transporte.
e) Planos:

i.  Plano de situacion sobre cartografia municipal a escala 1:2.000, sefnalando la
finca objeto de estudio.

ii.  Plano de usos pormenorizados existentes en el ambito de estudio.

iii.  Planos de planta y alzados que definan esquematicamente los distintos usos
del edificio y la situacion de sus accesos peatonales y de vehiculos. A efectos
de valorar la afeccion de la actuacion al trafico rodado y peatonal, se aportaran
planos en planta que incorporen las diferentes secciones de los viales en el
entorno de la actividad que incluyan: anchos de las aceras y de carriles de
circulacién, numero de carriles y sentidos de las calles, existencia de carriles
BUS, pasos peatonales cercanos a la nueva actividad, paradas de transporte
publico y elementos existentes en las aceras.

iv.  Cuantos otros planos se consideren necesarios.

7. AMBITO DE ANALISIS.

Abarca un circulo de 250 m de didmetro con centro en el punto medio del lindero frontal
de la parcela, y se consideraran todas las parcelas incluidas en manzanas interiores o
secantes al mismo. Se deben excluir las parcelas dotacionales calificadas tanto publicas
como privadas.

Si la parcela en la que se situa el edificio o local sobre el que se esté realizando el estudio
tuviera mas de un lindero frontal, se considerara, a efectos de lo indicado en el parrafo
anterior, el de mayor longitud, y en el caso de ser iguales, el de la calle de mayor ancho.

8. VALORACION DE LA REPERCUSION.

La valoracién planteada en el ERIU se debe limitar a la incidencia del uso, clase y categoria,
y en su caso tipo, a implantar, pero no respecto a la actividad concreta, por lo que no debe
de justificarse en el mismo el cumplimiento de condiciones normativas sectoriales ni
medioambientales, ya que serdn objeto de control en la licencia o declaracién
responsable, y en su caso, en los procedimientos de control ambiental. Asimismo, los
informes y otras comprobaciones necesarias para la implantacidon de la actividad que
puedan condicionar su viabilidad (patrimonio histérico, proteccién acustica, etc.), seran
objeto de control en la licencia o declaraciéon responsable, una vez que se defina la
actividad concreta a desarrollar.

En el articulo 5.2.3 de las NNUU se establecen las condiciones de valoracion de la
implantacién del uso planteado en su entorno urbano, considerando tanto la presion
sobre el uso cualificado y la repercusion de los usos complementarios, como la afeccién
sobre la red viaria y el trafico rodado y peatonal.

Los elementos cuantitativos y cualitativos para valorar seran:
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a) Incidencia del uso propuesto:

i. Incidencia en el ambito. Para ello se establecen dos limitaciones a cumplir,
incluyendo la superficie del uso propuesto:

e Que el uso cualificado correspondiente a la Norma Zonal u ordenanza
particular a la que pertenece la parcela, aungque el uso principal de la
parcela sea distinto, se mantenga al menos en un 50%.

Esta limitacion no se aplica en aquellas parcelas ubicadas en dmbitos de
uso cualificado residencial que alberguen edificios con uso principal
distinto del residencial y propongan, mediante un ERIU, cambiar el uso de
uno o varios locales, sin plantear el cambio de uso de la totalidad del
edificio, de acuerdo con el Tema n° 370 del Acuerdo de 26 de noviembre
de 2024 de la Comisién de Seguimiento del Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid. Acta 2/2024.

e Que el porcentaje del uso, clase y categoria propuesto no supere el
25%

ii. Incidencia en el edificio. Cuando no se trate de un edificio exclusivo, ademas
se establecen las siguientes limitaciones en el propio edificio, incluyendo la
superficie del uso propuesto:

¢ Que los usos distintos del principal, cuando este sea el cualificado, no
superen el 50%. Esta condicion no se aplicara en los edificios con uso
principal distinto del cualificado.

¢ Que lasuma de los locales del mismo uso, clase y categoria del edificio
no superen el 25%

Para la comprobacién de todos los limites indicados, tanto los referentes a la incidencia
en el dmbito, como en el edificio, no se considerard la superficie destinada a garaje
aparcamiento dotacional que se disponga en todos los edificios incluidos en el ambito. En
la cuantificacién de superficies se podra utilizar el censo municipal de locales y la base de
datos catastral.

En el caso de que en la parcela se disponga mas de un edificio, esta incidencia se aplicara
en la totalidad del conjunto edificatorio.

b) Afeccion sobre la red viaria y el trafico rodado y peatonal.

Se tendra en cuenta la incidencia en el trafico, la demanda de plazas de aparcamiento,
accesibilidad al transporte colectivo, transito peatonal, accesibilidad, permeabilidad o
aislamiento entre zonas y otros elementos similares. Esta valoracién se realizard mediante
informe de los servicios municipales competentes en materia de movilidad cuando se
pretenda la implantacion en edificio exclusivo y, en todo caso, en los supuestos
contemplados en las NNUU, bien directamente o por remisién a alguna otra disposicion.
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A estos efectos se tendra en cuenta la Guia practica para la elaboracién de estudios de
Planificacién de la Movilidad cuyo objeto es definir el contenido de los distintos estudios
de movilidad necesarios, para que los servicios municipales competentes en materia de
movilidad puedan emitir los informes que la legislacion requiere en cada caso.

ESQUEMA RESUMEN DE LA VALORACION DE ERIU

USO EN EL
AMBITO

USO EN EL
EDIFICIO

INCIDENCIA

AFECCION A LA
RED VIARIA

USO PRINCIPAL

(2

USO,CLASE Y
CATEGORIA

PROPUESTO

O

REQUIERE

INFORME DE LOS

S.T. MOVILIDAD
e

)
NO REQUIERE
INFORME DE LOS
S.T. MOVILIDAD

@)

4

<25%
-
)
SE SOLICITA
INFORME
S ——
SUPUESTOS SIN NO REQUIERE
AFECCION COMPROBACION
SUPUESTOS CON COMPROBACION
AFECCION POR LOS S.T. DE
LICENCIAS

(1) Uso cudlificado correspondiente a la Norma Zonal u ordenanza particular a la que pertenece la

parcela, aunque el uso principal del edificio sea distinto.
(2) No aplica cuando el uso principal no sea el cudlificado.

(3) En el subapartado m del apartado siguiente, 9 “Metodologia’, se indican unas pautas orientativas

de actuacion a efectos de la valoracion de esta afeccion en estos supuestos.

| 9. METODOLOGIA.

Una vez indicada la regulacion, documentacién y pardmetros basicos para la elaboracion
y comprobacién de un ERIU, en este apartado se recoge, exclusivamente a titulo
didactico, el método a seguir, con los medios actuales, para la elaboracién de un ERIU,
independientemente de que se incorpore en el visor urbanistico una herramienta que

unifique y agilice los pasos necesarios que se enumeran.

a) Datos de partida.
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Para poder comprobar si se estd dentro de los supuestos que requieren un ERIU para su
implantacién, y en caso de ser asi realizar el estudio necesario para su elaboracién, se
necesitan como datos de partida:

i. Direccion exacta en la que se pretende implantar la actividad propuesta,
incluyendo calle, portal, planta y piso.

ii.  Superficie construida del local o edificio en el que se pretende implantar.

iii. Descripcion de la actividad, encuadrandola en el uso, clase y categoria de las
NNUU.

En el caso que se desarrolla como ejemplo en esta Guia, se trata de un bar restaurante en
planta baja y primera, con una superficie de 63,88 m? y un aforo de 200 personas, en la calle

Princesa 9.

b) Ubicacion del edificio. Visor Urbanistico - Geoportal del Ayuntamiento de Madrid

Se localiza la ubicacién en el visor urbanistico, pulsando en el icono de busqueda, a fin
de poder obtener los datos necesarios.

c) Planeamiento de aplicacion.

Pulsar en el icono de “identificacion de entidades” y Clicar en la parcela, para obtener
los datos la Norma Zonal o planeamiento de desarrollo de aplicacién y pulsar en icono
de “PG97”

et MZ | Grado &

PLANGS
Ho del PG: 04475

Plare Ordaracién PG97 (DIN.A3) IR
[ ] I —
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Pulsar en “Imprimir ficha”, y se obtiene la ficha de condiciones urbanisticas.

Informacion PG97

CALLE DE PRINCESA ¢
09 - Moncloa - Aravaca (Argiielles)

Ordenacion Gestion Catilogo
Ambito: NZ | Grado 4°

PLANOS
Hoja del PG: 066/5
Plano Ordenacién PG97 (DIN-A3) I8
Imprimir Ficha Informacién Vigente
FICHA TIPO: Ficha 1:2000 (Plano Callejero
FICHA ESPECIAL: Ficha 1:1000 con (Planc de Analisis de la Edificacion),

madrid.es m :r':y‘:i‘shrg;amedmamblen[e MADRID

FICHA DE CONDICIONES URBANISTICAS

Sl 5 s s Loy o
e P.

HORMATIVA

Normativa: NZ 1 Grado 47 Superficie Estimada de la Parcela: 225,04 m'
Niver: Nivel D Aucos a1
410m cucsmes

Residencial Norma Zonal 1

Constante de Asuncién de Cargas: 0,98
CONDICIONES DE VOLUMEN
Caeficiente 2: a7
Coeficiente C: 075
Ocupacién Maxima: 5= 168,78 m* , comespondientes al 75% de la Superficie Estimada de Parcela.

APROVECHAMIENTOS

e M. Edificable Jro75.70 m | |
| T 5 |

En el ejemplo es NZ 1 grado 4° nivel D.

d) Uso cualificado. Compendio NNUU

Se establece el uso cualificado del ambito a analizar, que sera el de la Norma Zonal, o
planeamiento de desarrollo en el que se integre la parcela, aunque el uso principal del
edificio sea distinto.

En el ejemplo, el uso cualificado de la Norma Zonal 1, es el uso residencial.

e) Uso, categoriay tipo. Compendio NNUU

Se encuadra el uso solicitado en la clasificacion urbanistica, considerando uso, clase y
categoria en las NNUU.

En el ejemplo, uso terciario recreativo en la categoria de locales consumo de comidas y
bebidas tipo iii.

f) Exigencia de ERIU.

Se confirma la exigencia de tramitacién de ERIU, por encontrarse en alguno de los dos
supuestos recogidos en el apartado 2 de esta Guia.
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En el ejemplo, es uso autorizable al disponerse en planta primera.
g) Comprobacion previa en el caso de no tratarse de edificio exclusivo.

En el caso de que el uso propuesto se vaya a implantar en parte de un edificio, con
otro uso principal, para comprobar el cumplimiento de la incidencia del nuevo uso en
el edificio indicada en el apartado 8.a.ii) debera disponer de los siguientes datos:

i.  Superficie construida total del edificio, excluyendo la superficie de garaje
dotacional.

ii.  Superficie construida total del uso principal.

iii.  Superficie construida del total de todos los locales que se ubican en el edificio,
destinados al mismo uso, clase y categoria que el propuesto.

En el caso de que no se disponga previamente de dichos datos, para obtenerlos
actuard con el mismo método que se explica, posteriormente, en el apartado 9.j)
“Obtencion de superficies”

Se realizaran las siguientes comprobaciones:

i.  Sieluso principal del edificio es el cualificado, debera ocupar como minimo el
50% de la superficie construida del edificio, tras la posible implantacion del
uso propuesto.

ii. La suma de la superficie resultante de los locales destinados al uso, clase y
categoria propuesto, junto con la superficie del local objeto del ERIU, no
superara el 25 % de la superficie construida del edificio.

Si alguna de estas dos comprobaciones no se cumpliera el ERIU, no seria viable
por desvirtuar el uso cualificado y/ o limitar la hibridacion de usos en el edificio, y
por lo tanto no se deberia avanzar mas en el analisis del ERIU.

En el ejemplo, cumpliria, con lo cual continuariamos.

USO CUALIFICADO USO TERCIARIO RECREATIVO
TOTAL RESIDENCIAL USONO ESTABLECIMIENTOS COMIDAS Y BEBIDAS
CUALIFICADO
SUPERFICIE PORCENTAJE SUPERFICIE PORCENTAJE
999 752 75.28% u 04 641%
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Se delimita el limite del &mbito del ERIU, trazando un circulo de didmetro 250 m desde
el punto medio del frente de la parcela objeto de estudio, utilizando cualquier
herramienta, como ARGIS, CALMAPS, etc.

i) Manzanas objeto del estudio.

Una vez trazado el circulo, se seleccionan todas aquellas manzanas que se encuentren
en el interior del circulo y aquellas a las que este cortase.

Se consideraran incluidos en el ambito todos los edificios que conformen dichas
manzanas, exceptuando aquellos ubicados en parcelas calificadas como dotacional, y
seran los que se deben considerar objeto de analisis.
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Se numeran para su posterior andlisis cada una de las manzanas incorporadas en el
ambito, comprobando en el visor urbanistico si existen parcelas|ca|ificadas como|
dotacionales] para excluirlas del ambito, de forma que sus superficies no se tendran
en cuenta en ningun calculo posterior.

j) Obtencion de superficies.

Tanto en el caso de actuaciones en edificio exclusivo, como de actuaciones en uno o
mas locales que supongan parte del edificio, se necesita cuantificar las superficies
necesarias para poder comprobar las exigencias referentes a la incidencia del uso,
clase y categoria propuesto, recogidas en el apartado 8.a) de esta Guia.

A tales efectos, es necesario cuantificar los tres sumatorios de superficies siguientes:

i.  Superficie construida total de todos los edificios incluidos en el ambito
delimitado.

ii.  Superficie construida total del uso cualificado establecido en la Norma Zonal
o planeamiento de desarrollo en el que se encuentre la parcela objeto de
estudio, analizando todos edificios incluidos en el ambito.

iii.  Superficie construida total de todos los edificios y locales, incluidos en el
ambito, con el mismo uso, clase y categoria que el propuesto en la solicitud del
ERIU.

Para el cdlculo de las superficies citadas en los dos primeros apartados, tanto la
superficie construida total de los edificios como la del uso cualificado, se puede acudir
al visor urbanistico de la pagina web municipal y se van realizando los pasos
siguientes:

Visor Urbanistico - Geoportal del Ayuntamiento de Madrid
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Se busca la ubicacion.

Visor Urbanistico

[ CALLE PRINCESA9

Se despliega la pestafa de contenido y dentro de servicios de visor se activa
la capa sede electronica de catastro.

a
('0
gl
%
\ it Filtre por titulo, descripcion o palabra clave
03 i 7
i /)\ -1 ¥
/./
- X

Servicios Disponibles

+ Afecciones

~ Catastro

|| sede electranica del Catasro

Catastro (versidn interna)

Inventarios

Licencias Municipales

Obras

Planeamiento General y de Desarrollo
Planeamiento Urbanistico Antecedente
Prateccién del Patrimonio

Transporte

Vivienda

- v v r v v v v
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iii.  Seclica en el icono de identificacion de entidades y en la parcela.

Visor Urbanistico

Identificacién de Entidades
~ \ s
0 = \ " Resultados
/_/‘/ \\ E CATASTRO
rd N Subparcela: VK3795D
/,/‘/ \\ 4 T B Ordenacion
e Y .
- Ordenacion: null
,// \'x
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,/'/‘ - \
= 04 - & \
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iv. Haciendo click en el enlace de la subparcela de catastro, se obtiene la ficha de
informacién catastral de la parcela.

L Sede Electronica del Catastro - Lista de inmuebles - Trabajo: Microsoft Edge o x
(5 hitps//www1 sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCListaBienes.aspx?RC
- 9654205VK3795D0001LE | CL PRINCESA 9 PI:00 PE:01
SEC Comercial | 108 m? | 12,90% | 2010
#
9654205VK3795D0002BR | CL PRINCESA 9 PI:01 PL:02
Informacién de parcela e inmuebles Comercial | 62 m? | 9,70 o
< Volver
&, Excel 9654205VK3795D0003ZT | CL PRINCESA 9 PI:01 PE:03
Residencial | 77 m? | 9,40 2010
9654205VK3795D0004XY | CL PRINCESA 9 Pl:02 Pt:DR
Residencial | 76 m? | 7,22% |[010
Croguis Fotografia fachada
9654205VK3795D0005MU  CL PRINCESA 9 P1:02 Pt:1Z
Residencial | 112 m2 | 9,78 2010

<

Parcela con varios inmuebles (division horizontal)
CL PRINCESA §

MADRID (MADRID)

219 m?

9654205VK3795D0006QI  CL PRINCESA 9 P1:03 Pt:DR
Residencial | 76 m? | 7,22 2010

9654205VK3795D0007WO  CL PRINCESA 9 Pl:03 Pt:1Z
Residencial | 112 m? | 9,78 2010

9654205VK3795D0008EP  C
Residencial | 76 m? | 7,22% | 2010

9654205VK3795D0001LE  CL PRINCESA 8 P00 POt
erclal | 108 m? | 12,9

9654205VK3795D0009RA  CL PRINCESA 9 PI:04 PLiIZ
Residencial | 112 m? | 9,78 2010

v. De la ficha se puede obtener directamente la superficie construida de cada
local y el uso que figura en la informacion catastral, con lo cual se tiene la
superficie construida total del edificio, sumando los locales de cualquier uso
excluyendo siempre, en el caso de que hubiera, el garaje aparcamiento
dotacional. En el caso de existencia de garaje, se deben cruzar datos con el
censo de locales para confirmar que no se trata de garaje aparcamiento
rotacional.
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Igualmente se obtendria la superficie construida total del uso cualificado,
sumando exclusivamente los locales de este uso.

En la mayoria de los casos la ficha de catastro dispone de una pestafia
denominada “Excel”, que permite exportar el listado de inmueble vy, por lo
tanto, facilita directamente sumar la superficie construida total, borrando las
lineas correspondientes al aparcamiento dotacional; y eliminando
posteriormente todas las lineas que no correspondan al uso cualificado, se
puede obtener la sumatoria de todos los locales este uso.

>
=

fe LISTADO DE INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

D E IF

A B ©
LISTADO DE INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
REFERENCIA CATASTRAL  DIRECCION uso SUP. CONSTRUIDA (m2) ANO PARTICIPACION DEL INMUEBLE

9654205VK3795D0001LE CLPRINCESA 9 P1:00 P01 Comercial 108 2010” 12,90
9654205VK3795D0002BR CLPRINCESA 9 PI:01 Pt:02  Comercial ~ 62 2010” 9,70

d
9654205VK3795D0003ZT CL PRINCESA 9 PI:01 Pt:03 Residencial 7 |'Y 2010 9,40
9654205VK3795D0004XY CLPRINCESA 9 PI:02 Pt:DR  Residencial 76 2010” 7,22
9654205VK3795D0005MU CL PRINCESA 9 PI:02 Pt:1Z Residencial 112 2010” 9,78

I N

9654205VK3795D0006Ql1

10 9654205VK3795D0007WO
11 9654205VK3795D0008EP

12 9654205VK3795D0009RA
13 9654205VK3795D0010WO
14 9654205VK3795D0011EP

15

CL PRINCESA 9 PI:03 Pt:DR
CL PRINCESA 9 PI:03 Pt:1Z
CL PRINCESA 9 PI:04 Pt:DR
CL PRINCESA 9 PI:04 Pt:1Z
CL PRINCESA 9 PI:05 Pt:DR
CL PRINCESA 9 PI:05 Pt:1Z

Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial

Y YYYYNN

76
112
76
112
76
112

2010”7 7,22
2010” 9,78
2010”7 7,22
2010” 9,78
2010”7 7,22
2010”7 9,78

A

En el ejemplo, no hay garaje aparcamiento dotacional, por lo que no excluiriamos
ninguna superficie para obtener la superficie construida total del edificio.

Se excluye la superficie de los locales no destinados al uso cualificado, obteniendo
la superficie del uso cualificado del edificio.

Guardariamos en nuestra tabla de trabajo todos los datos obtenidos de
catastro de cada uno de los locales que se dispongan en el edificio, con su
disposicién en el mismo, uso y superficie, informacién que luego se podra
necesitar en el momento de calcular la sumatoria de las superficies de los
locales del mismo uso, clase y categoria que el propuesto.

vi.  Se repite la misma operacién con todos los edificios incluidos en el ambito.

Obtenido el sumatorio de superficie construida total y el sumatorio de superficie
construida del uso cualificado, se comprueba que, considerando la superficie del
nuevo uso propuesto, el uso cualificado es igual o superior al 50 por ciento.

¥ Superficie construida uso cualificado

)

Y Superficie construida total

Este limite no se aplicaria en parcelas ubicadas en ambitos de uso cualificado
residencial que alberguen edificios con uso principal distinto del residencial y
propongan, mediante ERIU, cambiar el uso de uno o varios locales, sin plantear el
cambio de uso de la totalidad del edificio, de acuerdo con el Tema n° 370 de la CSPG.
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Si dicha condicién no se cumpliera, significaria que autorizar el uso propuesto
supone desvirtuar el uso cualificado del ambito, por lo que la implantacién del
uso propuesto, y por lo tanto el ERIU, no seria viable, por lo que no se deberia

avanzar mas en el estudio del ERIU.

En el ejemplo, cumpliria, con lo cual continuariamos.

USO CUALIFICADO
RESIDENCIAL

EDIFICIO TOTAL

PORCENTAJE

SUPERFICIE |

| Il 182,531'

340254'

53.65%“

Una vez confirmado que el uso propuesto no desvirtua el cualificado del ambito, se
debe comprobar que el uso propuesto no supera el limite establecido a efectos de

permitir una diversidad de usos en el ambito.

Para cuantificar la superficie construida total del uso, clase y categoria propuesto, una
vez anotada la informacion obtenida de los locales de la sede del catastro, se
discriminan los locales que actualmente se destinan al uso, clase y categoria
propuesto, dado que en los datos de catastro el uso no residencial es, en muchos
casos, muy genérico, y puede haber cambiado respecto del Ultimo dato recogido en

él.

Para ello, se puede continuar desde el visor urbanistico de la pagina web municipal y

se van realizando los pasos siguientes:

Visor Urbanistico - Geoportal del Ayuntamiento de Madrid

i.  Se vuelve ala ubicacion de la misma forma que antes.

Visor Urbanistico

CALLE PRINCESA 9

01. Planeamiento Vigente

CALLE PRINCESA 9

=

Acercara
. .

Buscar resultados de CALLE PRINCE.
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ii. Se despliega la pestana de contenido y dentro de servicios de visor se activa
la capa de licencias urbanisticas en locales.

| %
\ - 5 Planos Leyenda Servicios Visor
e X T 1
\ : o l Filtre por titulo, descripcién o palabra clave
\\ 4
\ Servicios Disponibles
L-10 &
‘ \\ i Afecciones
k! ! Cartografia
\\\ o Catastro
" E
\ 1 Sede electrénica del Catastro
-10 "
L-10 Catastro (version interna)

1a \ I
‘\\ ! Inventarios
5 Licencias Municipales

\ Licencies urbanisticas {informacién abierta)
\ Licencies urbenisticas {(informacién protegida)
Licencias urbanisticas en locales
L':U\ \ Modelo de ascensores en suelo publico.
A =

La leyenda se despliega desde la pestana “leyenda” dentro de la pestaina de
contenido, diferenciando con un cdédigo de colores si se trata de locales
abiertos o cerrados, si disponen de terraza de veladores, si se trata de una
agrupacién de locales o hay locales interiores.

O

Planos Leyenda

CALLEJERO_NDPS_VIGENTES - NUMERACION_ROTULADA_4000

LOCALES_ABIERTOS
Locales agrupados

Locales puerta calle
@ Abierto con terraza habilitada
Abierto sin terraza habilitada
® Cerrado/Enobras

NDPS locales puerta calle / otros accesos

NDPS sélo locales puerta calle

Lineas enlace
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iii. Debemos comprobar en cada edificio si hay actividades del uso, clase y
categoria de la solicitada.
En el ejemplo, al tratarse de un terciario recreativo para el consumo de comidas y
bebidas, necesitamos obtener en cada edificio la superficie de los locales
destinados a este uso y categoria.
iv. Para ello, se clica en el botén de identificacién de entidades y sobre el icono
de la actividad de la que se quiera obtener datos.
Identificacién de Entidades
s : 1 = Ordenacion
N
L'g} ‘-\ ; Ordenacién: 1
\ Bl Locales_Local
ROTULO: HERTZ
A
N
!
v. Seclica en el botén de denominacién del local y se obtiene la informacién que

obra sobre este. Hacemos click sobre la pestafia de datos generales, y en la
descripcion de la actividad podemos comprobar si el local se destina al uso y
categoria propuesto.

Local 270521023

Locales Datos generales Licencias

Expedientes Terrazas Datos Auxiliares

Ratulo:

HERTZ

Epigrafes:

Se han encontrado | resultados

Mostrar | 50

w | registros

Descripcion de la actividad:

OFICINA CON ATENCION AL PUBLICO

Cadigo ,

821001

Descripcién

N® Auto.

Sanitaria

ACTIVIDADES ADMINISTRATIVAS Y AUXILIARES DE OFICINA
Y SERVICIOS DE REPROGRAFIA

N Reg.
Sanitario

En nuestro caso el local del nimero 9 no es un terciario recreativo para el consumo
de comidas y bebidas, con lo cual no necesitamos mds datos de este local.

Guia ERIU
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Hacemos la misma operacién con el resto de los edificios del ambito,
quedandonos con aquellos locales terciarios recreativos destinados a
establecimientos de comidas y bebidas.

En el ejemplo cogemos un local del edificio de la calle Princesa 7.

portal

01.Planeamiento Vigente

dentificacion de tidade

Resultados y
TLocaIestoca\

ROTULO: 100 MONTADITOS
ErlUrdenacion

Ordenacion: 1

Visor Urbani

s/ /IDEA /| ] Informacién del local - Trabajo: Microsoft Edge
)] [ https://servpub.madrid.es/IDEAM_WBG I. J ) g

(31 htipsy//servpub.madrid.es/VSURE_WBVISOR/locales/infolocalBasica.iam?id =270542542 &in=undefined&

Local 270542542

Locales Licencias

Rétulo:
100 MONTADITOS

{I N Epigrafes:
I;" | Se han encontrado | r"esul(;adoslvlosu-ar 50
e, |
] Codigo *  Descripcion

561004 | BAR RESTAURANTE |

Expedientes Terrazas Datos Auxiliares
Descripcion de la actividad:
BAR-RESTAURANTE
~ | registros

N® Auto. Sanitaria N® Reg. Sanitario

Perfil de la actividad:

N. Inspeccion:

Fecha:

Estado higiénico sanitario:

=;‘\|

Frecuencia de inspeccion:

Protocolo:

Vi.

local, pero en otros muchos no.

En determinados casos, la propia ficha dispone de la superficie construida del

[6] informacion del local - Trabajo: Microsoft Edge

() https:/servpub.madrid.es/VSURB_WBVISOR/locales/infolocalBasica.iam?id=270542542&in=undefined8.

Locales Datos generales Licencias Expedientes Terrazas Datos Auxiliares
Id. Local: NDP: N® Local:
270542542 11052288 10
Direccién del edificio en el que se ubica el local:
CALLE PRINCESA |7
Estado datos:  Situacion local:  Tipo edificio: Tipo acceso:
Definitivo Abierto Edif. mixto (residencial y locales) Puerta Calle
Referencia catastral: M2 totales: M2 dtiles: Agrupado:
9654206VK3795D0001 TE 0 0 Neo

Observaciones Trabajo de Campo:

N* trabajadores: [13]

Accesos:

Mostrar | so

~ | registros
Se han encontrado | resultados &

NDP *

Calle Tipo Nimero

11052288 CALLE PRINCESA NUM 7

Niimero

Calif.

Escalera

Guia ERIU
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Vii. En estos ultimos casos, se acude con la direccidon del local a los datos del
catastro que ya se obtuvieron en su momento y se anotaron en nuestra tabla,
y se comprueba la superficie.

Parcela construida sin divisién horizontal
Localizacién

CL PRINCESA 7

MADRID (MADRID)

Superficie gréfica

226 m?

Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? | Tipo Reforma
COMERCIO 00 1z E Reforma med

COMERCIO 0o DR 82 E Reforma med

viii.  Solo en el caso que no fuera posible obtener la superficie mediante este
proceso, se recurriria a solicitar el antecedente de la licencia correspondiente,
cuyo numero figura en la pestana de licencias.

lij] Informacién del local - Trabajo: Microsoft Edge

\ &) httpsy//servpub.madrid.es/VSURB_WBVISOR/locales/infoLocalBasica.iam?id=270542542&in=undefined&

I Local 270542542 I

Locales Datos generales Licencias Expedientes Terrazas Datos Auxiliares

Datos de licencias:

Mostrar | 50  w registros
Se han encontrado | resultados g

i N® + Tipo Estado Fecha Ultima
| Expediente Actualizacion
|

i Transmision de Licencia Tramitando Transmisicn de 13/05/2015

500/2015/02412

Urbanistica Licencia

k) Una vez obtenidos los datos de todas las superficies, de la forma indicada en el
apartado j), se completara la tabla de datos.

SUPERFICIES
USO CUALIFICADO USO TERCIARIO RECREATIVO
MANZANA | AMBITO | EDIFICIO | TOTAL CUALIFICADO LOCALES
SUPERFICIE | PORCENTAJE SUPERFICIE | PORCENTAJE
1 NZ 1 G4° 0(5) 999 752 75,28% 247 64 6,41% | TERCIARIO RECREATIVO
| 9 | 1413 | 1.133 | | 2so| 280| |2 LOCALES P BAJA
| TOTAL | | | 340.254 | 182531 53,65% 157.723 | 30.160' 8,86% I
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[) Dado que los datos obtenidos del censo de locales pueden tener ciertos desfases por
retraso en la actualizacién, es recomendable realizar una visita de inspeccién para
corroborar in situ los edificios analizados, y en caso de existir alguna discrepancia con
algun local, corregirlo en la tabla.

De esta manera obtenemos el sumatorio de superficie construida total del uso, clase y
categoria propuesto y comprobamos que no supera el 25% de la superficie total ya

obtenida previamente.

En dicho sumatorio debera estar incluida la superficie de la actuacién que se pretende

validar.

¥ Superficie construida uso, clase y categoria propuesto

Y Superficie construida total

< 0,25

\ el estudio del ERIU.

Si dicha condicién no se cumpliera, significaria que autorizar el uso, clase y
categoria propuesto, aunque no desvirtue el uso cualificado del ambito, impide
la diversidad de usos en el mismo, por lo que la implantacién del uso propuesto,
y por lo tanto el ERIU, no seria viable, por lo que no se deberia avanzar mas en

En el ejemplo, cumpliria, con lo cual continuamos.

RESULTADOS

VALORACION

CONCLUSION

PORCENTAJE USO RESIDENCIAL

53,65% > 50%

CORRECTO

PORCENTAJE MISMA CLASE Y
CATEGORIA QUE EL PROPUESTO

886%<25%

CORRECTO

IMPLANTACION ADMISIBLE

m) Afeccion a la movilidad urbana.

Una vez comprobado que la incidencia del uso es admisible, tanto respecto del
edificio como del entorno, falta valorar la incidencia del nuevo uso propuesto
sobre el trafico rodado y peatonal, pudiendo producirse los siguientes supuestos,
en funcién de si las NNUU exigen actualmente informe de los servicios técnicos
en materia de movilidad o no.

i.  Actuaciones en las que es exigible informe de los servicios técnicos de
movilidad, de acuerdo con el articulo 5.2.3.7.c) de las NNUU,
especificamente por tratarse de actividades objeto de ERIU:

e Siempre que la actividad se desarrolle en edificio exclusivo.

Guia ERIU
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ii.  Actuaciones en las que es exigible informe de los servicios técnicos de
movilidad, por tratarse de exigencias contempladas en el resto del
articulado de las NNUU, de forma general, independientemente de que
sea objeto de ERIU o no:

e Todos los locales de uso industrial en la categoria de almacenaje
logistico.

e Locales de uso industrial en la categoria de almacenaje con reparto a
domicilio Tipo lla (S > 350) cuando se dispongan en ambitos en los que
el uso residencial tenga el caracter de cualificado o alternativo.

e Aparcamientos de mas de 6.000 m?

e Aparcamientos rotacionales y mixtos.

e Aparcamientos que superen los 18 m de profundidad.

e Plazas de aparcamiento de libre disposicion que pasen a rotacionales.

e Aquellos edificios o locales que requieran plazas de carga o descarga,
o bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal, y por no poder
ponerlas dentro soliciten disponerlas en la via publica.

e Aparcamientos sobre rasante como destino transitorio de solares.

e Unidades de suministro de combustible en la via publica.

e Cualquier otro supuesto en el que lo puedan exigir las NNUU,
directamente o por remisién a alguna otra disposicion.

En estos dos supuestos, el ERIU deberd contener la documentacién descrita en el
apartado 6.d.iv) de esta Guia, y los servicios técnicos encargados de la valoracién
del ERIU solicitaran el informe a los servicios técnicos de movilidad, remitiéndoles
toda la documentacién necesaria, sin ser precisa otra comprobacion a estos
efectos.

A estos efectos se tendrd en cuenta la Guia practica para la elaboracién de
estudios de Planificacién de la Movilidad cuyo objeto es definir el contenido de
los distintos estudios de movilidad necesarios, para que los servicios municipales
competentes en materia de movilidad puedan emitir los informes que la legislacion
requiere en cada caso.

iii.  Supuestos en los que las NNUU no exigen expresamente informe de los
servicios competentes en materia de movilidad

Entre las actuaciones en edificio compartido en las que las NNUU no
exijan informe de los servicios técnicos en materia de movilidad, se pueden
considerar algunas cuya incidencia tanto en el trafico peatonal y rodado
como sobre la reserva de plazas de aparcamiento, carga y descarga, y en
la demanda de plazas de aparcamiento adicional en la zona, es escasa o
nula.
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Dentro de estas se pueden encontrar dos situaciones:

Usos, clases y categorias que por su propia naturaleza no requeririan
control especifico, en ningun caso, independientemente del entorno:

Industrial categoria de Industria convencional.

Industrial categoria de Industria artesanal.

Industrial categoria de Taller doméstico.

Industrial clase de Servicios empresariales.

Terciario clase Hospedaje.

Terciario clase Comercial categoria de Pequefio comercio.
Terciario clase Oficinas.

Terciario Recreativo categoria Establecimientos para consumo
de bebidas y comidas.

Terciario Recreativo categoria Salas de reunién Tipo | y Il
Terciario Recreativo categoria Espectaculos Tipo | y .
Terciario clase Otros servicios terciarios.

Dotacional servicios colectivos clase Deportivo.

Dotacional servicios colectivos clase Equipamiento.
Dotacional servicios colectivos clase Servicios publicos.
Dotacional servicios colectivos clase Servicios de la
Administracién Puablica.

Usos, clases y categorias que no requeririan control especifico, si se
respetan determinadas condiciones en el entorno:

Industrial categoria Taller de automocién.

Industrial categoria Cocinas agrupadas.

Industrial categoria Almacenaje con reparto a domicilio.
Terciario clase Comercial categoria Mediano comercio.
Terciario Recreativo categoria Salas de Reunién Tipo lll y IV.
Terciario Recreativo categoria Espectaculos Tipo lll y IV.

En estos casos se considera que no requeririan control especifico, a
efectos de este apartado, siempre que se respeten simultineamente
las siguientes condiciones:

Que la actividad no tenga un transito continuo de vehiculos
atravesando las aceras.

El ancho de la acera a la que de frente no sea inferior a 1,80 m
0 1,50 m al tratarse de espacios consolidados.
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= Los viales garantizardn el acceso de los servicios de
emergencias, siendo el ancho minimo exigido en el caso de
calles de un solo carril de circulacion, de 3,50 m.

= Ademas de las condiciones anteriores, para el caso Terciario
Recreativo Salas de Reunion y Espectaculos Tipo Il y IV sera
necesario comprobar que, en el entorno del local, haya
transporte publico y dotacién de aparcamientos Publicos.

= En el caso de actuaciones en locales de uso Terciario
Recreativo Salas de Reunién y Espectaculos Tipo lll y IV que ya
estén en funcionamiento, para las que se solicite un incremento
de aforo, serd necesario adicionalmente solicitar informe a los
servicios de Policia municipal, para que informen sobre los
problemas que produce dicha actividad en el entorno.

El resto de las actuaciones, que no se encuentran entre los supuestos
recogidos en las dos situaciones anteriores, requerirdn un estudio mas
detallado, tanto del uso concreto (aforo, accesos, etc.) como del entorno,
a fin de valorar adecuadamente la incidencia de la actuacién concreta en
el trafico peatonal, rodado y las reservas establecidas. Estos supuestos
deberdn ser analizados por los servicios técnicos responsables de la
validacion del ERIU tras, en caso de considerarlo necesario, realizar
consulta sobre el mismo a los servicios técnicos competentes en materia
de movilidad.

En estos casos se tendra en cuenta la Guia practica para la elaboracién de
estudios de Planificacién de la Movilidad cuyo objeto es definir el
contenido de los distintos estudios de movilidad necesarios, para que los
servicios municipales competentes en materia de movilidad puedan emitir
los informes que la legislacion requiere en cada caso.

Si del resultado del estudio se concluye que, autorizar el uso, clase y categoria
propuesto, aunque no desvirtle el uso cualificado del ambito, ni la diversidad de usos
en el mismo, genera una afeccién excesiva a la movilidad urbana, la implantacion del
uso propuesto no seria viable.

J

En el ejemplo, se estd en un supuesto de local de uso terciario recreativo en la categoria de
establecimientos para el consumo de comidas y bebidas, en un edificio cuyo uso principal
es el residencial, por lo tanto, se puede considerar que la incidencia de su implantacion en
el trdfico rodado y peatonal es escasa o nula.
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n)

Resultado final del ERIU

Si del resultado del estudio se concluye que, autorizar el uso, clase y categoria
propuesto, no desvirtta el uso cualificado del ambito, ni la diversidad de usos en el
mismo, ni genera una afeccidn excesiva a la movilidad urbana, el ERIU seria viable, vy,
por lo tanto, también lo seria la implantacién del uso, clase y categoria propuesto, con
la superficie propuesta y en la ubicacién indicada.

En el ejemplo, el ERIU estaria validando la implantaciéon del uso terciario recreativo
exclusivamente en la categoria de establecimiento para el consumo de comidas con una
superficie de 63,88 m? y con un aforo inferior a 400 personas, que es el limite mdximo de
la horquilla del tipo IlI.
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