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Plan especial de modificacion del uso terciario
hospedaje en el municipio de Madrid

El Ayuntamiento Pleno de Madrid aprob6 definitivamente el pasado 8 de octubre el Plan especial relativo
a la modificacion del régimen de compatibilidad del uso terciario hospedaje en los ambitos regulados
por el grado 3.° de la NZ 9 y en las parcelas de uso cualificado industrial incluidas en ambitos de uso
global no industrial.

Con ello, se pretende actualizar la normativa urbanistica municipal para flexibilizar el régimen de
compatibilidad de usos en los ambitos calificados con la NZ 9.3, asi como en determinadas parcelas
aisladas de uso cualificado industrial incluidas en &mbitos de suelo urbano con uso global no industrial
(residencial o, excepcionalmente, terciario), con el fin de permitir la implantacién del uso terciario
hospedaje, como uso alternativo, en cualquiera de las modalidades de alojamiento contempladas en la
legislacion sectorial autonémica.

1. OBJETO Y FINALIDAD

El Ayuntamiento Pleno de Madrid aprobé definitivamente el pasado 8 de octubre el Plan especial relativo
a la modificacion del régimen de compatibilidad del uso terciario hospedaje en los &mbitos regulados por
el grado 3.° de la Norma Zonal 9 relativa a actividades economicas (la “NZ 9”) y en las parcelas de uso
cualificado industrial incluidas en &mbitos de uso global no industrial (el “Plan Especial’). Las normas
urbanisticas del Plan Especial se han publicado el dia 13 de octubre de 2026 en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid (BOCM).

El objeto del Plan Especial es actualizar la normativa urbanistica para flexibilizar el régimen de
compatibilidad de usos de los ambitos en los que se aplican las condiciones del grado 3.°delaNZ 9y
en las parcelas aisladas de uso cualificado industrial incluidas en ambitos de ordenacion del suelo urbano
del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997 con uso global no industrial (residencial o,
excepcionalmente, terciario), con el fin de admitir la implantacion del uso terciario hospedaje como uso
alternativo en cualquiera de las modalidades contempladas en la legislacion sectorial autondmica, y no
solo en la modalidad hotelera, como preveia hasta ahora la normativa urbanistica de aplicacion.

Esta modificacion normativa, que se enmarca en la estrategia definida por las ultimas modificaciones del
planeamiento general de Madrid, tiene las siguientes finalidades:

Permitir que los ambitos de suelo urbano con uso cualificado mixto, industrial y terciario de
oficinas, y las parcelas aisladas industriales situadas en el interior de ambitos residenciales o
terciarios, contribuyan activamente a la estrategia de descentralizacion del uso terciario
hospedaje.
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Potenciar la diversidad e hibridacion de usos en dichos ambitos, incentivar su completo
desarrollo edificatorio y promover la recuperacion o sustitucion de las edificaciones obsoletas o
inadecuadas.

Mantener las cautelas establecidas para evitar la residencializacion encubierta tanto en los
ambitos tradicionales de uso cualificado industrial que todavia conservan un marcado caracter
industrial como en aquellos otros creados como nuevos focos productivos de la ciudad en
ejecucion de las previsiones del planeamiento general.

2. ANTECEDENTE NORMATIVO MAS INMEDIATO

A mediados de la década de 2000, el Ayuntamiento de Madrid observd un incremento inusitado de
solicitudes de licencia para la implantacion de apartamentos turisticos en ambitos regulados por los
distintos grados de la NZ 9, en los que el uso terciario hospedaje estaba permitido como uso alternativo.
Segun el criterio municipal, este incremento no respondia a un aumento proporcional de la demanda
turistica, sino que, dada la afinidad tipoldgica entre los apartamentos turisticos y las viviendas, podia
obedecer a un proceso de residencializacion encubierta de los ambitos industriales. Esta situacion
resultaba incompatible con el modelo de desarrollo industrial y de actividades econdmicas previsto en el
planeamiento general, caracterizado singularmente por la exclusion del uso residencial, que Unicamente
se admitia como uso asociado limitado a una vivienda por parcela (para funciones de guarda y custodia).

Para hacer frente a esta situacion, se aprob6 en 2007 una modificacion del planeamiento general (MPG
00/316) con el fin de precisar el alcance de la implantacion del uso terciario hospedaje como uso
alternativo en &mbitos y parcelas de uso cualificado industrial o industrial en coexistencia con el terciario
de oficinas, limitandolo exclusivamente a la modalidad de hotel. Se impidi6 asi la implantacion de
apartamentos turisticos, hoteles-apartamentos y otras modalidades de alojamiento temporal que
desvirtuaban el modelo de desarrollo previsto en el planeamiento general. Unicamente se excluyeron de
esta modificacion los ambitos y parcelas cuya regulacion admitia la implantacion del uso residencial en
su categoria de vivienda colectiva, lo que excluia de manera directa los ambitos regulados por los grados
1°y2°delaNZ9.

3. JUSTIFICACION Y ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

En 2026, transcurridos casi veinte afios desde la entrada en vigor de la MPG 00/316, el Ayuntamiento de
Madrid ha considerado cumplido su objetivo de frenar la residencializacion encubierta de los ambitos
industriales. Sin embargo, la realidad de la ciudad ha cambiado considerablemente en este periodo, en
particular en lo referente a la actividad turistica, lo que hace aconsejable, segun el criterio municipal,
ajustar algunas determinaciones de la citada MPG 00/316 para adaptarlas a las circunstancias actuales,
sin alterar la finalidad de la reforma original.

Para limitar la presion de la actividad turistica en esta area central de la ciudad, preservar el uso
residencial y evitar su desplazamiento y sustitucion por el uso terciario hospedaje, el Ayuntamiento de
Madrid formuld y aprob6 el Plan Especial de Hospedaje, posteriormente incorporado al planeamiento
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general con pequefias adaptaciones. Esta regulacidn ha sido sustituida por el reciente Plan Reside, que
refuerza la proteccion del uso residencial en el centro de Madrid.

Sin embargo, como se ha comentado anteriormente, desde la entrada en vigor de la MPG 00/316,
aprobada para evitar la residencializacién encubierta, la implantacion del uso terciario hospedaje en suelo
industrial estaba limitada a la modalidad de hotel.

Aunque las razones que motivaron la MPG 00/316 siguen vigentes, el Ayuntamiento de Madrid observa
que no solo existen diferencias entre los grados 1.°y 2.°y el resto de los grados de la NZ 9, sino también
entre el grado 3.°, situado mayoritariamente en la corona entre la M-30 y la M-40 y con uso cualificado
industrial en coexistencia con el terciario de oficinas, y los grados 4.° y 5.°, exteriores a la M-40 y con uso
cualificado exclusivamente industrial. Estas diferencias, a juicio del Ayuntamiento, habrian justificado un
trato también diferenciado del grado 3.°, puesto que lo razonable habria sido no imponer en él restriccion
alguna a la implantacion del uso terciario hospedaje en todas sus modalidades. Ademas, el Ayuntamiento
sefiala que el fendmeno de residencializacion encubierta afectd, como se desprende de la relacion de
licencias de apartamentos turisticos incorporada al expediente de la MPG 00/316, a los grados 4.°y 5.°
delaNZ9, pero no al grado 3.°, en el que no se habian solicitado licencias para este tipo de alojamientos.

Lo expuesto para el grado 3.° de la NZ 9 se extiende también a aquellos &mbitos de planeamiento del
suelo urbano en los que, por remision de su normativa particular, se aplica igualmente el régimen de
usos de este grado de la NZ 9.

Por todo ello, el Plan Especial establece que, aunque en las parcelas cuyo uso cualificado sea industrial
o industrial en coexistencia con el terciario de oficinas no pueden implantarse modalidades de alojamiento
temporal distintas de los hoteles, como apartamentos turisticos, hoteles-apartamentos, pensiones,
hostales, casas de huéspedes, viviendas de uso turistico o las similares que pudiera establecer la
normativa sectorial, quedan exceptuados de esta regla general los siguientes casos:

Parcelas en las que su regulacién especifica admita el uso residencial como alternativo o
autorizable.

Parcelas a las que les sea de aplicacion el régimen de usos del grado 3.° de la NZ 9.
Parcelas reguladas por las condiciones del grado 2.° de la NZ 3.

Parcelas incluidas en areas de planeamiento incorporado (API), especifico (APE) y remitido
(APR) con uso global terciario o residencial.
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Ademas, han colaborado en la redaccion de esta publicacion German Salomoén Garrido Cardoso y Eribo Michele
Corona Trivifio, a quienes agradecemos su contribucion.
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