URIA
MENENDEZ

Modificacion Puntual de las Normas
Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid
(Documento de Avance)

Madrid, 8 de septiembre de 2021




URIA
MENENDEZ

Indice

om ODJELO . s 3
2.- SUSPENSION Y SU VIGENCIA......cueirvevereiiietee st 5
3.- La introduccion del estudio de repercusidn de implantacidn por usos... 6
4.- Los nuevos modelos residenciales: el co-living y el co-housing ............ 7
5.- Las actividades industriales: nuevas variantes del almacenaje.............. 9
6.- Las nuevas reglas de actuacion en los patios de manzana................. 10
7.- Los nuevos criterios para determinar el uso cualificado enlaNZ 3..... 11

8.- Abogados de CONtaCtO ........ccevveieiciiecr e 14




URIA
MENENDEZ

1.- Objeto

El pasado 16 de agosto de 2021 se publicé en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el Acuerdo
de 29 de julio de 2021 de la Junta de Gobierno Local por el que se somete a informacion publica, por
el plazo de tres meses, el Avance de la Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid. Esta propuesta de modificacion, cuya tramitacion se inicia
con este documento de Avance, tiene un marcado caracter transversal y pretende modificar, mejorar
y actualizar algunos aspectos concretos de la regulacion de las Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacidn Urbana de Madrid con el fin de, por un lado, adecuarlos a la normativa vigente y, por
otro, solventar los problemas de aplicacién con los que se encuentran tanto los servicios técnicos
municipales como los ciudadanos y demas entidades sometidos a aquellas. También pretende
incorporar nuevos valores sociales, como la accesibilidad, la sostenibilidad ambiental y econdmica,
la regeneracion urbana, el fomento de la biodiversidad o la prevencion de los efectos del cambio
climatico.

La propuesta de Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (en adelante,
la “Modificacion Puntual”), cuya tramitacién se inicia con el documento de Avance sometido a
informacién publica en fecha reciente (en adelante, el “Avance”), constituye una propuesta de alteracién
de determinados preceptos de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid (en adelante, las “NNUU” y el “PGOU”, respectivamente) que afectan a numerosos aspectos

transversales de este ultimo, entre los que cabria destacar los que tienen que ver con:
(i) la introduccion del estudio de repercusion de implantacion por usos;
(i) laregulacidén de nuevos modelos residenciales y actividades industriales;

(i) las nuevas reglas de actuacién en los patios de manzana definidos por el PGOU dentro de la

Norma Zonal 1; 0

(iv)  los nuevos criterios para la determinacion el uso cualificado dentro de la Norma Zonal 3.
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Si bien el Avance estructura la Modificacién Puntual en 18 propuestas concretas, se resumen a
continuacién el alcance y contenido de las principales propuestas de la Modificacién Puntual. Es
importante tener en cuenta que podran formularse alegaciones al contenido de la Modificacion Puntual
durante los tres meses siguientes a la publicacion del acuerdo de sometimiento de informacién publica

del Avance.
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2.- Suspension y su vigencia

Junto con el sometimiento al tramite de informacién publica del Avance, la Junta de Gobierno Local
acordo también suspender, en los ambitos territoriales que a continuacion se sefialan, la realizacion de
actos de uso del suelo, construccion y edificacion y de implantacién de actividades, excepto primera
ocupacion y funcionamiento, de aquellas actividades industriales que se correspondan con las

siguientes categorias del uso industrial definidas en el Avance:
(i) Categoria de cocinas agrupadas, dentro de la clase de industria en general.

(i) Categorias de almacenaje con reparto a domicilio y de almacenaje logistico, dentro de la clase

de almacenaje.
Los ambitos territoriales en los que se aplica la suspension son los siguientes:

(i) En la totalidad de la Norma Zonal 4, cuyo uso cualificado es el residencial y admite como uso

complementario y/o alternativo el industrial.

(i) Enlas Normas Zonales 1, 5, 6 y 8, cuyo uso cualificado es el residencial, en los grados y niveles

en los que se admita como uso complementario y/o alternativo el industrial.

(i) EnlaNorma Zonal 3, en las parcelas cuyo uso cualificado sea el residencial y cuyo grado y nivel

de aplicacion admitan como uso complementario y/o alternativo el industrial.

(iv)  Ambitos de planeamiento [Areas de Planeamiento Incorporado (API), Areas de Planeamiento
Especifico (APE), Areas de Planeamiento Remitido (APR), Sectores de Suelo Urbanizable
Programado Incorporado (UZI), Suelo Urbanizable Sectorizado Pormenorizado (UZPp), Suelo
Urbanizable Programado (UZP) y Suelo Urbanizable No Programado (UNP)] cuyo uso
cualificado sea el residencial y cuya normativa particular admita como uso complementario y/o

alternativo el industrial.
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3.- La introduccion del estudio de repercusion de
implantacion por usos

La Modificacion Puntual pretende simplificar los tramites urbanisticos previos a la implantacién de
actividades, respetando el planteamiento establecido respecto a los usos autorizables y otros usos para

los que se prevé un control previo de viabilidad urbanistica antes de autorizar su implantacion.

Asi, la Modificacion Puntual analiza uno por uno los supuestos en los que se exige un plan especial de
control urbanistico-ambiental de usos (“PECUAU’) en las NNUU, diferenciando entre aquellos en los
que es adecuado suprimir este instrumento de planeamiento (e. g., el uso de garaje-aparcamiento de
superficie superior a 12.000 m2), aquellos en los que debe mantenerse la condicion de disponer de un
plan especial (e. g., el uso terciario-comercial en la categoria de gran superficie comercial) y aquellos
en los que se sustituye el PECUAU por un nuevo instrumento de valoracion sin el caracter de plan
urbanistico que mantenga el necesario control administrativo, agilice su tramitacion y evite la repeticién
de actos sin que se afiada ningun valor o cualidad de control (e. g., los usos autorizables y autorizables
especiales). En relacion con el uso hotelero en edificio exclusivo cuando trate de implantarse en edificios
protegidos con niveles 1 o 2 de catalogacion, se especifica que debera tramitarse un plan especial de

proteccion.

El nuevo instrumento es el estudio de repercusién por implantacién de usos (“ERIU”), que valorara la
repercusion del uso en el entorno urbano (presion sobre el uso cualificado del ambito, repercusién sobre
los usos complementarios del ambito —en especial el tejido comercial y productivo—, afeccion sobre la
red viaria y el trafico rodado y peatonal, etc.), sin entrar, en esta fase, en el estudio de las condiciones
sectoriales y medioambientales aplicables, las cuales son materia propia de las licencias y
declaraciones responsables y, en su caso, de los procedimientos de control ambiental que deban

acompaniarlas.

La Modificacion Puntual incorpora la regulacion del ERIU, con definicién del ambito de estudio y los
parametros cuantitativos y cualitativos a valorar, de forma que existan parametros objetivos
determinados desde la norma que permitan la valoracién de la procedencia urbanistica de la

implantacién.
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4 .- Los nuevos modelos residenciales: el co-
living y el co-housing

La Modificacion Puntual recoge dentro del uso residencial ciertos modelos residenciales emergentes
(tales como el co-living o el co-housing) que se plantean en la actualidad como nuevas formas de

alojamiento.

En primer lugar, el co-living se considera una modalidad habitacional consistente en disponer varias
unidades de alojamiento independientes, cada una de ellas integradas por dormitorio y bafio, que
comparten el resto de los espacios de la estancia, cocina y lavanderia de la residencia, a los que se les
pueden afiadir otros espacios de ocio y trabajo, ubicados todos ellos en el interior del mismo local
residencial. Este modelo residencial se oferta en régimen de alquiler gestionado por una entidad
promotora y, con caracter general, se encuentra orientado a un publico con perfil profesional o
estudiantes que, o bien no son residente permanente en la ciudad, o bien no disponen de recursos
suficientes para acceder a una vivienda tradicional. Para su incorporacion, la Modificacion Puntual
modifica la clase de residencia comunitaria por clase de residencia y la divide en dos categorias: la
residencia comunitaria, coincidente con la concepcion actual, y la nueva residencia compartida, en la

que integra la modalidad del co-living.

En segundo lugar, el co-housing se entiende como una variante de la vivienda colectiva tradicional, con
una mayor relacion de vida privada y vida comdn. Esta formada por viviendas privadas y una importante
dotacién de servicios comunes. En esta variante, prima la superficie de servicios comunes sobre las
superficies privativas de las viviendas, y normalmente se encuentra en régimen de propiedad y es
gestionada por los propios copropietarios. Es decir, se trata de una vivienda colectiva tradicional con
mayores zonas comunes para la convivencia de los vecinos; por ello, la Modificacion Puntual integra el

co-housing dentro de la categoria de vivienda colectiva, incluida en la clase de vivienda.

La Modificacién Puntual establece las condiciones para ambas categorias y sefiala para la residencia
compartida las condiciones y superficie minimas de las unidades de alojamiento y de los espacios

comunes. Igualmente, se incorpora en las NNUU un programa minimo de vivienda.
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Adicionalmente, se incluyen las viviendas dotacionales (tuteladas y de integracién social), incorporadas
como nueva categoria en el uso dotacional de equipamiento, y se aclara la consideracion de espacios
libres de distintas parcelas a efectos de la condicién de vivienda exterior y la condicion de altura libre

minima de piso.

Por otro lado, para evitar duplicidades y problemas de aplicacién, la Modificacion Puntual remite
directamente a la normativa basica de edificacidn la aplicacion de las determinaciones técnicas, asi
como la reduccién de la dimension de las promociones que pueden disponer de zonas comunitarias de

estancia y deporte.

Finalmente, la Modificacion Puntual plantea la necesidad de estudio de detalle que resuelva la
ordenacidn del conjunto con caracter previo a la licencia de parcelacidn cuando se trate de establecer

el régimen especial de vivienda unifamiliar.
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5.- Las actividades industriales: nuevas
variantes del almacenaje

La Modificacion Puntual recoge dentro del uso industrial nuevas actividades que cumplen con las
caracteristicas propias de dicho uso industrial, pero que no estaban expresamente contempladas en él.
Estas actividades se incorporan a las NNUU y se establecen las condiciones de su implantacion e

interrelacion con otros usos en la ciudad.

Respecto de las tres clases actuales del uso industrial, se crean nuevas categorias para incorporar
estas actividades emergentes (cocinas agrupadas, almacenaje con reparto a domicilio y almacenaje
logistico), asi como la categoria de industria convencional, que incluye todas aquellas actividades de
produccion que no se integraban en otras categorias, incluidas las actividades de produccion agricola

que se realicen en naves o edificaciones.

Adicionalmente, se limita la implantacién de determinadas categorias y tipos como usos compatibles
ylo alternativos en ambitos de uso cualificado residencial. También se establecen condiciones

especificas en determinadas categorias para garantizar su implantacién.

Asi, en ambitos de uso cualificado residencial, las cocinas agrupadas y el almacenaje con reparto a
domicilio estaran limitados a locales Tipo | (S < 350 m2). No obstante lo anterior, estos Ultimos podran
implantarse también en locales Tipo Il.a (350 m2 < S < 1.000 m?) siempre que cuenten con informe
favorable de los servicios municipales competentes en materia de movilidad. Las cocinas agrupadas
dispondran en su interior de zona de espera para motocicletas y bicicletas de reparto, asi como para
estancia de repartidores. Esta zona de espera solo seré exigible a los locales de almacenaje con reparto

a domicilio implantados en ambitos de uso cualificado residencial.

De igual modo, toda nueva implantacion o ampliacién de actividad existente en la categoria de
almacenaje logistico requerira informe de los servicios municipales competentes en materia de
movilidad, y Unicamente seran admisibles los locales Tipo | y ll.a en ambitos de uso cualificado

residencial.
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6.- Las nuevas reglas de actuacion en los patios
de manzana

Los patios de manzana son el conjunto de los espacios libres de edificacién definidos como tales en el

Plano de Condiciones de la Edificacion del APE.00.01 “Centro Histdrico”.

La Modificacion Puntual propone la modificacion de la normativa vigente del PGOU, para lo que aporta
alternativas que puedan dar soluciones que ayuden al desarrollo de nuevas actividades y dinamicen la
economia. En estas circunstancias, se propone un régimen que mantiene la necesidad de recuperar los

patios, pero solo en caso de obras de reestructuracion general o de nueva edificacion.

En tanto dichas obras no se realicen, se incorporan condiciones que permitirdn mejorar la situacién de
los patios de manzana y se flexibiliza el régimen de usos permitidos en ellos. Asi, fuera de las areas de
movimiento de las manzanas, se admiten los cambios tanto de uso como de clase y categoria de uso,
dentro de los compatibles y autorizables, con las limitaciones establecidas para los edificios catalogados
segun su nivel y grado de proteccion. El uso cualificado residencial se admitira en las edificaciones
principales y secundarias, siempre que se respeten las condiciones de salubridad e higiénicas, de

accesibilidad y seguridad que sean aplicables.

Adicionalmente, la Modificacion Puntual plantea potenciar la regeneracion de los patios mediante la
actualizacion, mejora y tratamiento ambiental y bioclimético de las edificaciones existentes en ellos, y
se posibilitan los cambios de uso y actividad una vez contrastada en la practica la inviabilidad de su

apertura mediante la eliminacion de las construcciones que los ocupan.
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/.- Los nuevos criterios para determinar el uso
cualificado en laNZ 3

La Modificacion Puntual aclara cual es el uso cualificado de la Norma Zonal 3 y diferencia entre sus dos

grados de la forma siguiente:

(i)

(i)

En los suelos no dotacionales incluidos en el Grado 1.°

En las parcelas edificadas, el uso cualificado sera el residencial. En aquellas manzanas
consolidadas con edificacion en tipologia de vivienda unifamiliar, el uso cualificado

residencial se considera pormenorizado en su categoria de vivienda unifamiliar.

Los suelos no edificados tendran, en general, la consideracién de espacios libres sin
aprovechamiento urbanistico, salvo que de su calificacion en los instrumentos de
ordenacion originarios anteriores a su inclusién en la Zona 3 (Mantenimiento de la
Edificacién), instaurada por el anterior Plan General de 1985, se concluyera su condicién

de parcelas edificables.

En los suelos no dotacionales incluidos en el Grado 2.°

El uso cualificado sera el derivado de la calificacion de las parcelas en los instrumentos de
ordenacion anteriores a su inclusion en la presente Zona 3 (Volumetria Especifica) del PGOU.
El uso cualificado sera el que derive de los instrumentos de planeamiento antecedente. En este
caso, los antecedentes son ordenaciones especificas del anterior Plan General de 1985, que no

plantean problemas de localizacion y segun las cuales se regulan las obras de nueva edificacion.

El uso cualificado dotacional es:

El definido pormenorizadamente por el PGOU.

En el interior de los recintos 0 manzanas delimitadas por alineaciones oficiales en
volumetria especifica, las dotaciones de vias publicas y zonas verdes o espacios libres
de uso publico, sin reflejo explicito en el plano de ordenacion, cuando su uso cualificado
dotacional se deduzca de su calificacion en los instrumentos de ordenacién originarios,

anteriores a su inclusion en la Zona 3 (Mantenimiento de la Edificacion) instaurada por el
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anterior Plan General de 1985 y el que se asuma por tratarse de una situacién de hecho

existente, convenientemente ponderada.

De este modo, la Modificacion Puntual elimina en gran medida el problema de la busqueda y localizacion
de los antecedentes de planeamiento, que no serian necesarias en los suelos edificados del Grado 1.°.
También se facilita la transformacion de los usos existentes hacia el residencial en el Grado 1.°y se da
coherencia al régimen de usos compatibles y autorizables que la anterior modificacion puntual de la
Norma Zonal 3 (MPG 00/335), para ese grado, mantuvo con referencia al residencial, aunque este ya
no era el cualificado. Para el Grado 2.°, se mantiene la diversidad de usos, remitiendo a antecedentes
de planeamiento cuya localizaciéon no genera problema alguno, ya que son ordenaciones especificas
del anterior Plan General de 1985 segun las cuales se regulan las obras de nueva edificacion y el

régimen de usos compatibles.

Igualmente, la Modificacion Puntual intenta resolver el problema de la edificacién de los espacios
interbloques que provocaron anteriores sentencias anulatorias, sin negar la edificacion de parcelas

vacantes que en los planeamientos originarios estuvieran destinadas a ser solares edificables.

No se altera respecto a la regulacion actual la determinacién de la posible naturaleza dotacional de los

espacios interiores a la alineacién en volumetria especifica.

Adicionalmente, y en relacién con las condiciones de parcelacion, la Modificacion Puntual plantea la
obligatoriedad de un plan especial en el que se valore la procedencia de la parcelacion y se establezcan
sus condiciones, dado que esta actuacién no puede realizarse directamente en la licencia de

parcelacion, que es un acto reglado.

Finalmente, y respecto de la regulacion de obras de sustitucion y ampliaciéon en el Grado 1.° la

Modificacion Puntual plantea los siguientes matices:

(i) Retocar la regulacion de las obras de ampliacion, admitiendo la ampliacion para compensar
elementos excluidos del cdmputo de edificabilidad que se incorporan al interior de la edificacién.
Las mismas posibilidades de la ampliacién se contemplan para las obras de sustitucion,

admitiendo la modificacion de la envolvente sin requerir estudio de detalle para ello.
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(i

(i)

Incluir las torres de ascensor dentro de las obras de ampliacion, que ahora solo se contemplan
como nueva planta en parcela interbloques vacantes. Se planteara a los drganos
correspondientes la modificacién de la Ordenanza de Ascensores para que la ejecucion de torres
de ascensor se considere obra de ampliacién y no de reestructuracion, puesto que modifica la

volumetria del edificio.

Aclarar que las condiciones de la Norma Zonal 8 y el mantenimiento del niimero de viviendas en
nuevas ordenaciones mediante estudio de detalle solo se aplica cuando el uso cualificado sea

el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.
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