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st Ayuntamiento de Méstoles

1. AGENTES

Promatar: Ayuntamiento de Mdstoles. Gerencia Municipal de Urbanismo.

Equipo redactor: Técnicos redactares de la Gerencia Munlclpal de Urbanismo.

Javier Tiemblo Palaclos, arquitecto urbanista colegiado 9.262 del COAM

Miguel Vacas Farres, Coordinador de Urbanismo, Vivienda y Patrimonio

2.

MARCO LEGAL DE REFERENCIA

Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles. Resolucion de 27 de marzo de 2009,
Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revisién y
adaptacién del PGOU. BOCM n2 81 de 6 de abril de 2009 (en adelante PGOU)

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de {a Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

Ley 11/2022, de 21 de diciembre, Medldas Urgentes para el Impulso de |2 Actividad
Econdmica y la Moderni2acidén de la Administracidn de la Comunldad de Madrid

Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materfa de
Medio Amblente y Ordenacién del Territorlo.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de lz Edificacidn (en adelante LOE)
Cédigo Técnlco de la Edificacion aprabado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaclén ambiental.

3. AMBITO

El presente Plan Especial resulta de aplicaclén en los locales situados en planta baja y planta piso
de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de
tipolagla multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Resldenclal Casco
antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado); y que no afecten 2 la totalidad

del edificio, segun planos anexos a este Plan Especial.

Se excluyen de este ambito de aplicacién, no admitléndose el cambio del uso en locales para su

transformacidn a vivienda, aguellos incluidos en alguno de los siguientes supuestos:

Las promoclones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 que tengan limitado el
namero de viviendas.
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e Los edificios de viviendas sujetos a algin réglmen de proteccidn publica.

e Los locales en planta baja con frente y acceso a las calles comerciales de especial interés
seitaladas en el plano N23.

Esta restriccién no afecta a los locales situados en estas mismas calles, pero sin frente a las vias
mencionadas o en las partes posteriores de las edificaciones o sus laterales, que si podran ser
susceptibles de transformacién a vivienda. Las condiciones particulares para los locales de estas
vfas se desarrollan en el punto 11y 12 del presente documento

@ Ep unidades de gestién come los Ambitos de Ordenaclén Singular (AOS} o planes
parciales, en los que se limite el nimero de viviendas permitido.

e En el caso de edificios catalogados, o que pudieran estar afectados por algun réglmen de
proteccion patrimonial, no podréd plantearse propuesta de cambio de uso en los locales y
su transformacion a vivienda, hasta tanto quede acreditada previamente su viabilidad y
compatibilidad con la legislaciéon en materla de patrimonio que resulte de aplicacion.

¢ Los cambios de uso en locales situados en edificios regulados por Ordenanzas distintas a
la ZU-R1y ZU-R2.

ZU-R1 ZU-R2 ZU-R2

4. OBIJETO

E! objeto dal Plan Especial es flexibilizar la transformacidn de los locales, situados en planta baja y
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de

Ordenacidn de la Edificacidn.

Esta transformacidn que ya se admitia en el PGOU de Mdstoles para locales comercizales en planta
baja del dmbito de las zonas de ordenanza ZU- R1y 2U- R2 (TRule VIII, Articulo VIIi 8.2.1.3 de las
Normas Urbanisticas Generales, “Criterios para considerar admisible el camblo de uso de local
comercizal en planta baja 2 vivienda”}), se amplia a locales con cualguier uso dlstinto al comercial
excepto locales de trasteros gue estén vinculados a vivienda, garajes que tengan que ver con |a
dotacién minima, asi como locales de Comunldad, y también se amplia a los situados en planta

piso.
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Con el fin de evitar que estos procesos de transformacidén se conviertan en promociones de
vivienda, el presente Plan establece determinaciones en las que se prohibe la creacién de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencién y se regulan los accesos
comunes.

Asi mismo este Plan Especial quiere preservar de este amblto calles que por su funcién comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta
baja conforman itinerarios vertebradores de la estructura de la ciudad.

5. ANTECEDENTES

El PGOU (Tomo 2 NNUU. ArticuloW!ii.8, apartado Vill. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible
el cambio de uso de local comerclal en plonta baja a vivienda) contempla el cambio de uso en
locales, restringiendo su aplicacidn a estas mismas zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU- R2, y en
edificios residenciales multifamiliares, al igual que la propuesta del presente Plan Especial. La
regulacién normativa vigente de cambio de uso en el PGOU sélo estd permitida en locales con uso
comercial, en planta baja y no propone ninguna restriccidn en los itinerarios comerciales.
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Fig 1. Plono N2 5, Estructura Urbana, Revision y adaptacion del Pian General de Mistoles

Asl mismo, el Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles describe en el Tomo 2 Memoria la
estructura urbana y la estructura urbana comercial. Sefala en su plano ndmero 5 Estructura
Urbana unos itinerarios comerciales como estructurantes.
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6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Plan Especial modifica y amplia los criterlos y determinaciones del apartado 8.2.1.3
del Artfculo VIIL.8 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU (en adelante NNUU), para
considerar admisible el cambic de usc en los locales existentes dentro de los edificios
residenciales multifamiliares de las zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU-R2 para su transformacion a
vivienda, extendiendo su aplicacidon a cualquier uso gue pudieran tener estos locales, estén
situados en planta baja o en planta plso, excepto locales de trasteros que estén vinculados 2
viyienda, garajes que tengan que ver con la dotacidn minima, asi como locales de Comunidad.

f
Para ello plantea, para este ambito, determinaciones con las siguientes mejoras:

| - En servicios e Instalaclones, contempla el avance de las nuevas tecnologlas, permitiendo
soluciones alternativas gue mantengan la calidad y prestaciones bésicas requerldas en el
Cddigo Técnico de la Edificacldn.

- Flexibiliza pardmetros urbanisticos requeridos actualmente, adecudndolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidadoe de
Mdstoles.

- Plantea un programa de vivienda gue se ajusta mas facilmente a las necesidades actuales
de los potenclales usuarios y considera la opcidn de una nueva tipologia de viviends,

vivienda didfana, con limitaciones de superficie.

- Afiade condicionantes de superficie maxima de transformacidn y prohibe la creacion de
nuevas zohas comunes en las operaciones de cambio de uso en planta baja de locales
para evitar promociones de viviendas.

- Con el objeto de mantener la centralidad senalada por el PGOU, la riqueza de la dinédmica
y complejidad de la vida urbana, se consideran condiciones mas restrictivas en los {ocales
situados en las calles de especial Interés comercial.

- En el caso de los AOS y otros ambitos pendientes de actuaciones de planeamiento o
gestldn urbanistica, su desarrollo debera produclrse conforme a las previsiones del PGOVU,
no pudiendo llevarse a cabo en los mismos, actuaciones de cambio de uso en local a
vivienda, al estar llmitado el numero de viviendas permitido.

7. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

En los Ultimos anos la estructura comercial ha experimentado grandes cambios, aumentando el
nimerc de medianos y grandes centros comerciales en los municipios de la Zoha Sur
Metropolitana. Ello ha provocado que numerosos locales se encuentren cerrados y sin actividad, y
en especial, los situados en el casco antiguo y consolidado de Mdstoles, que se encuentran fuera
de los ejes comerciales princlpales del municipio. Por este motivo, en el PGOU se contemplaron
los criterios para considerar admisible el camblo de uso del local comercial en planta baja a
vivienda (apartado 12 del artfculo VI)1.8.2.1.3.). Con el transcurso del tiempo, se ha observado que
los criterios que se establecieron en las NNUU del PGOU (aprobadas hace mas de quince afios),

10
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han quedado en gran parte obsoletos, impidiendo que muchos locales que llevan mucho tiempo
cerrados y sin actividad, se puedan transformar en viviendas. Esto unido al gran auge de la
compra en linea, ha supuesto un gran incremento de locales vaclos y abandonados, deteriorando

la imagen urbana de Ia cludad.

La LSCM posibliita a través de un Plan Especial, la modificacién del Plan General en lo
concerniente a las condiciones y/o elementos de la ordenacién pormenorizada establecidos en el
mlismo, slendo congruente con las determinaciones estructurantes del planeamiento general y

terri}orial.

La éstrategia de la Revision del vigente PGOU de Mdstoles respecto de los usos de las zonas
co;-‘solidadas, con el paso de los afios tiene deficiencias en clertos aspectos que afectan al suelo
' "Grbano consolidado, siendo necesarfas mejoras con la pretension de alcanzar los objetlvos que se

' rdsdmen a continuacidn:

/ - Viviendas mds asequibles econémicamente para personas con menos recursos, sin
afectar a los requisitos bésicos de seguridad y habitabilidad establecidos en la LOE

- Disposicion en el mercado de viviendas salicitadas por personas mayores, con problemas
de movilidad y que quieran permanecer en sus barrios o préximos a los mismos.

- Incremento del parque de vivlendas, aumentando |a oferta, colaborando en la salucién
de la problemética existente de falta de viviendas en el municipio, en especial para los

jévenes,

- Aprovechamliento del suelo urbano, pues actualmente existen numerosos locales en

espacios edificados sin utilidad alguna.

- Mejorar la Imagen urbana de la ciudad, debido a que muchos de estos locales se
encuentran cerrados y sin actlvidad, y no disponen, por tanto, del mantenimiento
adecuado, dando imagen de estar medio abandonados.

Con el presente Plan Especial se busca impulsar que los locales en edificios residenciales sin
actividad econdmica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, provocando un incremento
de oferta de un tipo de vivienda gue, manteniendo las condiciones de calidad exigldas en la
normativa general estatal y autonémica mas reciente gue las ordenanzas municipales del PGOU
de Mostoles, sea mds asequlble, reuniendo unas caracteristicas especiales que pueden ser una

opciodn aiternativa para los colectivos ya sefialados.

Se han denominado Calles de Especial Interés Comerclal aquellas incluidas en el Area 20,
delimitada en el Plan General y Plan de Movilidad Urbana de Mdstoles, asi como las incluidas en
los itinerarios comerciales del plano Estructura Urbana exIstentes en la zona de ordenanza ZU-R1.

En estas calles donde hay prioridad peatonal y donde muchas han sido objeto de operaciones de
renovacion y mejora (mobiliario, pavimentacién y demds elementos del espacio publico); aportan
condiciones especiales de accesibilidad a los locales situados en ellas.

11
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Se han querido preservar estas calles condicionando la transformacidn de los locales a vivienda
sélo a los situados en planta piso para conservar el comercio de proximidad y la centralidad
estructurante que motiva el propio Plan General.

Fig 2. Calles de especini Interss comerciol: Area20 e itinerario comercial estructurante dentro de ZU-R1

12
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8. NATURALEZA Y CONVENIENCIA DEL PLAN ESPECIAL

8.1 Plan General de Ordenacién Urbana de Mostoles.

El Plan General vigente se aprobé en el afio 2009, de conformidad con las determinaciones de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrld.

Dicho PGOU establece para las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2 como Uso Genérico el Residencia y
Estancia, el cual deberd consumir al menos un 70% de la edificabilidad de la manzana; siendo

Predominante el uso Residencial multifamiliar libre o protegida.

El PGOU diferencia entre usos compatibles en edificio exclusivo y usos compatibles compartidos.
En gste caso permite en planta baja y /o piso otros usos (pequefo y mediano comercio, talleres,
hostelerfa, deportivo, docente, etc.)

/

—

~ Elf dambio del uso en los locales situados en planta baja o piso a vivienda supondria la

!

—

| trapsformacién al uso genérico predominante de la zona de ordenanza.

[ ‘l; 8.2 Sobre la adecuacién de la figura de planeamiento del Plan Especial. Articulo 50 de la LSCM:

LLa ley establece en su art(culo 50 sobre las funciones de los planes especiales:

1.a) Definir, modificar, ampliar o proteger cualquier elemento integrante de las redes publfcas de
linfraestructuras, equipamientos y servicios, en cualquier nivel jerdrquico establecidos en el articulo
36, lus infraestructuras y sus construcciones estrictamente necesorias para la prestacion de

serviclos de utilidad ptblica o de interés general, con independencia de su titularidad publica o
I-'f' privada, o que por su legislacion especifica se definan como sistemas generales o fo equipare a las

redes ptiblicas de esta ley.

b) Modificar lo ordenacidn establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de regeneracion
y reforma urbona del texto refundido de ia Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

2. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el aportado 1, podrdn
modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquler otra flgura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su
congruencia con la ordenaclon estructurante del pfaneamiento general y territorial.

8.3 Sobre la no procedencia de |a revisién del Plan General. Articulo 67.1 y Articulo 68 de la
LSCM.

8.4 Artlculo 67. Disposicicnes comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacién

Urbanistica.
1. Cuolquier afteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica

deberé ser establecida por lo misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento
seguido para su aprobacidn, sin perjuicio de aquellas afteraciones que podrén llevarse a
cabo por los Planes Parciales y los Planes Especiales, conforme a los articulos 47 y 50 de

esta ley.

13
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Articulo 68. Sobre la revisién de los Planes de Ordenacion Urbanistica:

1. Se entenderd por revision de un plan general, la adopcién de nuevos criterios que afecten o ln
totalidad def suelo del término municipal.

El presente Plan Especial no supone la adopcién de nuevos criterios que pudieran afectar a la
“totalidad del suelo del término municipal, por cuanto su dmbito de aplicacién se limita al previsto
enel punto 3 del presente documento.

I lgualmente, no supone una alteracién del planeamientc que conlleve un incremento de
,superficle, ya que las nuevas determinaciones afectan a edificios existentes donde no se modifica
‘el uso genérico predominante.

Por lo expuesto, conforme a lo dispuesto en la LSCM, los Planes Especiales son instrumentos
adecuados para modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por otra flgura
del planeamiento, en este caso Plan General

8.5 Sobre Iz no procedencia de considerar esta modificacién como Actuacién de Dotacién.
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. El Articulo 7. Actuaciones de
transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias de la citada ley, describe en el
apartado 2.b} las actuaciones de dotacidn, considerando como tales:

” Las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo
urbanizado para reajustar su proporc/én con la mayor edificabilidad o densidad o con los
nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del ambito y no
requieran la reforma o renovacioén de la urbanizaclon de éste.”

Este Plan Especial no modifica el uso global del Area Homogénea ni las determinaciones
estructurantes. No supone un aumento de edificabilldad ya que la propuesta se produce sobre
edificaciones existentes. Respecto de las zonas de ordenanza tampoco supone un cambis de uso
va que el genérico y predominante es el residencial y el cambio ya estaba recogido.

Este Plan Especial modifica las determinaciones pormenorizadas que regulaban el cambio del uso
en los locales con el fin de flexibilizar su transformacién de uso permitido al genérico,
predominante, establecido por ordenanza.

Por lo expuesto, se justifica la adecuacién y conveniencia del Plan Especial como figura de
planeamiento para llevar a cabo la ordenacién de este proceso de trasformacion y su regulacién

normativa.
9. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

En cuanto a la tramitacién, se estara a lo dispuesto de la Disposicion Transitoria primera de la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas gue sefiala lo sigulente:
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Apartado 2:

“En el resto de instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental estratégica
ordinaria, el documento inicial estratégico, junto con el borrodor del plan, se redactardn por el
promotor de manera previa a la aprobacion inicial del plan. Los tramites correspondientes a los
artlculos 18 y 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, se reolizarén
previamente a la aprobacién Iniclal. Quedan excluldos en todo caso del procedimiento de
evalyacién ambiental los Estudios de Detalle y los Planes Especiales de Suelo Urbano que, sin
incrementar lo edificabilidad ni el numero de viviendas, se circunscriban para un caso concreto a fo
aplif:aclén del régimen de usos ya admitido por el Planeamiento Superior, dado su escaso alcance,
entidad y copacidad Innovadora desde el punto de vista de In ordenacion urbanlistica”.

D!'a'do que la transformacién de locales a viviendas si supone un incremento del ndmero de
v}vfendas en las zonas en que se permite, el presente documento incluye un anexo con el
{f ) .

dgcumento ambiental estratégico correspondiente para someterlo al procedimlento.

La tramitacién ambiental de planes y programas, incluidas sus modificaciones, en la Comunidad
de Madrid, y de acuerdo con la Disposicién Transitorla Primera de la Ley 4/2014, de 22 de
~diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid, que establece el
régimen transitorio en materia de evaluacién ambiental: “En el dmbito de la Comunidad de

' Madrid, en tanto que se apruebe una nueva legislacion autonémica en materia de evajuocion

|
'}

ambiental en desarrolla de la normativa bdsica estatal, se aplicard la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién amblental, en los términos previstos en esta disposicion, y lo dispuesto
en el Titulo IV, los artfculos 49, 50 y 72, la disposicién adlicional séptima y el Anexo Quinto, de Jo
Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Amblental de la Comunidad de Madrid”.

La evaluacién amblental de los instrumentos de planeamiento previstos en el articulo 34 de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid se tramlitara conforme a lo dispuesto en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambientat:

- Conforme al articulo 6. 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién amblental,
los Planes Generales, los Planes de Sectorizacion y el resto de los instrumentos de planeamiento a
los que sea de aplicacién este artfculo, se someteran a evaluaciéon amblental estratéglca ordinaria.

- El apartado 2 de! mencionado articulo 6, determina que se someteran a evaluacién
ambiental estratégica simplificada: las modificaciones menores de planeamiento general y de
desarrollo, los planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extensidn y los instrumentos de planeamiento que, estableclendo un marco para la
autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el
apartado 1 del citado articulo 6 conforme a lo previsto en los artfculos 29 y sigulentes de Ia
mencionada Ley 21/2013, de 9 de diclembre, de evaluacién amblentaf

Por tanto, la tramitacién del presente Plan Especial debe someterse al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada, tal y como establece el articulo. 6.2 de la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental
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Este Plan Especial no impide la tramitacion sucesiva de cualquler otro documento de mayor

alcance.
10. VIABILIDAD ECONOMICA

La presente memoria econémica tiene por objeto detallar todos los aspectos relacionados con Ia
viabilidad, sostenibilidad y estudio econdmico-financiero que se analizan como parte del Plan
Especial de mejora de la ordenacidén pormenorizada en uso residencial y criterios para el cambio
de uso del local a vivienda.

€l presente Plan Especial no tiene incidencia econdmica ya que no genera nuevas cargas
urbanisticas sobre parcelas. La transformacién de local a vivienda se realiza en suelo urbano
consolidado, y la modlficacion prevista se ejecutara a través de las de las correspondientes
Declaraciones Responsables presentadas por los interesados, en su caso, a Gerencia Municipal de
Urbanismo. En todo caso, el Plan Especial incide en la mejora de la viabilidad econémica de dichos
locales que estdn actualmente sin uso, vacios o con rendimlento econdmico bajo, afectando a su
mantenimiento, seguridad y en definitiva a la imagen de la ciudad.

No obstante, justificamos en base a la legislacion vigente, el anélisis econémico de las actuaciones
que Implican la implantacién del Plan Especial, a través de tres documentos:

10.1 Memoria de Sostenibilidad Econdmica (articulo 22.4 del Real Decreto Leglsiativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana).

El Plan Especial estd promovido por el Ayuntamiento y el objeto del mismo es flexibilizar |a
transformaclén de locales sin uso a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos
en la Ley de Ordenacién de la Edificacién. El &mbito de actuacién es el descrito en las NNUU del
Plan General, es decir, ZU-R1 y ZU-R2, y en ningdn caso se otorgaran cambios de uso en
promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 y posteriores, ni en calles
comerciales de especial interés definidas en el Plan Especial. Por lo tanto, los locales con
posibllidades de transformacion en vivienda, estaran en el casco antiguo residenclal y en el casco
consolidado residencial multifamiliar. Son locales que por su ubicacién y por el auge de l2 compra
por internet, estan actualmente vacios sin usc ¢ con poco rendimlento econémico, teniendo un
futuro Incierto o inexistente.

Los cambios propuestos para poder flexibilizar el camblo de usoc de un local a vivienda, Implica
modificar otras Normas Urbanl(sticas Generales.

El impacto en las haclendas publicas serd las que se deriven de:
1. La transformaclén fisica (obras de acondicienamiento de local a vivienda):

- Tasa por licencias y expedlentes urbanisticos de obras (DR actuaciones que precisan de
proyecto técnico)
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- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos {DR primera acupacién y funcionamiento).
- Impuesto sabre construcciones, instalaciones y obras (3,7 % p.e.m.)

2. Las que se deriven a los propletarios establecidos en el nuevo uso de vivienda, impuestos
sobre bienes inmuebles, tasa de basuras etc.

Las tasas e impuestos descritos hacen posible el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
y prestacion de servicios de mantenimiento de la cludad (vfas, limpleza, gestién de residuos etc.).
Las tasas por licencia y expedientes urbanisticos serén abonadas para cubrir los “gastos”
generados por la tramitacion de los expedientes por parte de Jos técnicos munictpales (GMU),

Indicar, no obstante, que el presente Plan Especial no constituye una actuacién de transformacidn
urbanistica expresados en el articulo 7 (*) del TRLSRU/2015, por lo gue, entendemos no resultaria

----upgexéept'rva la emision de informe de sostenibilidad econdémica y de impacto en las haciendas

publjcas.

N‘of’;se prevé que la aprobacién definitiva del Plan, pueda tener ningun impacto sobre la Hacienda
M_ﬂn]cipal, dado que no opera sobre parcelas privadas y no genera cargas urbanisticas que deba
asumir el Ayuntamiento.

10.2 Viabllidad Econémica (articulo 22,5 TRLS y RU 2015).

| En lo referente a [a Memoria de Viabilidad Econémica, se sefiala en el artlculo 22.5 del Real
' Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que:

“La ordenacion y ejecucidn de fas actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacicn
urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites de! deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la mismao, para los propletarios
Incluidos en su Gmbito de actuacién.”

La viabilidad econdmica en términcs de rentabilidad, de fos propietarios que promuevan la
transformacién de local sin uso (vacios) o con poco rendimiento, a uso residencial, es claro,
debido precisamente, a los motivos expuestos en el apartado anterior. Al igual que la ordenacién
pormenorizada en uso residencial (p.e. obra nueva), que, al flexIbllizar el programa de vivienda y
otros pardmetros constructivos, adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o
promotores, hace que sea mas viable econémicamente su comercializaclén y venta,

La viabilidad econédmica del Plan Especial se sustenta en que en su ambito de actuacion hay una
gran demanda y mercado potencial, debido a que la situaciéon actual requiere de un incremento
del parque de viviendas y, ademds, de viviendas més asequibles econémicamente sin afectar a los
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad. A esto afiadimos que se pondra en el mercado
viviendas demandadas por personas mayocres con prablemas de movilidad y gque quieran

permanecer en sus barrlos o préximaos a {os mismos.
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El Plan Especial, propone una mejora del entorno urbano de la ciudad debido a que los locales
vacios o sin uso en la zona objeto del Plan, en general, estan con falta de mantenimiento y en
ocasiones son objeto de ocupacidn. Uno de los objetivos del Plan es la mejora de la imagen
urbana de la ciudad. Su adecuacidn implica cambios de carpinterfas, materiales de fachadas etc.

Para los propietarios (promotores) que impulsan la modificacién del local a vivienda existe un
beneficio razonable que le compensa, suficientemente, la aportaclén econdmica a realizar
(proyectos, tasas e Impuestos, obra etc), independientemente de gue el fin dltimo sea venta,
alquiler o uso propio. Existe, por lo tanto, un equilibrio entre beneficios y cargas para los
propietarios incluidos en el &mbito de aplicacién.

10.3 Estudio de Viabllidad - Estudic Econémico-Financlero (artfculos 43 y 46 de la Ley
9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y articulos 42 y 77 del
Reglamento de Planeamiento RP).

En cuanto al Estudio de Viabilidad — Estudio Econémico-Financiero, conforme a los articulos 43 y
46 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, debe sefalarse que en elios
Unicamente se menciona su necesidad para los Planes Generales y Planes de Sectorizacién. Sin
embargo, en el Real Decreto 2153/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urban(stico, se define para los Planes Generales en el artfculo 42 y se exige
expresamente para los Planes Especiales en el artfculo 77:

"1. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan
Director Territorial de Coordinacidn, del Plan General de Ordenacién o de las Normaos
Complementarios y Subsidiorias. En los supuestos del numero 3 del articulo anterlor, los Planes
Especiales deberan contener las determinaciones propios de su noturaleza y finalidad,
debidamente justificodos y desarrolladas.

2. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretardn en los documentos

siguientes:
g) Estudlo econdmico-financlero.”

Como se ha indicado en la Memoria Econémica, los locales se encuentran en general sin actividad
o con poco rendimiento y se ha Justificado viabilidad econdémica del mismo, siendo
econdmicamente posible su aprobacidon e implantacién.

En este Plan Especial no existen actuaciones de urbanizacidon ni obra mayor, limiténdose 2
acondicionar un local ya existente en el caso de transformacidn de local a vivienda, y cumplir
ordenanza pormenorizada en uso residencial en el municipio, afectando fundamentalmente, a
obras a realizar en interior de viviendas, programa de vivienda y otros parametros constructivos,
adecudndolo a (as necesidades actuales de usuarios y/o promotores,

En el caso concreto de transformacién de uso del local a vivienda donde las actuaciones se limitan
a acondlcionar un local ya existente y donde no existen actuaciones de urbanizacién, ni tampoco
obra mayor. Al igual que con se lImitan a obras de acondicionamiento en interior de jocales.
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El coste estimado determinado de cada actuacién se realizara en funcién de, entre otros datos, la
superficie de local, de su estado actual, calidades de materiales y sistemas a utilizar, siendo mayor
la carga econdmica en la transformacién de local a vivienda y practicamente sin incidencla en
obra nueva, respecto de las modificaclones de Ja ordenacién pormenorizada en uso residencial.

Dadas las caracteristicas del Plan Especial, no se puede establecer los plazos temporales en que

pueda ejecutarse el mismo.

El Plan Especial se trata de una actuacidn que no altera el uso caracteristico, no incrementa
superficle edificable, por lo que entendemos no tiene pricticamente significade econdmico

alguno.
11; JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

El'presente Plan Especial adecua sus determinaciones a las prevlstas en el oportado Vill. 8.2.1.3.
C'ri;erios para considerar admisible el cambio de uso de focal comercial en planta bajo o vivienda
de/ las NNUU. Tomo 2 del PGOU.

-'Lrés cambios que se plantean supanen la ampliacidn, mantenimiento y eliminacién de alguna de

las determinaciones descritas en el apartado 8.2.1.3

Para mayor comprension de |a propuesta y justificacién de los cambios que conlleva se realiza un
cuadro comparativo entre las determinaciones incluidas en el articulo VII). 8.2.1.3 de las actuales

' NNUU y las propuestas por el Plan Especial junto con los criterios que lo justifican.

| Endicha tabla se afiade la siguiente leyenda para una rdpida lectura sobre el control de cambios:

C conserva, M madifica, X Se elimina, A Se afade

Para lo no previsto en las determinaciones del presente Plan Especlal, se estard a lo dispuesto en
las Normas Urbanf(sticas del Plan General de Mdstoles, Codigo Técnico de la Edificacién, Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacién y demas legisiacién vigente que
resulte de aplicacién.
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Ayuntamiento de Mdstoles

12, TEXTO REFUNDIDO. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid en su articulo 67. Disposiciones
comunes a cualquler alteracién de los Planes de Ordenacién Urbanf{stica, determina que:

3. Todo proyecto de Plon de Ordenacion Urbanistica que altere solo parcialmente otro anterior
debera acompafiar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las que gueden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacion.
Todo alteracidn de fa ordenacion urbanistica deberd, obligatoriomente, Incluir la documentacidon
técnica vigente y la modificada, con las oportunas difigencias y/o certificados de aprobacién
definitiva correspondientes. En los casos que se altere el planeamlento urbonistico por otra figura
de planeamiento diferente a aquella por la que fue oprobada, deberd incorporar la modificacién
de oquellos documentos que seon necesarios para evitar incongruencias en el documento técnico y
normativo.

En virtud de lo expuesto, se redacta a continuacion el texto refundido.
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TEXTO REFUNDIDO

Para lo no previsto en e) presente documento, se estara a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Mdéstoles, CAdigo Técnico de la Edificacion, Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion y demas legislacion vigente que resulte de

aplicacion.

VIil. 8:2.1.3. Criterios para considerar admisible el cambio de uso en locai a vivienda

Para gue el cambio de uso sea viable urbanisticamente, deberdn cumplirse las siguientes

condiciones:

12 Ambito de aplicacién

Jo

Locales situados en planta baja y planta piso de edificios existentes cuyo usc principal sea
el residencial de tipologia multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza
ZU-R1 (Residencial Casco antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco
consolidado) y que no estén sometidos a ningun régimen de proteccion publica.

En ningln caso se otorgar4n cambios de uso en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, en unidades de gestién o planes parciales en los que se limite el
numero de viviendas permitido. Tampoco en los Ambitos de Ordenacién Singular (AOS)
por estar pendientes de desarrollo conforme el PGOU.

En las calles de especial interés comercial {concretadas en el presente Plan Especial) no se
permite la transformacién a vivienda en aquellos locales situados en planta baja con
frente de fachada a dicha calle comercial.

No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
la transformacién a vivienda en planta piso; y también en planta baja en los casos en los
que la finca presente fachada a otras calles (laterales o paralelas a las de interés
comercial), plaza o patio interior; siempre y cuando se respete un fondo minimo en el
interior de los locales de 5 m, desde la fachada de la calle de especial interés comercial
con uso, caracter y destino exclusivamente terciario.

El acceso a |la nueva vivienda no se realizara desde la calle de especial interés comercial
estando clausurado dicho acceso a efectos residenciales. Asi mismo, en ninglin caso se
permitira la apertura de huecos transitables, accesos, hojas abatibles u otros elementos
propios del uso residencial en la fachada recayente a la calle protegida, debiendo
mantenerse en dicha fachada la composicién, imagen y caricter propios de! uso
comercial.
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2? Condicionantes sobre las preexistencias

e No se permitird la transformacién de local a vivienda, si la misma estd en contacto con
transformadores, tal y como indica el Articulo V.8.8 Instalaciones de energia.

o Sera preceptlvo previa transformacidén a vivienda proceder a la descontaminacidon del
suelo en aquellos locales con usos y actividades prevlas consideradas contaminantes
conforme a la Ley 7/2022, de 8 de abril de residuos y suelos contaminados para una
economla circular y Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacién de actividades potenciaimente contaminantes del suefo y los criterios y
estandares para la decloracion de suelos contaminados (talleres de reparacldn de
vehlculos, comercio al par mayor de chatarra y productos de desecho, etc.).

¢ Los locales que sean colindantes o tengan sobre ellos usos terciarios, recreativos, bares,
cafetenas, actividades de arrastre, soportales o 20nas estanciales que colindan con ellos,
atc. u otros usos, como por ejemplo cuarto de instalaciones de la finca, deberan contar en
su transformacién a vivienda con la adopcidn de las medlidas suficientes de alslamiento
frente a fa transmisién de ruidos molestos por via aérea o por via estructural para el
cumplimiento de los limites exigidos por ley.

Los autores de proyecto y direccion de obra deberdn justificar bajo responsabilidad técnica, con
estudio acustico especifico, tanto en la fase de proyecto como después de ejecucién de obra, el
cumplimiento en el interior de vivienda de los limites de ruido exigidos por legislacidn vigeate,
tanto de transmisidn por via aérea como por via estructural.

32 Condiciones generales

El local debera tener unas caracteristicas (dimensiones, superficie, fachada a vfa publica...) para
dar cumplimiento a las condiciones de la vivienda establecidas en este Plan Especial y demas

normatliva recurrente.
42 Prohibicién de viviendas en sétano y semisétano

a  Se prohibe la vivienda en sétano y semisétano debiendo cumplir en todo el perfmetro del
local objeto de cambio de uso las condiciones de Planta Baja y tener tal consideracién en
el proyecto de obra de{ edificio existente.

52 Agrupacién y segregacién de locales

s Se permitird la transformacién de focal a vivienda, teniendo en cuenta gque por cada
unidad de local se permitird el nimero de viviendas resultantes de la aplicacién de las
condiciones técnicas minimas requeridas para cada unidad de vivienda.

s No se autoriza la transformacién de local a vivienda en locales con superficie mayor a 250

m2
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e Se limita el cambio de uso a los locales con superficie construida hasta 250 m? como

maximo. Los locales de hasta 250 m? podran segregarse en varias viviendas siempre y

c cuando las viviendas resultantes sean independientes, no permitiéndose la creacion de
zonas comunes entre ellas ni nuevos accesos comunes o pasillos,

e Fn el caso de locales con superficie mayor a 250 m? que procedan de agrupacién de
locales ya existentes con anterioridad, podran volver a segregarse para transformarse en
viviendas, pudiendo ser los locales resultantes del mismo numero o inferior a los que
dieron lugar a la agrupacién actual, segun los antecedentes administrativos o registrales

gue lo certifiquen.

e | Se permite la agrupacién de locales de superficie inferior a 40 m? para su transformacién
en vivienda siempre que se cumplan las condiclones establecldas en el presente Plan

Especial.
62 Condiciones de vivienda minima

e Vivienda minima es aquella que cuenta con estancia-comedor, cocina, dormitorio y bafio
0 aseo con lavabo, retrete y ducha al que no se accederd desde la zona de cocina; y cuya
superficie Util sea igual o superior a cuarenta metros cuadrados (40 m2) (tiles, no
incluyendo en el cémputo las terrazas, balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni
computaran los espacios con altura libre de piso inferior a doscientos veinte centimetros

(220 cm).

s Cumpliendo la superficie minima indicada, serdan admisibles viviendas diafanas, sin
compartimentacién a excepcidon del bano, siempre y cuando, las superficies utiles se
ajusten al programa de vivienda minima con un tinico dormitorio {doble), y un maximo de
superficie Util de 70,00 m2.

72 Condiciones piezas habitables

La distribucién interior de las viviendas debera ser tal que todas las piezas habitables tengan luz y
ventilacion directas que tomaran de la via publica, patio de manzana, patios de parcela o espacios
libres en ordenacién de bloques aislados, a excepcién de los cuartos de aseo o de bafio, gue
podran ventilarse por sistemas no directos y no tener iluminacién natural (shunt o similar).

82 Superficies mfnimas

e Dormitorio simple: Su forma permitird la inscripcion de un clrculo con didgmetro minimo
de 180 cm y con una superficle minima de 7,00 m*.

e Dormitorio doble: Su forma permitiré la inscripcién de un cfrculo de 260 cm de dldametroy
una superficie til minima de 10 m?

e E| ancho minimo de fachada (incluyendo pilares de linea de fachada) que debe tener un

dormitorio doble o adicional es de 2 m.
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e El cuarto de bafio estard compuesto, al menos, por bafiera o ducha, lavabo e inodoro y su
superficie Util minima serd de 3 m2 En el supuesto que haya un segundc bafio la
superficie Util minima serd de 2 m2.

e Cocinas: Superficie minima 6 m? de con la inscripcién de un circulo de 1,60 m de didmetro,
admitiéndose la unidn con el salén para estos casos de cambios de uso del local a vivienda
en el caso de tener mas de dos dormitorios, es decir, con cualguier nimero de
dormitorios. En dicho circulo se podra incluir moblliarlo, slempre y cuando se deje un
paso minimo o espacio de trabajo de 80 cm.

e Estar-Comedor: Se admitird en cualquier situacién con una superficie Util minima de
catorce 14 m?y su forma permitira la inscripcldn de un circulo de 230 cm de didametro,
tangente al paramento en el que se sitde el hueco principal de ventilacién e iluminacién.

¢ En el caso de Estar + cocina + comedor la superficie minima es de 20 m? y su forma
permitira la inscripcidn de un circulo de 230 cm de diametro, tangente al paramento en el
que se situe el hueco principal de ventilacion e iluminacién.

e Los trasteros tendrdn una superficie Gtil méxima de 4 m?, con un limite del 10% de la
superficie Gtil.

e Pasillos: Se cumplira lo establecido en el Documento Bésico DB-SIy DB SUA del CTE
e Enviviendas accesibles sera lo Indicade en CTE DB SUA.
92 Tendedero

Cada vivienda podré disponer de un tendedero independiente, con superficie minima de 2 m?
que podra situarse en el interior de la misma, en la azotea sl se permliten, o en las galerfas o
terrazas interlores.

Si no estuviera previsto tendedero en el proyecto, se exigird la instalacién necesaria para la
ubicacién de secadora doméstica. En la visita de inspeccién que comprueba la viabilidad de lo
ejecutado deberd tener instalada la secadora doméstica (secadora por condensaclén o con bomba
de calor).

102 Alturas libres

En estos cambios de uso se establece una altura libre mfnima de dos metros y medio {2,5 m) para
todas las piezas habitables con la excepcion de la cocina y junto con las piezas no habitables
admitiran una altura {ibre minima de dos metros veinte centimetros (2,20 m).

De ferma excepeionai se podra reducir la altura libre por descuelgues aislados de elementos de
estructura o instalactones hasta 2,20 m,
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112 Fachadas

Todas las viviendas deberén tener fachada a la via publica, a patlo central de manzana o a espacio
libre en ordenaciones de bloques aislados. Se establecen las sigutentes condiciones:

e Se permite una longitud minima de fachada de tres metros (3m, cota Interior ilbre) de la
vivienda resultante, siempre y cuando la vivienda disponga como minimo dos fachadas
exteriores (incluido patio), y 12 interior cumpla condiciones de piezas habitables.

e Sjlavivienda resultante dispone de una sola fachada, el ancho minimo de esta serd el que
corresponda en funcién de las piezas habitables que recaigan en la misma, teniendo en
cuenta que para un dormitorio doble el ancho minimo de fachada sera de dos metros
(2m) Incluyendo pilares de linea de fachada; y para el estar-cocina-comedor su forma
debera permitir la inscripcién de un circulo de doscientos treinta centimetros (230 cm) de
didmetro tangente a fachada (siempre cota libre interior).

e Siexiste una solz fachadavy el resultado de la transformacién es una vivienda didfana o sin
compartimentacién, a excepcidn del bafio, el ancho minimo de fachada sera el que
corresponda, siempre que permita inscribir un circulo tangente a la misma de didmetro
cuatrocientos sesenta y cinco centimetros (465 cm).

e En los casos que se requiera el cumplimiento de unas dimensiones minimas adaptadas a
la Inscripcién de un circulo tangente a fachada por el interior, se podrd incluir en el mismo
los pilares de linea de fachada y ios situados en paramentos anexos.

e También podrd Incluirse en el interior del circulo Inscrito, la parte ocupada por el
retranqueo que se realice desde la fachada para generar un vestibulo o acceso cublerto a

la vivienda.
122 Huecos de iluminacion y ventilacién

e La superficie minima de los huecos de iluminacién en las piezas habitables sea del 12% de
la superficie Util de |a pieza o suma de las superficies Gtiles de (as piezas habitables que
recaigan en dicho hueco o huecos de fachada.

e En cuanto a la ventilacién de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se
realizara segun lo establecido en e) DB- HS del CTE o normativa que lo sustituya.

e Se permitird la renovacidn de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién
cumpliendo con citada normativa.

e Se podran adoptar soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas basadas en el
DB-HS3 bajo la responsabilidad de! proyectista y previa conformidad del promotor, del
cumplimlento de las condliciones exigldas en el CTE.

e En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste debera cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el IV.3 de las Normas Urbanlsticas Generales.
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132 Renovacidn de aire climatizacién

Se permite la ventilacién por fachada de renovacién de aire de las dependencias, siempre
que se cumpla con los requisitos de las NNUU, los indicados en este Plan Especial y CTE.

La ventilacidn de las piezas habitables y no habitables de [as viviendas se realizara segin
lo establecldo en el documento bésico de salubridad del Cédigo Técnico de la Edificacion
o normativa gue lo sustituya. También podra adoptarse soluciones alternativas distintas a
las soluciones técnicas basadas en el DB-HS3 segun lo dispuesto en CTE I,

Se permitird la renovacidon de aire por fachada, Incluido instalaciones de climatizacion,
cumpliendo toda la normativa aplicable, bajo la responsabilidad del proyectista y del
promotor, cuando se adopten soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas
basadas en el DB-HS3.

En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el IV.3 de las Normas Urbanisticas Generales.

142 Extraccion gases y productos

Se prohlbe lanzar productos o gases de combustidn al exterior por fachadas y patios,
debiéndose {levar por conductos apropiados hasta una clerta aftura que, como minimo
serd de 1 m por encima del caballete de cubierta y 2 m. en azoteas practicables. Los
conductos de humo no podran alojarse en las medianeras y estardn convenlentemente
alslados. Se exceptian de esta disposicién las salidas de calderas estancas reguladas por
el Artfculo V.6 vy las salldas existentes al amparo de la normativa anterior.

Se prohibe la salida libre de los productos o gases de combustién por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional, salvo para
calderas estancas de gas natural, que deberdn integrarse compositivamente en la
edificacion y situarse a una altura minima de 3,20 m. de la rasante y a una distancla de 1
m. de huecos de otras viviendas

152 Extraccién y renovacién en cocinas

La vivienda podréd contar con chimeneas o SHUNT en seccidn y nlimero necesario para la
ventilac)én de cocinas, barfios, calderas, etc.

As{ mismo, la cocina podra no disponer de chimenea y adoptar soluciones técnicas
alternativas basadas en DB-HS3 que no produzcan productos o gases de combustion, bajo
responsabilidad del proyectista y prevla conformidad del promotor.

La instalacién de placas y hornos eléctricos serdn domésticos, prohibiéndose los
industriales. Deberén disponer campana dotada de filtros.

Sélo las cocinas que evaclen productos o gases de combustidén necesltaran salida de
humos independiente, ademas de los conductos de ventilacidn forzada necesarios.

La altura minima de las rejillas sobre la acera o via piblica en 2,30 m

Se prohiben por fachada la ventilacidn por conducto procedente de extractores de cocina
{combustidn y eléctricas).
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Se permite la ventilacién por fachada de renovacién de aire de las dependencias, siempre
que se cumpla con los requisitos de las NNUU, indicados en este Plan Especial y CTE.

162 Accesos y zonas comunes

El acceso a la nueva vivienda se realizarad desde la via pablica o desde zonas comunes ya
existentes del edificio.

En cualquier caso, no podran crearse zonas comunes NUevas Nl NUeVOs accesos comunes.

S6lo se permite la conexidn y el acceso de las viviendas resultantes con las zonas comunes
si estas existian previamente en el inmueble.

|Sin perjuicio del cumplimiento de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad

| Horizontal y demds legislacion vigente en dicha materia que pueda resultar de aplicacién;

dichos aspectos, al tratarse de cuestiones de orden civil, no serdn objeto de
comprobaclén a través de las correspondientes funciones de comprobacién e inspeccién
! urbanfstica atribuidas a la Gerencla Municipal de Urbanismo.

17¢ V}vlendas accesibles

La aglaptaclén de estas viviendas a las condiciones de accesibilidad exigibles para atender y dar
fserv‘icio a usuarios con discapacidad en su grado maximo debera cumplir con las prescripciones

normativas vigentes.

8¢ Criterios compositivos y estéticos en fachada

La;fachada de fa vivienda resultante debera adecuarse e incorporar los criterios compositivos del
cgnjunto de la del edificio al que pertenece.

192 Tramitacion

Conforme a lo establecldo en el articulo 155 de la LSCM, los cambios de uso, en tanto no
tengan por objeto cambiar el uso caracter(stico del edificio, estdn sujetos a declaracién
responsable. Del mismo modo, también estdn sujetas a declaracion responsable, las obras
de reforma sobre los edificios existentes que no requieran la redaccién de un proyecto de
obras de conformidad con la LOE.

En este caso (obras que no requieran la redaccién de un proyecto de obras segiin la LOE),
se deberd presentar declaracidn responsable que alcance tanto ai cambio de uso del local
a vivienda como a las obras de reforma y acondicionamiento necesarias, en su respectivo
modelo normalizado, acompafada de proyecto técnico suscrito por un técnico
competente (arquitecto o arqultecto técnico), asl como direccidn facultativa de obra y/o
de ejecucidn y demds documentacién que se contiene en el Modelo Normalizado.

Tras la comprobacién de la documentacidn presentada, la Gerencia Municipal de
Urbanismo emitird la correspondiente resolucién relativa a la conformidad o
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disconformidad de la actuacidn declarada, que alcanzard la viabilidad formal del cambio
de uso y del proyecto relativo a las obras de acondicionamiento.

e En caso de que las obras de acondicionamiento tengan tal alcance que precise de un
proyecto conforme a la normativa general de ordenacién de la edificacion, deberd
tramitarse una licencia urbanistica que ampare la gjecucién de las mismas.

e Una vez finalizada la obra debera presentarse la declaracion responsable de primera
ocupacion, acompafiada del correspondiente certificado final de obra y demss
documentacion preceptiva.

» Dada la complejidad y variedad de casos que se pueden presentar, los servicios téchicos
municipales valoraran las circunstancias particulares a la luz de las anteriores condiciones.

20° Documentacidn técnica

Dependiendo el nivel de Intervencion lz solicitud deberd contemplar lo dispuestc en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacién.

La documentacién técnica que deberd presentarse con |a declaracion responsable de cambio de
uso y de las correspondientes obras de reforma {en caso de actuaciones que no requieran de
proyecto de obras segin la LOE), es la que se detalla a continuacidn:

e  Proyecto de ejecucidn, suscrito por téchico competente (arquitecto o arquitecto técnico), y
visado por el colegio profesional correspondiente.

e Direccion Facultativa de las obras, suscrita por técnico competente (arquitecto o arguitecto
técnico), y visada por el coleglo profesional correspondiente.

e Sedeberé aportar documentacidn grafica suficiente (planos, fotograflas, etc.), con el objeto
de definir la composicidn de la fachada existente y justificar |a resultante.

212 Declaracién responsable de primera ocupacién

e Una vez finalizada la obra deberd presentarse la declaracién responsable de primera
ocupacién tal y como establece el articulo 155 LSCM, acompafiada del correspondiente
certificado final de obra y de cuanta documentacion sea pertinente.

22¢ Informes sectorlales

Son de aplicacion las consideraclones y observaciones incluidas en los informes sectoriales que
forman parte del Anexo 6. Memoria justificotiva del cumplimiento de lo tramitacién/normativa
ambiental y sectorial del presente documento.
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13. ANEXOS

Anexo 1. Informacién PGOU

Anexo 2. Planos

Anexo 3. Documento Ambiental Estratégico
Anexo 4. Resumen ejecutivo

Anexo 5. Impacto de género

Anexo 6. Memoria justificativa del cumplimiento de la tramitacidon/normativa ambiental y

sectorial,

En Méstoles, 14 de enero de 2026

JAVI ER Firmado digitalmente

por JAVIER TIEMBLO

TIEMBLO PALACIOS -
PALACIOS -

Javier Tiemblo Palacios

Director General del Suelo y Patrimonio
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ANEXO 1. INFORMACION PLAN GENERAL DE MOSTOLES

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
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Fig 1. Plano N2 5. Estructura Urbana. Revisidn y adaptacién del Plan General de Mdstoles
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Fig. 2. Plano Zona de Ordenanza ZU-R1 Plan General de Ordenacidn Urbana de Mdstoles
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. 3. Plano Zona de Ordenanza ZU-R2 Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles
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4. Plano Zona de Ordenanza ZU-R2. Coimbra Plan General de Ordenaclon Urbana de Mdstoles
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ANEXO 2. PLANOS

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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ANEXO 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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1. Agentes

Promotor; Ayuntamiento de Mdstoles. Gerencla Municipal de Urbanismo.
Equipo redactor: Técnicos redactores de ta Gerencia Municipal de Urbanismo.
2. Objetivos de la planificacién

El objeto del Plan Especial es flexibilizar la transformacién de los locales, situados en planta baja y
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de lo Edificacidn.

Esta transformacién que ya se admitla en el PGOU de Mdstoles para locales comerciales en planta
baja del ambito de las zonas de ordenanza ZU- R1 y ZU- R2 (Capfltulo VIl 8.2.1.1 de las Normas
Urbanlisticas Generales, “Uso pormenorizado residencial multifamiliar’} se amplfa a locales con
cualquier uso distinto al comercial, y también a los situados en planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacidn se conviertan en promociones de
vivienda, el presente Plan establece determinaclones en las que se prohibe la creacién de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencidn y se regula los accesos

comunes.

Asl mismo este Plan Especial quiere preservar de este dmbito calles que por su funclén comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta
baja son ejes vertebradores de la estructura de la cludad.

Los contenidos de este anexo siguen el {ndice establecido en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de &
de diciembre de Evaluacién Ambiental {en adelante, LEA).

3. Alcance y contenido del Plan Especial propuesto. Alternativas razonables, técnica y
amblantalmente viables

Este Plan Especial pretende que los locales con uso no residencial y sin posibilldad de tener
actividad econdmica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, obteniendo un incremento
de oferta de un tipo de vivienda, que ademas de ser méas asequible, relna unas caracter!sticas
especiales que pueden ser muy valoradas por los colectivos ya sefialados.

El alcance del mismo, por tanto, es practicamente Idéntico al contemplado actualmente en el
PGOU de Méstoles, ya que se mantiene el dmbito urbano donde se permite esta transformacién
de locales sin uso a vivienda, solo que las condiciones establecidas para ello no permiten esta
posibilidad para todos los casos que se consideran adecuados y beneficlosos para el municipio en
su conjunto por la falta de adecuacion de las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
a los modelos de vivienda actuales y los nuevos avances tecnoldgicos respecto a condiciones de
instalaciones de bienestar.
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El contenido se resume en base a las siguientes mejoras:

Contemplar el avance de las nuevas tecnologlas, permitiendo soluciones alternativas que
mantengan la calidad y prestaciones bdsicas requeridas en el Cédigo Técnico de la

Edificacién.
[ Flexibilizar pardmetros urbanisticos requeridos actualmente, adecudndolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de

Maéstoles.

Flexibilizar el programa de vivienda ajustindose a las necesidades actuales de los

{ [ potenciales usuarios.

La intencién es que los locales comerclales sin actlvidad econdmica, se conviertan en viviendas de
alquiler o venta, obteniendo un incremento de oferta de un tipo de vivienda que manteniendo las
| condiciones de calidad exigidas en la normativa general estatal y autonémica mas reciente que las

| ordenanzas municipales de] PGOU, sea mds asequible, reuniendo unas caracterlsticas especiales
| que pueden ser una opcién alternativa para colectivos sociales que requieren este tipo de

|| vivienda mds asequible.

4. Alternativas de uso contempladas

Alternativa cero o de no modificacién de las condiciones de cambio de uso de local a

vivienda.

El concepto de esta alternativa es la no ejecucién de este Pian Especial, dejando que la situacién
actual contintie desarrolldndose, y por tanto existan numerosos locales comerciales sin uso ni
interés comercial en estos momentos que por las condiciones actuales de las ordenanzas
municipales no permiten su transformacién a vivienda que es un uso demandado y el uso

predominante en las zonas en que se permite.

Rechazada por contener vaclos legales y de adaptaclén a nuevas normativas supramunicipales, y

no adecuarse a las necesidades actuales.

Alternativa 1: modificar las normas urbanlsticas generales del plan general para recoger
las condiciones de cambio de uso de local a vivienda.

Descartada por el tiempo necesario para adaptar todas las Normas Urban/sticas con pardmetros
actuallzados derivados de las actualizaciones del CTE (Cddigo Técnico de la edificacién) y otras
normas técnicas especificas que van evolucionando y permitiendo nuevas soluciones a efectos de
mitigar cambios climéticos y medidas correctoras mds efectivas, lo que se traduce en nuevas

instalaciones y mecanismos que admiten versatilidad.

Esta actuaclén se considera necesaria en el tiempo, pero NO RESUELVE el problema especifico y
gue se considera necesario para la solucién del problema especifico de mejorar algunos aspectos
especificos de fas NU para el cambio de uso especifico que se mejora.
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Alternativa 2: modificar el articulo VIIl. 8.2.1.3, Para modificar las condliciones de
cambio de uso de local a vivienda indicando las excepciones especificas para este caso
dentro de las normas urbanisticas generales del plan general.

Esta opcién actualiza el marco normativo concreto para el caso de cambio de locales a viviendas
en los lugares donde se permite, mejora la seguridad juridica del concepto y permite su desarrollo

en el menor tiempo posible.
5. Conclusién del andlisis de alternativas

La Alternativa 2 consiste en la modificacion del articulo de las Normas Urbanisticas Municipales
que se neceslta para incentivar (a Instalacién de viviendas en locales sin uso de las zonas donde se
permite segun el Plan General en vigor, en los edificios existentes que tienen este tipo de uso sin
actividad.

Para que sea viable en los contenidos técnicos, se actualiza el marco normativo mediante
excepciones concretas a las NU generales, y mejora la seguridad jurfdica de la tramitacién.

6. Desarrollo previsible del Plan Especial

El procedimiento de tramitacion para la aprobacién de la modificacion de condiciones para el
cambio de uso de local a vivienda, conlleva la tramitacién conjunta del procedimiento ambientaly
del urbanistico, que se establecen como procedimientos diferenciados pero complementarios.

El presente anexo contiene el Documento Ambiental Estratégico (DAE} del Plan Especial de
Cambio de Uso que, junto con la Solicitud de Inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica y el
borrador del Plan Especial, componen la documentacion exigida por la LEA para iniclar el proceso
de tramitacion de la Evaluacion Ambiental Estratégica, en su modalidad simplificada.

La LEA establece en todo el territorio del Estado el procedimiento a seguir en la Evaluacion
Ambiental de Planes, Programas y Proyectos, acorde con la Directiva 2001/42/CE.

Tanto fa tramitacién como Ia resolucion det procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
corresponderan a [a Consejerfa competente en materia de medio ambiente, a 1a que pertenecen
la Direccion General de Urbanismo, érgano sustantivo, y la Direccion General de Transicidn
Energética y Economia Circular, drgano amblental, conforme a los Decretos 76/2023 y 235/2023.
Las consultas previstas en el articulo 22 de la LEA corresponderan al promotor.

- Organo promotor del Plan Especial (Ayuntamiento de Mdstoles) érgano sustantivo, gue
constituye el 6rgano de la Administracion pidblica que ostenta las competencias para
adoptar o aprobar la modificacion, en cumplimiento de la Disposicién Transitoria Primera
en su punto 2 de la Ley 4/2014 de Medldas Fiscales y Administrativas de la CAM.

- Corresponden al promotor (en este caso la administracién municipal), las consultas
previstas en el articulo 22 de la misma Ley.
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- Corresponde a la Consejerfa de Medio Ambiente, Administracion Local y Ordenacién del
Territorio de la CAM la tramitacidn y evaluacidn, y al érganc ambiental competente, (Area
de Anélisis Ambiental de Planes y Programas de la Consejeria de Medio Ambiente,
Administracién Local y Ordenacidn del Territorio de la CAM).

El procedimiento tiene un trémite de consultas que incorpora un procedimiento de informacién
bl

puplica en el que se atlenden las alegaciones e informes de las administraciones publicas, las
(. . - .

asociaciones de distinta naturaleza o los particulares.

“~Lla evaluacién ambiental se realiza durante el periodo de redaccién y tramitacién de (a

Modificacidn y se completa con los informes y alegaciones resultantes antes de que sea aprobada
definitivamente, siendo éste un tramite de caracter vinculante,

El procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada, segin lo contenldo en la
Seccién 22 del Capftulo Il de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, Implica
| las siguientes fases:

1. Solicitud de iniclo de la evaluacién ambiental estratégica simplificada:

|

El 6rgano promotor presenta al drgano sustantivo {en este caso coincidentes), |z solicitud de Iniclo
|| de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, junto con e) documento ambiental estratégico
| y el borrador de la Modificacion.

I

2. Consultas a las Administraciones Publicas afectadas y a las personas interesadas:

El érgano ambiental, una vez recibida la documentacidn inicial descrita antes, identificara a las
Administraciones publicas afectadas y al publico Interesado, a las que remitira dicha
documentacidn para que remitan las sugerencias y observaciones que consideren oportunas, que
deben pronunciarse en el plazo méximo de cuarenta y cinco dfas habiles desde la recepcién de la
solicitud de informe.

3. Informe Amblental Estratégico:

El 6rgano ambiental formula el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses
contados desde la recepcién de la solicitud de inicio y de los documentos que la deben
acompahar. El érgano amblental, teniendo en cuenta el resultade de las consultas realizadas, y de
conformidad con los criterlos establecidos por la Ley para determinar sl un Plan debe someterse a
evaluacién ambiental estratégica ordlnaria y que se justifican en el apartado 11.5 del presente
Documento Amblental Estratéglco-, resolverd mediante la emisidn del informe ambiental
estratégico, que podrd determinar que:

a) La Modificacién debe someterse a una evaluacidn amblenta! estratégica ordinaria porgue
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En este caso el drgano ambiental
elaborard el documento de alcance del estudio ambiental estratégico, teniendo en cuenta el
resultado de las consultas realizadas.
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b} La Madificacién no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos
establecidos en el informe ambienta! estratégico.

4. Publicidad de {2 adopcién o aprobacidn de la Modificacion.

En el plazo de quince dias habiles desde la aprobacién del Plan, el érgano sustantivo remitira para
su publicacién en el Boletin Oficlal de la Comunidad de Madrid.

7. Caracterizacién de la situacién del medio amblente antes del desarrollo del Plan en el
ambito territorial.

La evaluacidn amblental, como indica la LEA, tlene como primer principio la proteccién y mejora
del medio ambiente. Se desarrolla en este punto del Documento Ambiental Estratégico, una
caracterizacion de la situacién del medio amblente en la zona del municipio de Méstoles donde
son de aplicaclén los cambios de uso de local a vivienda antes del desarrollo de! Plan Especial,
siguiendo los aspectos ambientales recogidos en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental.

Se considera que la modificacldn que se plantea en este Plan Especial de modificaciéon y mejora de
las condiciones para el cambio de uso de local a vivienda que ya contemplan las NU actuales,
tlene una afeccién poco significativa al medic ambiente.

Los aspectos especificos serfan los siguientes:
Medio Fisico. Clima.

Mdstoles se encuentra en la periferia de la zona metropolitana de Madrid vy, al igual que la capital,
esta influenciada por un clima mediterrdneo continental (segun la clasificacién K8ppenCsa). Esto
se traduce en veranos calurosos y secos e inviernos frios y relativamente secos, aungue con
matices debidos al proceso urbano.

Temperaturas y régimen térmico:

- Verano: Durante la temporada estival, las temperaturas maximas pueden superar los
30 °Cy llegar, en ocasiones, hasta 32-35 °C en horas pico. La elevada incidencia solar y el
efecto isla de calor urbano propio de areas densamente ediflcadas contribuyen a gue la
sensacién térmica sea atin mayor.

- Invierno: Los inviernos son secos y muestran temperaturas medias cercanas a los 8 °C,
con minimas que pueden descender entre D y 4 °C en las horas nocturnas. La amplitud
térmica suele ser mayor en las zonas menos urbanizadas, aunque Médstoles, al estar
integrada en una gran masa urbana, experimenta en ocasiones noches algo mas
templadas.

- Media anual: Los promedios histéricos y las actualizaclones recientes sitlan la
temperatura medla anual en torno a los 14-15 °C.

Preclpltaciones y otros parametros:
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Pardametro “ Valor Aproximado |
Clasificacién climatica |Csa (Mediterréneo continental) |
_‘Temperatu.ra media anual “ 14-15°C J
[Tcmperatura m4xima (verano) 30-35°C \
Temperatura media (invierno) ~8°C
Temperatura minima (invierno) ”0-4 °C
Precipitaciones anuales ”400—5 00 mm
IDias de nieve IMenos de 4 dias al afio ‘
UDl’as con heladas @tre 16 y 30 dias segiin ubicacién
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Precipitaclones: La lluvia total anual se situa habitualmente entre 400 y 500 mm,
concentrandose principalmente durante la primavera y el otofo. El verano se caracteriza
por ser una estacién de escasas precipitaciones, lo que refuerza el caracter seco de la
época.

Nleve y heladas: Los episodios de nieve son muy esporadicos en Médstoles, con un
promedio de menos de 4 dias al afio. Por otro lado, los dfas con heladas pueden variar
segun Iz ubicacién especifica del municipio, siendo mas notorios en areas periféricas con
menor densidad urbana {(entre 16 y 30 dfas al afio, aproximadamente}.

Vientos: Los vientos predominantes son de intensidad maoderada, influidos tanto por la
topografia como por el entorno urbano, lo que en general mantiene una circulacion

atmosférica suave a lo largo del afio.

Para facilitar la comprensidn, se resume la informacién en la siguiente tabla:

Estos datos concuerdan con la apreclacion climética propia de la zona, donde el efecto de
urbanizacidn genera ademas una moderacién en la amplitud térmica nocturna y refuerza ciertos
fendmenos como el “Isla de calor”. Cabe precisar que, si bien se proporcionan promedios basados
en registros histéricos (por ejemplo, los datos de referencia 1981-2010) y observaciones
actualizadas, las condiciones pueden varlar levemente de un afio a otro debido a procesos de

cambio climético y condiclones meteorolégicas puntuales.
Caracter(sticas De La Atmdsfera.

Calidad del Aire y Datos de Contaminacion:

Para evaluar la calidad atmosférica en Mdstoles se han consultado los datos publicados en tiempo
real por la Red de Vigilancia del Sistema Integral de la Calidad del Aire. A modo ilustrativo, y
considerando los valores promedio basados en el informe mas reciente (actualizado hasta abril de

2025), se recogieron las siguientes mediciones:
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Valor M Diarl . 5 s
Contaminante or 'e 4% Diarlo Comentarios Adicionales
Estimado
Diéxido de nitrégeno 3 Con episodios puntuales en invierno por condiciones
(NO.) B0 pg/m de trafico.
Ozono troposférico 100-120 pg/m?® Pic95 <?|e concentracién durante las horas de maxima |
(Os) radiacién solar en verano.
os val tienen debajo de imi

Particulas PMsc ~25 pg/m3 Los va qres se mantienen por j los limites

normativos.

Se observa una buena tendencia en perfodos sin

M.. ~15 pg/m? e i
Particulas: Piikis he/ estabilidad atmosférica extrema.
Diéxido de azufre . . X
(Sox] 9 sl <10 pg/m? Los niveles se mantienen consistentemente bajos.
2 |

Estos datos indican gue, en términos generales, la calidad del aire en Mostoles se encuentra
dentro de los margenes establecidos por la normativa europea y espafiola. No obstante, los
episodios puntuales {en especial durante perflodos invernales o en situaciones de alta
movilizacién) hacen necesario un seguimiento continuo para permitir respuestas oportunas en
materia de salud publica y planificacién amblental.

Niveles acusticos:

En Mdstoles se dispone de un sistema de anélisis que clasifica el municipio en distintas zonas
acusticas en funcién del uso del suelo, la densidad de infraestructuras y la sensibllidad de los
entornos residenciales. Los estudios realizados {y publicados a través de los portales oficiales del
Ayuntamiento y en la memoria del Mapa Estratégico de Ruido) permiten Identificar que, en los
sectores destinados a uso residencial, se han establecido objetivos de calidad para salvaguardar el
bienestar de los vecinos.

Para estos entornos se recomienda adecuar los niveles sonoros, de manera que fa conversion de
una edificacidn existente a uso residencial cumpla con los siguientes limites orientativos (en
consonancia con la normativa vigente, en particular lo establecido en el RD 1367/2007, y con las
directrices adoptadas localimente):

Valor Limite .
Periodo Recomendado (dB) Comentarios

Diurno (07:00- <55 dB Nivel adecuado para el confort y la salud; se procura
19:00) - minimizar la exposicién durante las horas activas.
Vespertino <50 dB Reduccién progresiva para favorecer la tranquilidad en
{19:00-23:00) - la transicién a la noche.

Nocturno (23:00- <45 dB Limite crucial para garantizar el descanso y la calidad
07:00) - del sueflo de los residentes.
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Estos valores representan el objetivo a alcanzar en el redisefio aclstico para adaptarse a un
entorno predominantemente residencial.

Relieve, Topograffa Y Pendientes.

Relieve y Altitud: Mostoles se ubica en la Depresidon Central y presenta un relieve
predominantemente [lano con ligeras ondulaciones. Los datos de mapas topogréficos indican que
{a altitud en el municipio varia desde aproximadamente 595 m en las zonas mas bajas hasta cerca
de 727 m en los sectores mis elevados, situdndose la aititud media del territorio en torno a 664 m
sobre el nivel del mar. Esta variacién moderada permite apreciar diferencias sutiles en el paisaje,
sI(.'\ presentarse grandes abruptos, lo que es caracteristico de la configuracidn de la extensa llanura

m;adrfleﬁa.

Topografia: La topografia de Mdstoles se caracteriza por su planitud casi homogénea, con leves
ondulaclones que aportan matices al relieve. La uniformidad del terreno se ha visto acentuada
por el proceso de urbanizacién, que ha contribuido a suavizar las variaciones naturales. Este
escenario facilita el disefio y la ejecucién de infraestructuras, favoreciendo la correcta conduccién
de las aguas pluviales y permitiendo una planificacién urbana eficiente en términos de integracion

de zonas verdes y movilidad.

Pendientes: En cuanto a las pendientes, la mayoria de las &dreas urbanizadas de Mdstales
presentan Inclinaciones moderadas, generalmente inferiores al 5%. Estas pendientes suaves
¢':ontribuyen a mejorar la accesibilidad y a facilitar la gestién del drenaje, ademds de ser un
elemento favorable para proyectos de recualificacién, como la transformacién de usos
Industriales a residenciales. En algunos sectores periféricos o en dreas donde el terreno conserva
rasgos de su configuracién natural, se pueden encontrar inclinaciones ligeramente mayores; sin
embargo, en términos generales la variacién se mantiene dentro de rangos bajos gue permiten
una Intervencién urbani(stica sin complicaciones topogréficas significativas.
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Mapa topogréfico de Mostoles
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Geologia Y Geomorfologfa.

Geologfa Local: Mdstoles se ubica en {a parte sur-occidental de fa Cuenca del Tajo, una regién
caracterizada por haber acumulado, alo largo del tiempo, una sucesién de depdsitos
sedimentarios de diferentes edades. Segin la informacién aportada por la hoja 581 del Mapa
Geoldgico {escala 1:50.000) del Instituto Geoldgico y Minero de Espaia (IGME), |a geologia del
drea esta dominada por sedimentos terciarios y cuaternarios. Estos depdsitos incluyen arenas,
arcillas y, en menor cantidad, materiales calcéreos que se han ido acumulando como resultado de
la erosion de los bordes del Sistema Central y otras unidades geolégicas circundantes. Dichos
sedimentos, en muchos casos poco consolldado, condicionan Ias propledades geotécnicas del
subsuelo, aspecto relevante para proyectas de recualificacidn urbana y obras de infraestructura.

Geomorfologia y Procesos Activos: Desde el punto de vista geomorfolégico, Méstoles presenta
un relieve mayoritariamente llano con leves ondulaciones. Esta configuracién se explica por la
deposlicidn de sedimentos en una cuenca de baja pendiente, lo que ha permitido la formacién de
una superficie relativamente uniforme y suave. Las evidencias geomorfoldgicas —detectadas y
representadas en mapas tematicos de procesos activos del IGME- indican que en la zona se
pueden identificar vestigios de antiguos cursos fluvlales y terrazas de inundacién, producto de la
accion de los fluviales en épocas pasadas. La tectdnica en esta drea ha mostrado una actividad
moderada durante el Cuaternario, lo que ha favorecido la estabilidad del relieve actual y ha
contribuido a la acumulacién de los depdsemos detriticos caracteristicos de la regién.

Edafologia. Origen Sedimentario: Los suelos en Mdstoles se han formado, en gran medida, a
partir de la acumulacién de depdsitos sedimentarios derivados de la erosidn de las unidades
geoldgicas circundantes. Esto da lugar a una diversidad de perfiles edéficos, donde predomina la
influencia de sedimentos del Terciario y Cuaternario, similares a los encontrados en amplias zonas
del interior de la Cuenca del Tajo.

Clasificacién segun SoilTaxonomy: Utilizando el enfoque de la SoilTaxonomy ({Sistemética
SoliTaxonomy 1998) — tal como recoge el conjunto de datos de (a Comunidad de Madrid — se
pueden identificar:

- Entisoles e Incaptisoles: Presentes en dreas con depdsitos aluviales o coluviales recientes,
caracterizados por un desarrollo de horlzonte limitado.

- Suelos con Desarrollo de Horizontes y Condiclones Calcareas: En zonas con una mayor
estabilidad y evolucién, es posible encontrar suelos que muestran acumulaciones de
carbonatos y un nivel moderado de materia orgdnica, propios de entornos mediterraneos.

Caracteristicas Fislco-Quimicas:

Los andlisls edafoldgicos de la region indican lo siguiente:
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Implicaciones para el Uso del

Caracteristica Descripcién
Suelo

P\fecta la capacidad de
retencion de agua vy la
estabilidad mecanica del
terreno.

Variedad de componentes que pueden ir desde
Textura lo arenoso hasta lo arcilloso, con varlaclones
locales segun la fuente sedimentaria.

J

En 4reas de depdsitos recientes predominan
Estructura y||lsuelos poco desarrolfados
Desarrollo de||(Entisoles/Inceptisoles); en zonas consolidadas,
Horizontes se evidencian horizontes con acumulacién de
minerales y carbonatos.

Influyen en la eleccién de las
técnicas de cimentacién y en
las medidas de mitigacion
para obras de infraestructura.

1

Generalmente, se observa una acidez moderada .
Determina la  capacidad

productiva del suelo y su
respuesta a la compactacién
por la urbanizacion.

. . |la ligeramente alcalina, con contenldo variable
pH y Materia

de materia orgénica que responde a la
Orgdnlca 8 9 P

metamorfosis de! suelo bajo condiciones
mediterréneas.

L |

Hidrologfa.

Se aporta este apartadoe Integrando la informacién disponible sobre los flujos superficiales, el
comportamiento del agua en el subsuelo y las medidas de gestion adoptadas en el entorno
urbano de Méstoles.

Hidrologia Superficial: Mdstoles se sitia dentro de 2 cuenca del Tajo, en la que predominan
varios cursos de agua de caracter intermitente. En el municipio se distinguen algunos arroyos y
corrientes menores que responden de manera rapida a los episodios pluviales. Entre ellas
destacan:

- Arroyo de E] Soto: Se trata del curso de agua mads representativo de la zona, que capta el
escurrimiento de las dreas periurbanas y desemboca en el rfo Guadarrama, contribuyendo
al sistema hidrolégico mayor de la regién.

- Arroyo de la Reguera: Este cauce también se caracteriza por su flujo intermitente, siendo
notable durante los perlades de lluvias Intensas, aunque de corta duracidn en condiciones
de sequfa poblacional.

La concentracién de las precipitaciones —en torno a 400—-500 mm anuales, con mayor incidencia
durante otofo y primavera— y la elevada impermeabilizacién de la superficie urbana,
Incrementan el caudal escurridizo en episodios puntuales. Para mitigar estos efectos, Mdstoles ha
potenciado una red de drenaje urbano adaptada que canaliza las aguas pluviales hacia los cauces
naturales y sistemas de almacenamiento temporales, contribuyendo a reducir el riesgo de
Inundaciones localizadas.
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Hidrologia Subterrinea: E| subsuelo de Mobstoles se compone mayormente de depdsitos
sedimentarios de origen Terciario y Cuaternario, que ofrecen una capacidad variable de recarga
de aculferos locales. La infiltracion del agua de lfuvia en areas menos intervenidas por la
urbanizacldn permite cierto aperte a los niveles fredticos. No obstante, la intensa cobertura
impermeable y la expansién urbanistica han reducido las zonas de recarga natural, haciendo que
la gestién y la monitorizacién de los recursos hidricos subterrdneos sean prioritarias en la
planificacién ambiental del municipio.

Usos Del Suelo.

Ei anélisis de los usos del suelo en Mdstoles se fundamenta en los instrumentos de planificacién
urbanlstica vigentes, principalmente el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) y los Ultimos
“Planos scbre Usos y Destinos del Suelo” elaborados por la Gerencla Municipal de Urbanismo.
Ademas, se cuenta con informacidn actualizada a través del Visor SIT de la Comunidad de Madrid,
que permite verificar en tiempo real la distribuclén y clasificacién de las parcelas en el territorio.

8. Distribucién General de Usos.
Usos Urbanos:

- Residencial: Constituye el componente predominante, abarcando tanto barrios
consolidados como areas de nueva urbanizacién. La tendencia de los ultimos afios ha
evidenciado, ademas, procesos de reconversidn, transformando algunas zonas
industriales en espacios residenciales para responder al crecimiento poblacional y a la
demanda habitacional.

- Comercial y de Servicios: Se concentran en 4reas proximas al ndcleo urbano y en
poligonos especialmente disefiados para dinamizar la actividad econdmica. Estas areas
incluyen centros comerciales y espacios para oficinas, que facilltan la prestacién de
servicios a los ciudadanos.

- Industrial: Aunque Mostoles conserva areas destinadas a actividades industriales, el
proceso de reconversién de ciertos sectores ha permitido reducir su superficie en
beneficio de usos residenciales y de servicios. Las zonas Industriales actualmente se
ubican, en gran medida, en dmbitos periféricos para minimizar conflictos con los usos mas
sensibles al Impacto urbano.

- Equlpamientos y Areas Urban(sticas Especiales: Se incluyen terrenos destinados a
equipamientos municlpales (educativos, sanitarios, deportivos y culturales), asf como
zonas de recreacién y parques. Estas dreas desempenan un papel clave en la mejora de fa
calidad ambiental y en ta cohesién del tejido urbano.

- Usos No Urbanizables o de Proteccléon: Aungue la mayor parte del territorio de Méstoles
se encuentra urbanizado, existen parcelas destinadas a la preservacién de espaclos
verdes, zonas de proteccldn amblental o usos agricolas de menor escala, orientados a
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mantener la funcionalidad ecolégica y la calidad de vida en los margenes del casco

urbano.
9. Medio Sociceconémico Y Cultural.

Demografia y estructura poblacional: Méstoles es el segundo municipic en poblacién de la
Comunidad de Madrid, alcanzando cerca de 214.000 habitantes en 2024. Con una alta densidad
{alrededor de 4.560 habitantes por km?}, su estructura demogréfica refleja una mezcla de
generaciones: si blen presenta un porcentaje significativo de jévenes, también se consolida una
proporclén considerable de adultos y personas mayores. Esta diversidad poblacional favorece el
dinamismo social y demanda politicas de integracion y acceso a equipamientos publicos que se

adapten a todas las franjas etarias.

Estructura socloecondmica: Histéricamente, Mdstoles experimentd un répido proceso de
f:r‘écimiento urbanistico y fue reconocida por su vocacién industrial. En afos recientes, sin
embargo, se ha observado una marcada reconversién, con zonas anteriormente destinadas a
actlvidades industriales transformandose en &reas residenciales y de servicios. Proyectos de
énvergadura, como el desarrollo del consorcio urbanistico "Madrid Puerta Oeste", evidencian esta
transicion al crear nuevos espacios econdmicos que se prevé generen mas de 6.000 puestos de
trabajo directos, impulsando el tejido comercial y logfstico de la ciudad. Estos cambios se
acompafian de inversiones constantes en infraestructuras, lo cual favorece la competitividad del
municiplo y su integracién en la dindmica del 4rea metropolitana de Madrid.

Aspectos culturales y patrimoniales: Mdstoles posee un rico patrimonio histdrico y cuitural que

| se ha forlado tanto a partir de episodios histéricos emblematicos —como su participacién en la

lucha del 2 de mayo— como de una tradicidon viva en festividades y practicas artisticas. Las
celebraciones patronales {por ejemplo, las fiestas de Nuestra SehRora de los Santos) y otros
eventos culturales {carnavales, exposiciones y actividades en centros culturales y bibliotecas)
constltuyen elementos claves para el fortalecimiento de la identidad local y para fomentar el
sentido de comunidad. Ademiés, la presencia de instituciones educativas y centros cuiturales,
como los vinculados a la Universidad Rey Juan Carlos, refuerzan la oferta cultural y promueven
iniciativas art/sticas que integran a diversos colectivos.

10. Zonas Amblentalmente Protegidas {Zap).

Médstoles, como parte del entorno metropolitano de Madrid, cuenta con areas de interés
amblental que forman parte de la red de espacios protegidos de la Comunidad de Madrid.
Aungue el municipio en si no alberga grandes reservas naturales, si se encuentra préximo a zonas
de especial proteccién que contribuyen 2 la conservacion de la biodiversidad y al equilibrio

ecolégico de la region.
11. Patrimonio Histérico.

Méstoles cuenta con un rico patrimonio histérico que refleja su evolucién desde tiempas antiguos
hasta la actualidad. Su importancia en la historia de Espafia, especialmente en la Guerra de
Independencia, ha dejado una hueila significativa en su identidad cultural.
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Monumentos y Edificios Histéricos

- Casa de Andrés Torrején. Este edlficio es uno de los mas emblematicos de Mdstoles, ya
gue fue la residencia de Andrés Torrején, zlcalde de la villa en 1808 y figura clave en el
levantamiento contra la ocupacién francesa. Actualmente, 13 casa se conserva como un
espacio de memoria histérica.

- Ermita de Nuestra Sefiora de los Santos. Declarada Bien de Interés Cultural en 1994, esta
ermita es un referente religioso y patrimonial en Mdstoles. Su construccidn data del siglo
XVl 'y alberga la imagen de la patrona de la ciudad,

- lglesla de Nuestra Sefiora de la Asuncién. Este templo, de origen medleval, ha sido
testigo de la evolucién arquitecténica de fa cludad. Su estructura combina elementos
géticos y renacentistas, y es uno de los edificios religiosos mas importantes de Mdstoles.

- Monumento del Bicentenario Ubicado en la Plaza del Sol, este monumento conmemora
los 200 afios del levantamiento del 2 de mayo de 1808. Es un simbolo de |a resistencia y el
orgulto histérico de la ciudad.

Espacios Culturales y Museos.

- Museo de la Cludad de Mdstoles. Situado en la Calle Andrés Torrejon, este museo alberga
exposiciones sobre la historia local, desde ia prehistoria hasta la actualidad. Es un puntc
clave para conocer el desarrollo de fa ciudad y su papel en la historia de Espaha.

- Centro Cultural Villa de Méstoles. Este espacio es fundamental para la difusidn del arte y
la cultura en el municlpio. Ofrece exposiciones, conferencias y actividades que
promueven el patrimonio histdrico y artistico de la ciudad.

12. Biodiversidad Y Espacios Naturales Protegidos.
Espacios Naturales Protegidos Cercanos.

Madstoles se encuentra en las proximidades de varios espacios naturales protegidos, entre los que
destacan:

- Parque Regional del Curso Medlo del Rio Guadarrama y su Entorno. Este parque
regional, con una extensidn de aproximadamente 22.116 hectédreas, protege el
ecosistema fluvial del rio Guadarrama y sus alrededores. Alberga una gran diversidad de
flora y fauna, incluyendo especies de interés comunitario. Su cercania a Mdstoles lo
convierte en un area clave para la conservacién ambiental y el disfrute de la naturaleza.

- Red Natura 2000.La Comunidad de Madrid cuenta con varias zonas incluidas en la Red
Natura 2000, una iniclatlva europea para la conservacién de habitats y especies. En el
entorno de Mdstoles, se encuentran 3reas designadas como Zonas Especiales de
Conservaclon (ZEC) y Zonas de Especial Proteccién para las Aves (ZEPA), que garantizan la
proteccién de especies clave y sus hdbitats.
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Biodiversidad en Méstoles.

Mostoles, como parte del entorno metropolitano de Madrid, alberga una biodiversidad
significativa, influenciada por su proximidad a espacios naturales protegidos y por la presencia de
areas verdes urbanas. La fauna y flora del municipio reflejan la transicidn entre ecosistemas
urbanos y naturales, con especies adaptadas a la presién humana y otras que dependen de los

corredores ecologicos para su conservacion.

Fauna Representativa. Entre las especies mds destacadas en el entorno de Méstoles se

encuentran:

- Aves rapaces y urbanas: Se han registrado poblaciones de dguila imperial Ibérica {Aquila
adalberti}, buitre negro (Aegyplusmonachus) y cemlcalo vulgar (Falco tinnunculus),
ademds de especies urbanas como el gorrion comun (Passerdomesticus).

- Anfiblos y reptiles: Destacan el sapillo moteado (Pelodytespunctatus) y el galdpago
europeo (Emysorbicularis), ambos con proteccién especial debido a la presidn urbanistica.

- Mamliferos pequefios: En zonas menos urbanizadas pueden encontrarse erizos europeos
(Erinaceuseuropaeus) y zorros (Vulpesvulpes), que aprovechan los espacios verdes y los

madrgenes de los cursos de agua.

Flora y Espaclos Naturales. La vegetacién en Mdstoles estd compuesta por especies adaptadas al
clima mediterraneo continental. En los parques urbanos y dreas naturales cercanas predominan:

- Encinas (Quecos Alex) y alcornoques {Quecossiiber), tipicos del bosque mediterréaneo.
- Pinares de pino pifionero (Pinuspinea), que forman parte de los espacios verdes urbanos.

- Vegetacién riberefia, con sauces {Salix alba) y fresnos (Fraxinus angustifolia) en los

margenes de los arroyos.
13. Potenciales Impactos ambientales, tomando en consideracion el cambio climético

Si atendemos a este primer principio de protecciéon y mejora del medio ambiente segin la

definicién dada en su articulo 5:

“Evaiuacion ambiental: procedimiento administrativo instrumental respecto del de aprobacion o
de adopcion de planes y programas, asi como respecto del de autorizacién de proyectos o, en su
caso, respecto de fo actividad administrativa de control de los proyectos sometidos a decloracion
responsable o comunicacidon previa, a través del cual se analizan los posibles efectos significativos
sobre el medio ambiente de ios planes, programas y proyectos. La evaluacién ambiental Incluye
tanto la evaluacién ambiental estrotégica como la evaluacién de impacto ambiental”,

A lz norma de prevencidn ambiental citada (LEA) cabe aiadir el resto del marco legal de caracter
ambiental aplicable al planeamlento, cuyo caricter es muy amplio, comprendiendo aspectos
determinantes del territorio, tanto sobre el medio fisico (flora y fauna, espacios protegidos,
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montes, aguas, suelo, paisaje, atmodsfera, etc.) como el socioecondmico (urbanismo y ordenacidn
territorial, actividades, patrimonio, energia, residuos, comunicaciones, infraestructuras, etc.).

La legislacién citada se puede consultar facilmente a través de Internet en Ias paginas web:
https://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=es
https://www.boe.es/buscar/
https://www.bocm.es/advanced-search

El desarrollo de este plan supone una mejora de las condiciones de acceso a viviendas asequibles
para una parte de la poblacidn, y en cuanto a medias medio ambientales, perceptivas y
econdmicas del entorno, determinadas actividades comerciales e industriales compatibles con la
ordenanza de aplicacién, generan mas contaminacién en la calidad del alre, contaminacion
acustica que el uso de vivienda. Por tanto, se considera que es compatible la modificacidn
propuesta con la caracterizacién medio ambiental actual y en el contexto general, se puede
esperar una mejora de condiciones en determinadas situaciones.

Se considera que fa modificacidn que se plantea en este Plan Especial de modificacién y mejora de
las condiciones para el cambioc de uso de local a vivienda que ya contemplan las NU actuales,
tiene una afeccién poco significativa al medio ambiente.

Los aspectos especificos serfan los siguientes:

Hidrologfa, vegetaclén, fauna y calldad del suelo: impacto inapreciable o poco significativo, al
tratarse de una modificacion que afecta exclusivamente a edificaciones existentes sin
intervenciones en terrenos o suelos de nueva construccion.

Patrimonio cultural y paisaje: impacto inapreciable, ya que los edificios ya estan consolidados sin
proteccién patrimonial y con fachadas e integracidn en e} entorno sin apenas modificacién. No
habrd ampliacidn de la superficie construida existente, ni del nimero de plazas de aparcamiento.

Cambio climédtico, atmdsfera y reslduos: compatible y asumible. Se sustituiran los equipos
antiguos de instalaciones comerciales u otras compatibles susceptibles de transmitir ruidos y
vibraciones (climatizadores, ventiladores, bombas, compresores, etc.), por unos nuevos mas
modernos y eficientes de acuerdo con las condiciones establecidas en este Plan Especial de
cambio de uso. Se adoptaran las medidas complementarias necesarias respecto a aislamiento
acustico de paredes, suelos y techos en referencia a colindantes y emision sonora hacia el exterior
en cumplimiento de las determinaciones del cambio de uso.

No se prevéd un incremento o variacidn significativa del caudal de agua evacuado a la red de
saneamiento toda vez que no hay ampliacién de la superficie existente, y el cambio de uso
favorece incluso la menor ocupacién de la superficie construida en la mayor parte de los casos.

No se genera ningun tipo de residuo peligrosoc que pueda pasar a la red de alcantarillado.
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Se tienen que cumplir con las condiciones establecidas para el cambio de uso, con los niveles
sonoros maximos permitidos al medio ambiente exterior establecldos por la normativa actual.

Espacios naturales protegidos: Se trata de Intervenciones en edificios existentes, sin ocupacién
de nuevo suelo. El presente Plan Especial se considera compatible ya que no afecta a espacios
naturales protegidos ni a especies de flora y fauna protegidas o amenazadas.

En resumen, la incidencia estimada sobre el medio ambiente urbano se resume en los siguientes

conceptos:
General: Poco significativa.

Especifica: Compatible e incluso en parte superando Iz situacién actually en cualquier caso
practicamente inapreciable en hidrologfa, vegetacién, fauna, calidad del alre y suelo, palsaje y

patrimonio cultural,
14. Incidencias previsibles sobre los planes sectorlales y territoriales concurrentes

El Plan Especial de cambio de uso de local a vivienda, contiene una modificacidon menor, se ocupa
de zonas de extensién ya contemplada en el PGM, y su aplicacidon no derivard en futuros
proyectos que deban estar sometidos a evaluacion de Impacto ambiental ni afectard a espacios
naturales protegidos regulados por la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonlo Natural y
de Ja Biodiversidad, incluyendo las espacios Red Natura 2000 (articulo 6.1 de la LEA).

La LEA define como “Impacto o efecto significativo” la alteracion de caracter permanente o de
larga duracién de uno o varios factores mencionados en la letra a), esto es “la poblacién, la salud
humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, |a geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire,
el agua, el clima, el cambio climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonlo
cultural, y la Interaccldn entre todos los facteres mencionados”. La existencia de algin efecto
negativo de caracter significativo puede derivar en la decisidn de sometimiento del PECV &
evaluacidn ambiental estratégica ordinaria. En este estudio se determina justificadamente la

existencia o no de esa posibilidad.

A medida que el cambio climatico se hace mdés patente, Méstoles (al igual que otras locatidades
del 3rea metropolitana de Madrld} esta experimentando una serie de efectos que se manifiestan
en distintos ambitos. Entre los impactos mas destacados se encuentran:

1. Aumento de las temperaturas y olas de calor:

Se prevé que, siguiendo los escenarios climaticos para la Comunidad de Madrid, las temperaturas
medias podrfan incrementarse entre 2,0 y 3,4 °C para mediados de este siglo. Esto agrava
fendmenos ya notorios, como e) "efecto Isla de calor” en zonas urbanizadas, lo que implica
veranos mas intensos, prolongados y con mayores episodios de olas de calor. Dichas condiclones
repercuten en la salud pdblica, elevando el rlesgo de estrés térmico en poblaciédn vulnerable, y
también ponen presién sobre el consumo energético por la demanda de refrigeracién.

2, Cambios en los patrones de precipitacion e incidencia de extremos hidroldgicos:
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La variabilidad en las precipitaciones se traduce, en ocasiones, en periodos prolongados de sequia
alternados a episodios de lluvia intensa. Esto puede acarrear problemas en la gestién del agua—
afectando tanto el sbastecimiento como la calldad de recursos hidricos locales—y aumenta el
riesgo de inundaciones repentinas en zonas urbanas, generando desaflos en términos de drenaje
y planificacién urbana.

3. Impacto en la salud y en el entorno urbano:

La intensificacidn de las altas temperaturas y el incremento en la frecuencia de eventos extremos
pueden provocar un deterioro de la calidad del aire y un aumento en los indices de polucién
atmosférica. Esto, Junto con |a presién térmica, afecta la calidad de vida de los habitantes y puede
derivar en un incremento de problemas de salud relaclonados con el calor, tales como golpes de
calor o agravamiento de enfermedades respiratorias.

4, Consecuencias sobre la biodiversidad y los espacios verdes:

Las altas temperaturas y los cambios en el réglmen pluviométrico pueder; favorecer la pérdida de
biodiversidad en dreas verdes urbanas, modificar la composicidn de especies vegetales y dificultar
la adaptacién de la fauna local. Estos cambios repercuten en la eficacia de espacios dedicados a {a
mitigacién del efecto isla de calor, que son fundamentales en un entarno urbano como el de
Mastoles.

5. MedIdas de adaptacion y planificacién local:

Reconocienda estos desafios, el Ayuntamiento de Mdéstoles ha puesto en marcha iniciativas para
contrarrestar los efectos del cambio climatico. Por ejemplo, se ha anunciado |a creaclén de una
mesa de trabajo especifica y un Plan de Proteccién que integrara a actores sociales, econémicos y
expertos. Este plan estd orientado a desarrollar estrategias de mitigacidn y adaptacion, tales
como la mejora de la infraestructura urbana, el fomento de mas zonas verdes y la optimizacién de
la gestién del agua y la energla, para reducir la vulnerabilidad frente a los impactos climéticos.

Estos efectos evidenclan la necesidad de una respuesta coordinada, que involucre tanto a las
autoridades locales como a la comunidad. Desde el diseflo urbano inteligente hasta la
implementacion de estrategias en salud publica y gestién ambiental, la adaptacién al cambio
climatico se revela imprescindible para preservar la calidad de vida vy la resiliencia urbanistica en
Méstoles.

15. Motivacléon de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

De acuerdo con la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, los nuevos planes y
programas que puedan tener efectos signlificativos sobre el medio amblente deberdn someterse a
un procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica.

En esta ley se distingue entre dos tipos de evaluacidn ambiental estratégica: ordinaria y
simplificada. En el articulo 6 "Ambita de aplicacién de la evaluacién ambiental estratégica” se
Indican las condiciones o requisitos para una u otra opcién.
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De acuerdo con el epigrafe 2 del articulo 6, que se transcribe: "Serdn objeto de evaluacién

ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado

anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extensién.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de
proyectos, no cumplzan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.”

El presente Plan Especial tiene por objeto mejorar las condiciones para que se produzca el cambia
de uso comercial a residencial en la misma situacién y ordenanza donde se permite actualmente,
mogdiflcando las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan General en vigor
qu¢ han quedado obsoletas en cuanto 2 la mejora de condiciones técnicas y de normativas
té¢nicas supramunicipales para facilitar dicho cambio. De este modo, el objeto del Plan Especial

Tencajaria en los supuestos establecidos en el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

E_{/a}uacién Ambiental,

|<19 representa por tanto riesgos para la salud humana y el medio ambiente, ni valores o
vulnerablhdad del terreno objeto del planeamiento urbanfstico ya que no se modifica con este

\ ,Rllan Especial.

Este Plan Especial no presenta afecciones sobre espacios protegidos de la Red Natura 2000 en los
kérmlnos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la

' /Biodiversidad.

M

|
| Por todo ello, se estima suficientemente justificada la conveniencla de someter este Plan Especial

!
|

]

al procedimlento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Se redacta por tanto el presente Documento Ambiental Estratégico cuyo contenido mfnimo es el
gue se recoge en el articulo 29 de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental.

16. Resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempiadas.

En el capitulo 11.2.1 del presente documento, se establecen algunas alternativas razonables y
técnicamente viables para poder evaluar la Incidencia de |2 propuesta que es objeto del presente
Plan Especial de mejora de condiciones para camblo de uso de loczles a vilviendas. Las alternativas

planteadas son:

- Alternativa O(sltuacién actual, no modificar las condiciones actuales para camblar de
uso de local a vivienda): alternativa de no actuacién, manteniendo las condiciones

actuales para hacer este cambio de uso.

- Alternativa 1 {modificar las normas urbanisticas NU del Plan General PG para recoger las
nuevas condiciones de camblo de uso de local a vivienda): modificando todos los
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aspectos técnicos y de nuevas posibilidades para todos los demés usos en cuanto al CTE,
dimensiones minimas de espacios, instalaciones, etc. Serfa visble al igual que la
alternativa eleglda, pero supondria un estudio complejo y largo en el tiempo en la
afeccién que generaria en todo el Plan General en vigor, as{ como a todas las ordenanzas
afectadas.

- Alternativa 2(modificar sélo las condIciones especificas que afectan al camblo de uso de
lacal a vivienda en las Normas Urbanisticas actuales): Esta propuesta se corresponde con
la del objeto del presente Plan Especial. La modlficacién del articulo correspondiente a
esta posibilidad, facilita suejecucién para algunas situaciones que por condiciones
establecldas en el Plan General de indole técnico y espacial ya no son de aplicacién
objetiva en los tiempos que estamos, favoreciendo la utilizacidn de estos locales sin uso y
] adaptados a las nuevas tecnologias y normas de caracter general que se adaptan
plenamente a la normativa ambiental actual.

Por todo Jo anterior, se ha optado por la Alternativa 2 de modificacidn del articulo de las Normas

' Urbanfsticas Municipales que se necesita para incentivar {a instalacién de viviendas en locales sin

.' uso de las zonas donde se permite segin el Plan General en vigor, para incentivar su instalacién

| ya que muchos de ellos se encuentran cerrados y sin posibilidad de uso, ademas de posibilitar la

J adecuacion de los mismos a la normativa actual en materla de segunidad contra incendios,
| laccesibilidad, salubridad, reduccién de consumos (agua y energia), eficiencia energética,

. |r reducclén de emlsiones atmosféricas, proteccién frente al ruido y desarrollo de otras medidas de
r’ sostenlbllidad y mejora ambiental; actualizando el matco normativo mediante excepciones

‘! concretas a las NU generales, y mejorando la seguridad juridica de la tramitacién.Se considera la

,I I . ’ » .
| alternativa més idénea por los siguientes motlvos:

¥

- La posibilidad actual de cambiar el uso de locales a viviendas se regula en el art VIII.
8.2.1.3.del Plan General en vigor desde 2009, y en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, y en los dmbitos permitidos para ello.

- Se pretende con la modificacion de este articulo, parmitir el cambio de uso en los mismos
ambitos de actuacién actuales, mejorando las condlciones para Incentivar su ejecucion,
dado que desde la aprobacién del Plan General en 2009 se han producido cambios en las
condiciones de habltabilidad de los edificios y en los avances técnicos para la ejecucidon de
instalaciones y obras, de manera que estas obras de acondicionamiento permiten mejorar
las condiciones de salubridad, habitabitidad, confortabilidad, seguridad y funcionalidad
para estas posibles viviendas.

- Estas mejoras para incentivar el pretendido cambio de uso, no suponen que se produzca
una variacién slgnificatlva de los efectos ambentales ya existentes en el municipio, los
nuevos equipos y maquinaria a instalar cumplirdn con lo establecido en la OPCAT vy la
OCAS autorizadas, y no deben generar ningun tipo de residuo peligroso que pudlera pasar
a la red de alcantarillado, resultando mdas beneficioso para el medio ambiente urbano
local que el uso comercial o industrlal compatible existente en la actualidad.
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- En el conjunto de la modificacién, se prevé la disminucién de la afeccién del trafico de
vehlculos automoviles derivada de Iz actividad comercial, con la consiguiente reduccién

de la contaminacién y ruldos en la zona.

Como consecuencia, se prevé un impacto positivo por la implantacion del uso Residencial en
mayor ndmero de locales, resultando menos perjudicial que el uso comercial o industrial
compatible existente, a la vez que mas beneficioso para el medio ambiente urbano local.

[
] ALTERNATIVA 2
! ALTERNATIVAO(No |, renaTIVA 1 {Modificacién
| Actuacién — Uso . .
. Factores Ambientales {Plan Especial - Especifica para
Industrial
. Uso Resldencial) Cambio de Uso a
() existente)
| Vivienda)
(ljma NEUTRO POSITIVO MINIMO | POSITIVC MINIMO
lidad del aire (emisién de gases a AFECTACION
- OSITIVO MINIM
ltjatmés‘fera) MINIMA POSITIVO MNIMO | TO3 © 0
(Galidad de! aire (sélidos en AFECTACION
|Isuspensién: polva) MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MiNIMO
14 . . . “z
/Aislamiento ambiental (variacién AFECTACION
| ||niveles sonoros) MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO

| Relieve (afectacién al terreno;

|bérdida de recursos geolégicos y

NO AFECTACION

\geomorfolégicos) NO AFECTACION | NO AFECTACION

I AFECTACION

A t i6 POSITIVO MINI
Suelos (contaminacion) MINIMA POSITIVO MINIMO TIVO MINIMO
Agua superficial (afectacién cauces

o DPH) NEUTRO posiTivo MiNimo | POSITIVO MINIMO
Calidad del agua superficial NEUTRO POSITIVO MINIMO |  POSITIVO MINIMO
Agua subterranea (calidad del agua;

0
afectacién a superficies de recarga) NEUTRO POSITIVO MiNIMo | OSITIVO MINIM
Proteccién y fomento del arbolado AFECTACION
urbano MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Espacios naturales protegidos NO AFECTACION  NO SIGNIFICATIVO NO SIGNIFICATIVO

- AFECTACION
Paisaje y escena urbana MINIMA posITIVO MiNIMo | POSITIVO MINIMO
Patrimonio histérico y cultural NO AFECTACION | POSITIVO MINIMO NEUTRO
Actividad econémica y serviclos a la AFECTACION
ciudadanfa MINIMA POSITIVO MINIMO POSITIVO MINIMO
Movilidad en general (trafico rodado privedo y AFECTACION
peatonal publico) MINIMA POSITIVO MINIMO

17. Medldas previstas para prevenir, reduclr y corregir efectos negativos relevantes en el

medio ambiente
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Para mitigar cualquier efecto negativo, se proponen las siguientes medidas:

Paisaje y vegetacién: respeto maximo a los viarios pUblicos afectados por las actuaciones en
planta baja, especialmente a parterres, alcorques y elementos con especies vegetales que forman
parte de acerados y espacios libres de manzanas con estas alternativas de locales. Exlste incluso la
opcidn en estas actuaciones de proponer en parte fachadas verdes.

El caracter sedimentario del subsuelo y la relativa planitud del terreno en Mdstoles ofrecen
condiciones favorables para fa ejecucién de obras de construccién y recalificacién, siempre que se
tengan en cuenta la variabilidad local en la resistencia de los depdsltos y la posible existencia de
discontinuidades geolégicas. Asimismo, el conocimiento de la historia geomorfologica (reflejada
en la presencia de antlguos vestigios fluviales) puede ser Util para identificar zonas de mayor
humedad o potenciales focos de acumulacién de agua, aspectos que se integran en el andlisis de
riesgos y en el disefio de soluciones de drenaje urbano.

- Cimentacién y Estabilldad: El conocimiento detallade del perfil edafico es crucial para
orientar las técnicas de cimentacién en nuevas construcciones o en proyectos de
recalificacion como es el caso, minimizando riesgos asociados a asentamientos o a la
inestabllidad de los suelos.

- Gestion de Aguas y Drenaje: La varlabilidad en la textura y permeabilidad influye en la
capacidad de infiltracién y en la gestidn pluvial. Integrar estos datos ayuda a disefiar
sistemas de drenaje urbanos mas eficientes, reduciendo el riesgo de [nundaclones o
acumulacién de agua en zonas vulnerables.

- Optimizaclén de Areas Verdes: La planificacion de la gestién de espacios verdes y zonas
de recreo se beneficia del conocimiento edafoldgico, permitiendo seleccionar especies
vegetales adaptadas a las condiciones locales y aplicar estrategias de manejo del suelo
gue favorezcan la biodiversidad urbana.

- Consideraciones Urbanlisticas: El conocimiento detallado del relieve, la topografia y las
pendientes resulta crucial en el ambito del disefio y planificacién urbanistica. En Méstoles,
estos datos se Integran en los estudios previos a cualquier intervencion, permitiendo
optimizar la ejecucién de proyectos y garantizar que las nuevas infraestructuras se
adapten al terreno, minimizando impactos ambientales y mejorando la eficiencia en la
gestion de recursos hidricos y en la calidad de vida de los ciudadanos.

- Con esta actualizacién se obtiene una imagen clara de las condiciones fisicas de Mdstoles,
lo que favorece decisiones informadas en e! &mbito urbanistico a la hora de llevar a cabo
intervenciones o recalificaciones de uso.

Las zonas protegldas en el entorno de Mdstoles estdn sujetas a normativas especificas que
regulan su uso y conservacién. Entre a5 principales medidas de proteccién se incluyen:

- Limitaciones a la urbanlzaclén y actividades industriales en dreas cercanas 2 los espaclos
protegidos.

- Planes de gestidn y conservacldn para garantizar la sostenibilidad de los ecosistemas.
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- Programas de educacidn amblental dirigidos a la poblacion local para fomentar la

preservacion de estos espacios.

Cambio climatico y atmésfera: La adaptacion de las NU al CTE y a las nuevas normativas relativas
a energias renovables, tiende a la ejecucldn de edificics energéticamente eficientes, e igualmente
ocurre con las actuaciones puntuales de reformas y actuaciones puntuales para la rehabilitacion
energética, incidiendo en el control de emlisiones y horarlos de obra adecuados.

Como medidas de adaptacién y planificacién local, reconociendo estos desaflos, el Ayuntamiento
de Mdstoles ha puesto en marcha iniciativas para contrarrestar los efectos del cambio climético.
Por ejemplo, se ha anunciado la creacion de una mesa de trabajo especifica y un Plan de
Proteccién que Integrarad a actores sociafes, econdmicos y expertos. Este plan esta orientado a
desarrollar estrategias de mitigacion y adaptaclén, tales como la mejora de la infraestructura
urbana, el fomento de mas zonas verdes y la optimizacidn de la gestion del agua y |2 energfa, para
regucir la vulnerabilidad frente a los impactos climaticos.

Es"t__os efectos evidenclan la necesidad de una respuesta coordinada, que involucre tanto a las
autoridades locales como a la comunidad. Desde el disefio urbano Inteligente hasta la
il_'h;SIementaclén de estrategias en salud publica y gestién ambiental, la adaptacién al cambio
q‘lifnético se revela imprescindible para preservar la calidad de vida y |2 resiliencia urbanfstica en

Méstoles.

Gomo complementos y enfoque integral, ademds de los vzlores de los contaminantes
|tradicionales, desde la plataforma de vigilancia se monitorizan otros pardmetros atmosféricos
/(como la meteorologia, la insolacién y la capacidad de dispersién de contaminantes) que, junto

|/ |con la informacidn sobre niveles de ruido en &reas sensibles, permiten obtener un diagndstico

integral de la calidad ambiental. Este enfoque es cruclal para diseRar estrategias de mitigacién y
/mejora, enmarcadas en planes urbanfsticos y de resillencia climatica adaptados a la realidad de

I Méstoles.

Los datos anteriores se actualizan de forma horaria a través de la Red de Vigilancia, cuyo
despliegue y mantenimiento forma parte del esfuerzo conjunto del Ministerio para la Transiclén
Ecolégica y las Administraciones locales de la Comunidad de Madrid.

En lo referente al ruido, os proyectos de recalificaciéon o cambio de uso en Méstoles deberdn
incorporar medidas de mitigacién (como el aislamiento acustico en fachadas y ventanas, barreras
naturales o técnicas, y la optimizacién de accesos y circutaclén vehicular) para reducir la inmisién

de ruldo a niveles compatibles con estos [imites.

Para cumpllr con estos objetivos en el contexto del Plan Especlal, se prevé la implantacién de

medIdas de mitigacién tales como:

- Alslamiento Actistico: Mejora de fachadas, ventanas y cubiertas para disminuir la

transmisidn del ruido exterior.
- Barreras Acusticas y Vegetacién: Uso estratégico de barreras fisicas y vegetacién en los
espacios publicos y cercanfas para reducir la inmisién sonora.
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Hidrologia e Infraestructura: La adaptacion de las NU a las nuevas normativas, inciden sobre las
medidas de control del uso eficiente del agua en los usos vivideros. De igual modo, se incide sobre
el uso adecuado de materiales y la restauracién de servicios.

El conjunto de caracterfsticas hidrolégicas de Mdstoles (caracterizadas por flujos superficiales
esporddicos y una recarga subterrdnea limitada) exige la implementacién de estrategias de
gestiébn adaptadas a las nuevas condiciones climéaticas, marcadas por episodios convectivos
intensos. En este sentido se destacan las siguientes medidas:

- Infraestructuras Sostenibles de Drenaje (SUDS): Se estan promoviendo soluciones que
favorezcan la infiltracidn y el almacenamiento temporal de aguas pluviales, reduciendo la
presién sobre la red urbana convencional y amortiguando los caudales durante eventos
de Iluvia intensa.

- Monitorizaciéon y Mantenimiento: La coordinacién entre el Ayuntamiento de Méstoles y
las entidades de gestidn de agua de la Comunidad de Madrid permite actualizar
continuamente los datos hidrolégicos y planificar intervenciones preventivas ante riesgas
locales de inundacidn.

- Adaptacién al Cambio Climatico: La intensificacién de episodios extremos de lluvia,
asociados al cambio climético, ha llevado a revisar los pardmetros de disefio de los
sistemas de drenaje para garantizar la resiliencia de la infraestructura urbana ante futuras
variaciones en el patrén pluviométrico.

En sintesis, la hidrologia de Mdstoles refleja la interaccién entre un régimen pluviométrico
moderado y una alta incidencia de superficies impermeables. La actualizacién constante de estos
datos es esenclal para orientar intervenciones urbanfsticas, garantizando la sostenibilidad y
seguridad de! desarrollo en el drea.

Estas mejoras en la caracterizacldn hidrolégica permiten que tanto los proyectos de recalificacion
del espacio urbano como las estrategias de gestidn del riesgo se adapten de forma precisa a las
condiciones actuales del territorio de Mdstoles

Patrimonio cultural: Se solicitard el balizamiento y proteccién de actuaciones que pudieran
afectar 2 zonas sensibles sl fuera el caso.

La plan'ficaclén urbanistica de Mdstoles ha experimentado en afios recientes una transicién que

se traduce en:

- Reconversion de Suelo Industrial: Estrategias orientadas a transformar zonas industriales
obsoletas en areas residenciales o de servicios, en linea con los objetivos de sostenibilidad
y regeneracion urbana.

- Incremento de Equipamientos Urbanos: Ampliacién y mejora de dreas destinadas a
equipamientas publicos, Io que favorece un entorno urbano mas integrado, con espacios
verdes y servicios que incrementan la calidad de vida.

- Actualizacién Dindmlca: La informacidn sobre los uscs del suelo se actualiza de manera
periddica medlante el Visor SIT y otros sistemas de informacién implementados por la
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Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Mdstoles, permitiendo ajustar la
planificacion a las necesidades reales y emergentes de! territorio.

Esta estructura actualizada refleja una ciudad en proceso de adaptacidn, en la que el predominio
residencial se complementa con una oferta comercial diversificada y una reconversién gradual de
las dreas industriales hacia usos compatibles con una planificacién urbana sostenible.

En cuanto a los aspectos sociales y de cohesién comunitaria, latransformacién urbanfstica {con la
reconversidn de espacios industriales y la regeneracion de areas degradadas), se ha orientado 2
me)orar |la calidad de vida y la cohesién social en Mdstoles. Las politicas municipales han apostado
por la participacién ciudadana, la integracién de inmigrantes y la promocién de una identidad
multifacética, que enriquece el capital social del municipio. La diversidad en la poblacidn, fruto de
flu}o’s migratorios tanto internos como Internacionales, se traduce en una oferta varlada en el
ambito gastrondmico, en manifestaciones culturaies y en iniciativas de participacion local,

creando un entorno soclal plural y reslliente.

. VEl _antexto Ristérico de Méstoles sefiala que ha estado habltado desde tiempos prehistoricos,
comp lo demuestran los restos arqueoldgicos encontrados en la zona. Durante la época romana,
- la ciudad formé parte del territorio de Toletum (Toledo), y en la Edad Media se consolidé como un

quieo rural. Sin embargo, su papel mas destacado en la historia se dio en 1808, cuando el alcalde

: Ahlc'irés Torrejon firmd el famoso Bando de Independencia, llamando a la resistencia contra las

trgpas napolednicas.

IEI."s;'ta actualizacion refleja la riqueza patrimonial de Méstoles y su iImportancia en la historia de

/ Espafia.
f

18 Seguimiento ambiental del Plan

la modificacién de uso que se plantea, requiere de un sistema de seguimiento sencillo dada a
poca incidencia que presenta sobre las variables de sostenibilidad, para comprobar Ja incidencia
real que cada actuacion derivada de la modificacldn del cambio de uso de local a vivienda de las

NU puede tener sobre el cumplimiento de los ob)etivos y criterios ambientales sefialados.

Se establece, por tanto, un sistema de seguimiento para garantizar la apllcacion efectiva de las
medidas y el cumplimiento de los objetivos ambientales:

Objetivo: comprobar medidas aplicadas, advertir valores criticos, detectar impactos imprevlistos y
evaluar evolucién, Verificar la optimizacién del consumo hidrico, y adaptar la normativa en el
futuro con base de los resultados observados y avances cientificos progresivos.

Fases de seguimiento:
- Proyecto
- Construccidn

Instrumentos técnicos: Evaluacidn del proyecto e inspecciones municipales.
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Metodologfa: uso de vatores de referencia, andlisis in situ y mediciones periddicas.

Indicadores: incluyen calidad del alre, vegetacidn, ruido, hidrologia, integracion paisajistica y uso
de energlas renovables.

CALIDAD DEL AIRE

Se monitorizan los pardmetros atmosféricos {meteorolog(a, insolacién y capacidad de dispersién
de contamlnantes) que, junto con la informacién sobre niveles de ruido en 4reas senslbles,
permiten obtener un dlagndstico integral de la calidad amblental. Este enfoque es crucial para
disefar estrategias de mitigacién y mejora, enmarcadas en planes urbanisticos y de resiliencia
climéatica adaptados a la realidad de Mdstoles.

Los datos anteriores se actualizan de forma horaria a través de la Red de Vigilancia, cuyo
despliegue y mantenimiento forma parte del esfuerzo conjunto del Ministerio para la Transicion
Ecoldgica y las Administraciones locales de la Comunidad de Madrid.

VEGETACION

La actualizacién y el seguimiento de las clasificaciones del suelo se realizan de forma habitual a
través de los Instrumentos oficiales de gestién urbanistica (como el Visor SIT y los Planos sobre
Usos y Destinos del Suelo del Ayuntamiento de Méstoles), garantizando que la Informacién refleje
fielmente el estado del territorio y las tendencias de desarrollo.

RUIDO

Estudios y Seguimiento Actistico: Realizacién de mediciones especificas durante el disefio y tras la
ejecucion de las obras, a fin de verificar el correcto cumplimiento de los niveles recomendados
dentro de los espacios interlores y en las dreas comunes.

Los estudios propios de la Gerencla Municipal de Urbanismo de Médstoles, disponibies en la
seccién de "Estudios Aclsticos” de su portal institucional, junto con la informacién detallada en el
“Mapa Estratégico de Ruido Mdstoles” elabarado mediante el SICA 2, evidencian que en dreas
centrales y residenciales los niveles actuales se encuadran en rangos moderados, pero que
requieren especial atencién en tramos con mayor densidad de trafico o concentracién de
actividades. La actualizaclédn y monitorizacién constante de estos datos forma parte de la politica
de gestién ambiental y de calidad de vida Implementada en el municlpio.

Esta actualizacion sirve no solo para establecer los pardmetros de disefic en proyectos de
reconversién 0 nuevas intervenciones urbanisticas, sino también como herramienta para la
planificacién y seguimiento de la salud ambiental en Méstoles.

HIDROLOGIA

Los indicadores se cobtienen de la monitorizaclén y seguimiento establecido en el propio
municipio.
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- La coordinacién entre el Ayuntamiento de Mdéstoles y las entidades de gestidn de agua de
la Comunidad de Madrid permite actualizar continuamente los datos hidrolégicos y
planificar intervenciones preventivas ante riesgos locales de inundacion.

INTEGRACION PAISAJISTICA
La actualizacién de este apartado se sustenta en los siguientes recursos:

- los conjuntos de datos edafoidgicos publicados por la Comunidad de Madrid, que
incluyen la clasificacién de suelos segun la Soil Taxonomy 1998.

- Mapas edafolégicos de Espafa (por ejemplo, el mapa de suelos del IGN-CNIG de 2005).

- Estos recursos facilitan la elaboracidn de mapas tematicos y la integracién de la

f s . . ..

| Informacion edafolégica dentro de los planes de ordenaciéon urbana y gestion

| medioambiental de Mdstoles.
Esta integracion del apartado de geologia en la caracterizacién ambiental de Méstoles aporta

“datos valiosos para la toma de decisiones en el ambito urbanistico, garantizando que las

intervenciones respeten y aprovechen las condiciones naturales del suelo.

La proximidad de Méstoles a zonas ambientalmente protegidas influye en la planificacién urbana
¥/ en la gestion del territorio. Se han implementado estrategias para minimizar el impacto

‘ambiental de la expansién urbana, incluyendo:

- Integracién de corredores ecolégicos que conectan dreas verdes urbanas con espacios

naturafes protegidos.
Fomento de infraestructuras sostenibles que reducen la huella ecolégica del municipio.

- Planes de restauracién ambiental en zonas degradadas para mejorar la calidad del

entorno.

Esta actualizacion refleja ta importancia de las zonas protegidas en el entorno de Méstoles y su

papel en la conservacién del medio ambiente.

USO DE ENERGIAS RENOVABLES

La actualizacion de este apartado revela a un Mostoles en constante evoiucién, que mezcla con
éxito una rica herencia histérica y cultural con un dinamismo econémico proplo de una ciudad
moderna. La reconversidon de areas industriales a usos residenciales y de servicios, junto a
inversiones en infraestructuras y en la promocion de actividades culturales, consolida ia posicion
de Mdstoles como un municipio vibrante y estratégico dentro de la gran drea metrapolitana de

Madrid.
19. Conclusién

Segln se establece en el articulo 6.2 da Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental,
este Plan Especial debe ser sometido a evaluacién ambiental estratégica simplificada,
cumpliéndose en el presente Documento Inicial Estratégico con los requisitos establecidos en el
articulo 29 de dicha norma.
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£l Cambio Climatico es un fendmeno generado por las actividades humanas bien conocido por
todos, en el amblto social desde hace unos afios. Los modelos predictivos indican un aumento
generalizado de las temperaturas y un incremento de la frecuencia de fendmenos extremos en el
presente siglo, afectando especialmente a la region mediterranea en la gue se situa Espafia.

Las ciudades son territorios especialmente vulnerables al Cambio Climético por fa gran
concentraciéon de poblacién y su exposicion al efecto isla de Calor, gue consiste en gque en
periodos de ola de calor la ciudad no consigue refrescarse por las noches, afectando al conforty la
I]alud de los habitantes, e incrementando significativamente los consumos energéticos necesarios

ara climatizar las viviendas. En Espafia estos periodos corresponden al verano.
i

(
[Una de las maneras de afrontar esta nueva perspectiva ambiental es el mantenimiento y el
incremento de espacios verdes y la conservacian de vegetacion adecuada en el entorno urbano,

. ,ﬁsi como favorecer el uso y promocion de infraestructuras e instalaciones sastenibles.

| | En conclusién, con la Iniciativa de este Plan Especial no se generan nuevos impactos negativos

|

| | sobre la salud de las personas y el medio ambiente, que contradigan los planes y lineas politicas

| aprobados para la fucha contra el Cambio Climatico y el mantenimiento de los Indices amblentales

de la ciudad.
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ANEXO 4. RESUMEN EJECUTIVO

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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1. Agentes
Promotor: Ayuntamiento de Mdstoles. Gerencla Municipal de Urbanismo.
Equipo redactor: Técnicos redactores de la Gerencla Municipal de Urbanlsmo.,
Javier Tiemblo Palacios, arquitecto urbanista coleglado 9.262 del COAM
Miguel Vacas Farres, Coordihador de Urbanismo, Vivienda y Patrimonic

2. Finalidad del resumen ejecutivo

Su contenido tiene como finalidad facilitar al ciudadano la informacién fundamental del

' ~ documento, sin que se vea obligado a leerse todo el contenido integrante del mismo, a veces

' excesivamente prolija y compleja. Debe, por consiguiente, exponer brevemente cuél es su alcance
y en qué altera, si efectivamente lo hace, la ordenacion vigente, siendo los planos aportados en el
anexo 2 expresivos de su ambito y situacion.

3. Marco legal de referencia

e Plan General de Ordenacién Urbana de Mdéstoles. Resolucidn de 27 de marzo de 2009,
Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revisién y
adaptacidn del PGOU. BOCM n¢ 81 de 6 de zbril de 2009 (en adelante PGOU)

¢ Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de 1a Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

e Ley 11/2022, de 21 de diciembre, Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmicay la Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de Madrid

o Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territoric.

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de |a Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana

e ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacidén (en adelante LOE)
e (bdigo Técnico de la Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo

s ley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciér ambiental.

4. Ambito

El presente Plan Especial resulta de aplicacion en los locales situados en planta baja y planta piso
de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de
tipologia multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco
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antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado); y que no afecten a la totalidad

del edificlo, segiin planos anexos a este Plan Especial.

Se excluyen de este ambito de aplicacién, no admitiéndose el camblo del uso en locales para su
transformacién a vivienda, aquellos incluidos en alguno de los sigulentes supuestos:

Las promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 que tengan limitado el

numero de viviendas.
Los edjificios de viviendas sujetos a algin régimen de proteccion piblica.

Los locales en planta baja con frente y acceso a las calles comerciales de especial interés

sefialadas en el plano N23.

Eslfa restriccion no afecta a los locales situados en estas mismas calles, pero sin frente a las vifas

m'e__ncionadas o en las partes posteriores de las edificaciones o sus laterales, que si podrén ser
sys¢eptibles de transformacidn a vivienda. Las condiciones particulares para los locales de estas
vfa¢ se desarrolian en el punto 11y 12 del presente documento

5.

En unidades de gestldn como los Ambitos de Ordenacién Singular (AOS} o planes
parciales, en los que se limite el niimero de viviendas permitido.

En el caso de edificios catalogadas, o que pudleran estar afectados por algln régimen de
proteccidn patrimonial, no podra plantearse propuesta de cambio de uso en los iocales y
su transformacién a vivienda, hasta tanto quede acreditada previamente su viabilidad y
compatibilidad con la legislacidon en materia de patrimonio que resulte de aplicacién.

Los cambios de uso en locales situados en edificios regulados por Ordenanzas distintas a

la ZU-R1y ZU-R2.

Objeto

El objeto del Plan Especial es flexibillzar la transformacion de los locales, situados en planta bajay
planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos bésicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de S de noviembre, de

Ordenacién de la Edificacién.
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Esta transformacidn que ya se admitia en el PGOU de Mdstoles para locales comerciales en planta
baja del ambito de las 2onas de ordenanza ZU- R1 y ZU- R2 (Titulo VIII, Articulo Vilt 8,2.1.3 de las
Normas Urbanisticas Generales, “Criterlos para considerar admisible el cambio de uso de local
comercial en planta bajo a vivienda"), se amplia a locales con cualquier uso distinto at comercial, y
también a los situados en planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacién se conviertan en promociones de
vlviendas, el presente Plan establece determinaciones en las que se prohfbe |a creacidén de nuevas
zonas comunes, se limita el tamafio de las superficies de intervencién y se regulan los accesos
comunes,

Asi mismo este Plan Especial quiere preservar de este ambito cailes que por su funcién comercial
son ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta
baja conforman itinerarios vertebradores de la estructura de la ciudad.

6. Antecedentes

Ei PGOU (Tomo 2 NNUU. ArticuloV/jL.8, apartado Vil 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible
el cambio de uso de local comerclal en planta baja a vivienda) contempla el cambio de uso en
locales, restringiendo su apllcacion a estas mismas zonas de ordenanza ZU-R1 y ZU- R2, y en
edificios residenciales multifamiliares, al igual que la propuesta del presente Plan Especial. La
regulacién normativa vigente de cambio de uso en el PGOU, sélo esta permitida en locales con
uso comerclal, en planta baja y no propone ninguna restriccién en los itinerarios comerciales.
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Flg 1. Plano N€ 5. Estructurn Urbana. Revisién y adaptacién del Plan General de Méstoles

Asi mismo, el Plan General de Ordenacién Urbana de Mdéstoles describe en el Tomo 2 Memoria la
estructura urbana y la estructura urbana comercial. Sefiala en su plano ndmero 5 Estructura
Urbana unos itinerarios comerciales como estructurantes.
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7. Descripcién de la propuesta

El presente Plan Especial modifica y amplia los criterios y determinaclones del apartado 8.2.1.3
del Artfculo VHI.8 de las Normas Urbanl(sticas Generales del PGOU {en adelante NNUU), para
considerar admisible el camblo de usc en los locales existentes dentro de los edificios
residenciales multifamiliares de tas zonas de ordenanza 2U-R1 y ZU-R2 para su transformacién a
vivienda, extendiendo su aplicacién a cualquier uso que pudieran tener estos locates, estén
situados en planta baja o en planta piso.

Para ello plantea, para este ambito, determinaciones con !as siguientes mejoras:

- En servicios e Instalaciones, contempla el avance de las nuevas tecnologlas, permitiendo
soluciones alternativas que mantengan la calidad y prestaciones bésicas requeridas en el
Cédigo Técenico de la Edificacion.

- Flexlbiliza pardametros urbanisticos requeridos actualmente, adecuandolos a la tipologia
constructiva de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de
Mdstoles.

- Plantea un programa de vivienda que se ajusta mas facilmente a las necesidades actuales
de los potenciales usuarios y considera la opcién de una nueva tipologla de vivienda,
vivienda didfana, con limitaciones de superficie.

- Afiade condicionantes de superficie maxima de transformacién y prohibe Iz creacién de
nuevas zonas comunes en las operaciones de cambio de uso en planta baja de locales
para evitar promociones de viviendas.

- Con el objeto de mantener la centralidad sehalada por el PGOU, la riqueza de la dindmica
y complejidad de la vida urbana, se consideran condiciones més restrictivas en los locales
situados en las calles de especial interés comercial.

- En el caso de los AQS y otros ambitos pendientes de actuaciones de planeamiento o
gestién urbanistica, su desarrollo deberd producirse conforme a las previsiones del PGOU,
no pudiendo llevarse a cabo en los mismos, actuaciones de cambio de uso en local a
vivienda, al estar limitado el niimero de viviendas permitido.

8. Justificacién de la propuesta

En los dltimos afios Ja estructura comerclal ha experimentado grandes cambios, aumentando el
nimerc de medianos y grandes centros comerciales en los municipios de la Zona Sur
Metropolitana. Ello ha provocado que numerosos locales se encuentren cerrados y sin actividad, y
en especial, los situados en el casco antiguo y consolldado de Méstoles, que se encuentran fuera
de los ejes comerciales principales del municipio. Por este motivo, en el PGOU se contemplaron
los criterios para considerar admisible el cambio de uso del local comercial en planta baja a
vivienda (apartado 19 del articulo VIIi.8.2.1.3.). Con el transcurso del tiempo, se ha observade que
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los criterios que se establecieron en las NNUU del PGOU (aprobadas hace mas de quince afios),
han quedado en gran parte obsoletos, impidlendo que muchos locales que llevan mucho tiempo
cerrados y sin actividad, se puedan transformar en viviendas. Esto unido al gran auge de la
compra en linea, ha supuesto un gran incremento de locales vaclos y abandonados, deteriorando

la imagen urbana de la ciudad.

La LSCM posibilita a través de un Plan Especlal, la modificaclén del Plan General en lo
concerniente a las condiciones y/o elementos de la ordenacién pormenorizada establecidos en el
mismo, siendo congruente con las determinaciones estructurantes del planeamiento general y

territorial.

La estrategia de la Revisién del vigente PGOU de Méstoles respecto de los usos de las zonas
consolidadas, con el paso de los afios tlene deflclenclas en ciertos aspectos que afectan al suelo
urjano consolidado, siendo necesarias mejoras con la pretensidn de alcanzar los objetivos que se

resumen a continuacion:

i - Viviendas mas asequibles econémicamente para personas con menos recursos, sin
afectar a los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad establecidos en la LOE

- Disposicién en el mercade de viviendas solicitadas por personas mayores, con problemas
de movilidad y que quieran permanecer en sus barrlos o préximos a los mismos.

- Incremento del parque de viviendas, aumentando la oferta, colaborande en la solucién
de la problemitica existente de falta de viviendas en el municipio, en especial para los

jévenes,

- Aprovechamiento del suelo urbano, pues actualmente existen numerosas locales en

espacios edificados sin utilidad alguna.

- Mejorar la imagen urbana de la ciudad, debido a que muchos de estos locales se
encuentran cerrados y sin actividad, y no disponen, por tanto, del mantenimiento
adecuado, dando imagen de estar medio abandonados.

Con el presente Plan Especial se busca impulsar que los locales en edificios residenciales sin
actividad econdémica, se conviertan en viviendas de alquiler o venta, provocando un incremento
de oferta de un tlpo de vivienda que. manteniendo las condiciones de calidad exigidas en la
normativa general estatal y autondémica mas reciente que las ordenanzas municipales del PGOU
de Mdstoles, sea més asequible, reuniendo unas caracteristicas especiales que pueden ser una
opcién alternativa para los colectivos ya sefialados.

Se han denominado Calles de Especial Interés Comercial aquellas incluldas en el Area 20,
dellmitada en el Plan General y Plan de Movilidad Urbana de Mdstoles, asi como las incluidas en
los itinerarios comerciales del plano Estructura Urbana existentes en la zona de ordenanza ZU-R1.

En estas calles donde hay prioridad peatonal y donde muchas han sido objeto de operaciones de
renovacién y mejora (mobiliario, pavimentacion y demas elementos del espaclo publico}); aportan
condiciones especiales de accesibilidad a los locales situados en ellas.
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Se han querido preservar estas calles condicionando la transformacién de los locafes a vivienda
sélo a los situados en planta piso para conservar el comercio de proximidad y la centralidad

estructurante que motiva el propio Plan General.

]

2 |
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|

Fig 3. Calles de especial interés comercial; Area20 e ltinerarlo comerclal estructurante dentro de ZU-R1
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9. Viabilidad econémica

La presente memoria econdmica tiene por objeto detallar todos los aspectos relacionados con la
viabilidad, sostenibilidad y estudio econdmico-financiero que se analizan como parte del Plan
Especial de mejora de la ordenacién pormenorizada en uso residencial y criterios para el cambic

de uso del local a vivienda.

El presente Plan Especial no tiene incidencia econémica ya gue no genera nuevas cargas
urbanisticas sobre parcelas. La transformacion de local a vivienda se realiza en suelo urbano
conkolldado, y la modificacion prevista se ejecutaré a través de las de las correspondientes
Deg¢lzraciones Responsables presentadas por los interesados, en su caso, a Gerencia Municipal de
Urbanismo. En todo caso, el Plan Especlal incide en la mejora de |2 viabilidad econémica de dichos

“—_lotales que estdn actualmente sin uso, vacios o con rendimiento econdmico bajo, afectando a su

rr?ébtenimlento, seguridad y en definitiva a la imagen de la ciudad.

No obstante, justificamos en base a |a legislacidn vigente, el andlisis econdmico de las actuaciones
gue implican la implantacion del Plan Especial, a través de tres documentos:

[ 9.1. Memoria de Sostenibilidad Econémica (artfculo 22.4 del Real Decreto Leglslativo
" 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana).

| El Plan Especial estd promovido por el Ayuntamiento y el objeto del mismo es flexibllizar la
|| transformacidn de locales sin uso a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigldos

|/ enla Ley de Ordenacién de la Edificacién. El dmbito de actuacién es el descrito en las NNUU del
Plan General, es decir, ZU-R1 y ZU-R2, y en ningun caso se otorgardn cambios de uso en
promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 y posterlores, ni en calles
comerciales de especlal interés definidas en el Plan Especial. Por lo tanto, los locales con
posibilidades de transformacién en vivienda, estaran en el casco antiguo residencial y en el casco
consolidado residencial multifamiliar. Son locales que por su ubicacién y por el auge de la compra
por internet, estan actualmente vaclos sin uso o con poco rendimiento econémico, teniendo un

futuro inclerto o inexistente.

Los cambios propuestos para poder flexibilizar el cambio de uso de un local a vivienda, implica
modificar otras Normas Urbanisticas Generales.

El Impacto en las haclendas plblicas sera las que se deriven de:
1. La transformacidn fisica (obras de acondicionamiento de local a vivienda):

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de obras {DR actuaciones que precisan de

proyecto técnico)

- Tasa por licencias y expedientes urbanisticos (DR primera ocupacion y funcionamiento).
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- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (3,7 % p.e.m.)

2, Las que se derlven a tos propietarios establecidos en el nuevo uso de vivienda, impuestos
sobre bienes inmuebles, tasa de basuras etc.

Las tasas e impuestos descritos hacen poslble el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
y prestacidn de servicios de mantenimiento de la ciudad (vias, limpleza, gestidn de residuos etc.}.
Las tasas por licencia y expedientes urbanisticos seran abonadas para cubrir los ”"gastos”
generados por la tramitacion de los expedientes por parte de los técnicos municipales (GMU).

Indicar, no obstante, que el presente Plan Especial no constituye una actuacion de transformacién
urbanistica expresados en el articulo 7 (*) del TRLSRU/2015, por lo que, entendemos no resultaria
preceptiva la emisién de Informe de sostenibilidad econdémica y de impacto en las haciendas
publicas.

No se prevé que la aprobacién definitiva del Plan, pueda tener ningun impacto sobre la Hacienda
Municipal, dado que no opera sobre parcelas privadas y no genera cargas urban(sticas que deba
asumlr el Ayuntamiento.

9.2. Viabilidad Econémica (articulo 22.5 TRLS y RU 2015).

En lo referente a la Memoria de Viabilidad Econdmica, se sefiala en el articulo 22.5 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que:

“La ordenacién y ejecucidn de lus actuaclones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanfstica, requerird la eloboracion de una memorio que asegure su viabitidad econdmica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacidn y de un
adecuado equilibrio entre los beneflclos y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su émbito de actuacion.”

La viabilidad econdmica en términos de rentabllidad, de los propietarios que promuevan la
transformacién de local sin uso (vacios) o con poco rendimiento, a uso residencial, es claro,
debido precisamente, a los motivos expuestos en el apartado anterior. Al igual que la ordenacion
pormenorizada en uso resldenclal (p.e. obra nueva), que, al flexibilizar el programa de vivienda y
otros parametros constructives, adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o
promotores, hace gque sea mas viable econdmicamente su comerclalizacidn y venta.

La viabilidad econdmica del Plan Especial, se sustenta en que en su dmbito de actuacién hay una
gran demanda y mercado potencial, debido a que la situacién actual requiere de un incremento
del parque de viviendas y, ademas, de viviendas mas asequibles econémicamente sin afectar a los
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad. A esto afadimos que se pondra en el mercado
viviendas demandadas por personas mayores con problemas de movilidad y que quieran
permanecer en sus barrios o proximos a los mismaos.

El Plan Especlal, propone una mejora del entorno urbano de la ciudad debido a que los locales
vacios o sln uso en la zona objeto del Plan, en general, estan con falta de mantenimiento y en
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ocasiones son objeto de ocupacién. Uno de los objetivas del Plan es la mejora de la imagen
urbana de !a ciudad. Su adecuacién implica cambios de carpinterfas, materiales de fachadas etc.

Para los propietarios (promotores) que impulsan la modificacion del local a vivienda existe un
beneficio razonable que ie compensa, suficientemente, la aportacion econémica a realizar
(proyectos, tasas e impuestos, obra etc), independientemente de que el fin dltimo sea venta,
alquiler o uso propio. Existe, por lo tanto, un equilibrio entre beneficios y cargas para los
propietarios incluidos en el Ambito de apllicacian.

9.3. Estudio de Viabilidad - Estudio Econémico-Financiero (articulos 43 y 46 de la Ley
9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y articulos 42 y 77 del

Reglamento de Planeamiento RP).

Er_{ cuanto al Estudio de Viabilidad — Estudio Econdmico-Financiero, conforme a los articulos 43 y

46 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, debe sefialarse que en ellos
Unicamente se menciona su necesidad para los Planes Generales y Planes de Sectorizacidn. Sin
émbargo, en el Real Decreto 2159/13878, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico, se define para los Planes Generales en el articulo 42 y se exige
expresamente para los Planes Especiales en el artfculo 77:

1. Los Planes Especiales contendrén las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan
Director Territorial de Coordinacién, de! Plan General de Ordenacion o de las Normas
. 'Complementarias y Subsidiarias. En los supuestos del nimero 3 del articulo anterior, los Planes
| Especinles deberdn contener los determinaciones propias de su naturaleza y finalidad,
debidamente justificadas y desarrolladas.

| 2. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretaran en los documentos

slguientes:
g} Estudio econédmico-financiero.”

Como se ha indicado en la Memoria Econémica, los locales se encuentran en general sin actividad
o con peco rendimiento y se ha Justificado viabilidad econdmica del mismo, siendo

econémicamente posible su aprobacldn e Implantacién.

En este Plan Especial no existen actuaciones de urbanizacién ni obra mayor, limitdéndose a
acondiclonar un local ya existente en el caso de transformacion de local a vivienda, y cumplir
ordenanza pormenorizada en uso residencial en el municipio, afectando fundamentzlmente, a
obras a realizar en interior de viviendas, programa de vivienda y otros parametros constructivos,
adecudndolo a las necesidades actuales de usuarios y/o promotores.

En el caso concreto de transformacidn de uso del local a vivienda donde las actuaciones se Iimitan
a acondicionar un local ya existente y donde no existen actuaciones de urbanizacion, ni tampoco
obra mayor. Al igual que con se limitan a obras de acondicionamiento en interior de locales.

El coste estimado determinado de cada actuaclon se realizara en funcién de, entre otros datos, la
superficie de local, de su estado actual, calidades de materlales y sistemas a utilizar, siendo mayor
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la carga econdmica en la transformacién de local a vivienda y practicamente sin incidencia en
obra nueva, respecto de las modificaciones de la ordenacién pormenorizada en uso resldencial.

Dadas las caracterfsticas del Plan Especial, no se puede establecer los plazos temporalas en que
pueda ejecutarse el mismo.

El Plan Especial se trata de una actuacidn que no altera el uso caracter(stico, no incrementa
superficie edificable, por lo que entendemos no tiene practicamente significade econémico
alguno.

10. lustiflcacién de cambios en las determinaciones del Plan Especial

El presente Plan Especial adecua sus determinaciones a las previstas en el apartado Viil. 8.2.1.3.
Criterlos para considerar admisible el camblo de uso de Jocal comerciol en planta baja a vivienda
de las NNUU. Tomo 2 del PGOU.

Los cambios que se plantean suponen la ampliacién, mantenimiento y eliminacién de alguna de
las determinaciones descritas en el apartado 8.2.1.3

Para mayor comprension de la propuesta y justificacién de los camblos que conlleva se realiza un
cuadro comparativo entre las determinaciones inctuidas en el articulo VIII. 8.2.1.3 de las actuales
NNUU vy las propuestas por el Plan Especial Junto con los criterios que lo justifican.

En dicha tabla se afiade la sigulente leyenda para una répida lectura sobre el control de cambios:
€ conserva, M modifica, X Se elimina, A Se afiade

Para lo no previsto en las determinaciones del presente Plan Especial, se estara a lo dispuesto e
las Normas Urbanlsticas del Plan General de Mdstoles, Cédigo Técnico de la Edificacion, Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de Ja Edificacion y demas legislacion vigente que
resulte de aplicacién.
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Ayuntamiento de Mdstoles

11. Texto refundido. Determinaciones del Plan Especlal

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid en su artfculo 67. Disposiciones
comunes a cualquier alteraclén de los Planes de Ordenacién Urbanistica, determina que:

3. Todo proyectc de Plan de Ordenacién Urbanistica que altere solo parcialmente otro anterior
deberd acompafiar un documento de refundicién que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacién.
Toda alteracion de lo ordenacién urbanistica deberd, obligatoriamente, incluir la documentacion
técnica vigente y lu modificada, con jos oportunas diligencias y/o certificados de aprobacién
definitiva correspondientes. En los casos que se altere el ploneamiento urbanistico por otra figura
dd planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada, deberd incorporar lo modificacidn
de aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el documento técnjco y

"~ __ normativo.

Envirtud de lo expuesto, se redacta a continuacidn el presente texto refundido.
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Ayuntamiento de Mdstoles
TEXTO REFUNDIDO

Para lo no previsto en el presente documento, se estard a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Mdstoles, Cédigo Técnico de la Edificacion, Ley 38/1999, de 5
de novlembre, de Ordenacién de la Edificacion y demas leglislacién vigente que resulte de
aplicacion.

VIII. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible el cambio de uso en local a vivienda

Para que el camblo de uso sea viable urbanfsticamente, deberdn cumplirse las siguientes
condiciones:

12 Ambito de aplicacion

e [ocales situados en planta baja y planta piso de edIficios existentes cuyo uso principal sea
el residencial de tipologia multifamillar, dentro de los ambitos de las Zonas de Ordenanza
Z2U-R1 (Residencial Casco antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco
consolidado) y que no estén sometidos a ningun régimen de proteccién publica.

e En ningin caso se otorgardn camblos de uso en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, en unidades de gestidn o planes parciales en los que se limite el
nimero de viviendas permitido. Tampoco en los Ambltos de Ordenacién Singular (AOS)
por estar pendientes de desarrotlo conforme el PGOU.

e Enlas calles de especial interés comercial {concretadas en el presente Plan Especial} no se
permite la transformacidn a vivienda en aguellos locales situados en planta baja con
frente de fachada a dicha calle comercial.

o No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
la transformacién a vivienda en planta piso; y también en planta baja en los casos en los
que la finca presente fachada a otras calles (laterales o paralelas a las de Interés
comercial), plaza o patio Interior; siempre y cuando se respete un fondo minimo en el
interior de los locales de 5 m, desde la fachada de la calle de especial interés comercial
con uso, caracter y destino exclusivamente terciaric.

e [l acceso a la nueva vivienda no se realizard desde la calle de especial interés comercial
estando clausurado dicho acceso a efectos residenciales. Asi mismo, en ningln caso se
permitird la apertura de huecos transitables, accesos, hojas abatibles u otros elementos
propios del uso residencial en la fachada recayente z la calle protegida, debiendo
mantenerse en dicha fachada [a composicién, imagen y caracter propios del uso
comercial.

22 Condicionantes sobre las preexistencias

e No se permitird la transformacién de local a vivienda, si la misma esta en contacto con
transformadores, tal y como indica el Artfculo V.8.8 Instalaciones de energia,
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e Sera preceptivo previa transformacién a vivienda proceder a la descontaminacién del
suelo en aquellos locales con usos y actividades previas conslderadas contaminantes
conforme a la Ley 7/2022, de 8 de abril de residuos y suelos contaminados para ung
economla circular y Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relocion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estdndares para la declaracién de suelos contaminados (talleres de reparacién de
vehlculos, comercio al por mayor de chatarra y productos de desecho, etc.).

e Los locales que sean colindantes o tengan sobre ellos usos terciarios, recreativos, bares,
cafeterias, actividades de arrastre, etc. u otros usos, como por ejemplo cuarto de
instalaciones de la finca. deberdn contar en su transformaclién a vivienda con la adopcidn

': de las medidas suficientes de aislamiento frente a la transmislon de ruldos molestos por

via aérea ¢ por via estructural para el cumplimiento de los limites exigidos por ley.

Lob autores de proyecto y direccién de obra deberan justificar bajo responsabilldad técnica, con
estudio acistico especifico, tanto en la fase de proyecto coma después de ejecucién de obra, el
cumplimiento en el Interior de vivienda de los limites de ruido exigidos por iegislaclén vigente,

tanto de transmisién por via aérea como por via estructural.

32 Condiciones generales

El local deberd tener unas caracteristicas (dimensiones, superficie, fachada a via publica...) para
dar cumplimiento a las condiciones de la vivienda establecidas en este Plan Especial, NNUU del

PGOU de Mostoles y demas normativa recurrente.

" 42 Prohibicidn de viviendas en s4tano y semisétano

e Se prohibe la vivienda en sétano y semisétano debiendo cumplir en todo el perimetro del
local objeto de cambio de uso las condiciones de Planta Baja {Anexc 1. Definicién de
términos empieados de la NNUU. Tomo 2} vy tener tal consideracién en el proyecto de

obra del edificio existente.

52 Agrupacién y segregaclén de locales

e Se permitira la transformacidn de local a vivlenda, teniendo en cuenta que por cada
unidad de local se permitird el numero de viviendas resultantes de ta aplicacidn de las
condiciones técnicas minimas requeridas para cada unidad de vivienda.

¢ No se autoriza la transformacion de local a vivienda en locales con superficie mayor a 250
mZ

e Se limita el cambio de uso a los locaies con superficie Gtil hasta 250 m? como méximo. Los
locales de hasta 250 m? podrdn segregarse en varias viviendas slempre y cuando las

viviendas resultantes sean independientes, no permitiéndose la creacién de zonas
comunes entre ellas ni nuevos accesos comunes o pasillos.
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En el caso de locales con superficie mayor a 250 m? que procedan de agrupacién de
locales ya existentes con anterioridad, podran volver a segregarse para transformarse en
viviendas, pudiendo ser los locales resultantes del mismo nuimero o inferior a los que
dieron lugar a la agrupacidn actual, segtn los antecedentes administrativos o registrales
gue lo certifiquen.

Se permite la agrupacién de locales de superficie inferior a 40 m? para su transformacién
en vivienda siempre gue se cumplan las condiciones establecidas en el presente Plan
Especial.

6¢ Condiciones de vivienda minima

Vivienda minima es aquella que cuenta con estancia-comedor, cocina, dormitorio y bafo
o aseo con lavabo, retrete y ducha; y cuya superficie Otil sea igual o superior a cuarenta
metros cuadrados (40 m?) \tiles, no incluyendo en el computo las terrazas, balcones,
balconadas, miradores, tendederos, ni computarén los espacios con altura libre de piso
inferior a doscientos veinte centimetros (220 cm}.

Cumpliendo la superficie minima indicada, serdn admlsibles viviendas diafanas, sin
compartimentacién a excepcidn del bafio, siempre y cuando, las superficies Utiles se
ajusten al programa de vivienda minima con un Unico dormitorio {doble}, y un méximao de
superficie dtil de 70,00 mZ

72 Condiciones piezas habitables

La distribucién interior de las viviendas deberd ser tal que todas las piezas habitables tengan luz y
ventilacion directas que tomarén de la via pUblica, patio de manzana, patios de parcela o espacios

libres en ordenacién de bloques aislados, a excepcidn de los cuartos de aseo o de bafio, que

podran ventilarse por sistemas no directos y no tener luminacién natural {shunt o similar).

82 Superficies minimas

Dormitorio simple: Su forma permitird la inscripcién de un circulo con didmetro mfnimo
de 180 cm y con una superficie minima de 7,00 m2.

Dormitorio doble: Su forma permitirad la inscripcién de un circulo de 260 cm de didmetro y
una superficle Otil mfnima de 10 m?

El ancho minimo de fachada (incluyenda pilares de linea de fachada) que debe tener un
dormitario doble o adicional es de 2 m.

El cuarto de bafo estard compuesto, al menos, por bafiera o ducha, lavabo e inodoro y su
superficie util minima serd de 3 m% En el supuesto que haya un segundo bafio la
superficie Gtil minima sera de 2 m?.
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e Cocinas: Superficie minIma 6 m? de con la inscripclén de un circulo de 1,60 m de didmetro,
admitiéndose la unién con el salon para estos casos de camblos de uso del local a vivienda
en el caso de tener mas de dos dormitorios, es declr, con cualquier nimero de
dormitorios. En dicho circulo se podra incluir maobiliario, siempre y cuando se deje un
paso minimo o espacio de trabajo de 80 cm.

s Estar-Comedor: Se admitira en cualquier situacién con una superficie Gtll minima de
catorce 14 m? y su forma permitira la inscripeién de un circulo de 230 cm de didmetro,
tangente al paramento en el que se sitde el hueco principal de ventilacién e lluminacién.

| & En el caso de Estar + cocina + comedor la superficie minima es de 20 m? y su forma
permitird la inscripcién de un circulo de 230 cm de didmetro, tangente al paramento en el
que se situe el hueco principal de ventilacion e iluminacién.

e Los trasteros tendrdn una superficle Gtii maxima de 4 m? con un limite del 10% de la

superficie atil.

e Pasillos: Se cumplira lo estabiecido en el Documento Bésico DB-Siy DB SUA del CTt

e Enviviendas accesibles serd lo indicado en CTE DB SUA.

92 Tendedero

Cada vivienda podra disponer de un tendedero independiente, con superficie minima de 2 m?
que podrd situarse en el interlor de la misma, en la azotea si se permiten, o en las galerias o

terrazas interiores.

Si no estuviera previsto tendedero en el proyecto, se exigird la Instalacién necesaria para la
ubicacidn de secadora doméstica. En la visita de inspeccidn que comprueba la viabilidad de lo
eJecutado debera tener instalada la secadora doméstica (secadora por condensacién o con bomba

de calor).

102 Alturas libres

En estos cambios de uso se establece una altura libre minima de dos metros y medio {2,5 m) para
todas las piezas habitables con la excepcion de la cocina y junto con las piezas no habHables
admitiran una altura libre minima de dos metros veinte centimetros (2,20 m).

De forma excepcional se podra reducir la altura libre por descuelgues aislados de elementos de

estructura o instalaciones hasta 2,20 m.

112 Fachadas

Todas las viviendas deberan tener fachada a /a via publica, a patio central de manzana o a espacio
libre en ordenaciones de bloques aislados. Se establecen las siguientes condiciones:
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s Se permite una longitud minima de fachada de tres metros (3m, cota interior libre) de la
vivienda resultante, siempre y cuando la vivienda disponga como minimo dos fachadas
correspondientes 2 plezas habitables.

e Sllavivienda resultante dispone de una sola fachada, el ancho minimo de esta seré el que
corresponda en funcién de las piezas habitables que recaigan en la misma, teniendo en
cuenta que para un dormitorio doble el ancho minimo de fachada serd de dos metros
(2m) incluyendo pllares de linea de fachada; y para el estar-cocina-comedor su forma
deberd permitir la inscripciédn de un circulo de doscientos treinta centimetros {230 cm) de
didmetro tangente a fachada (siempre cota libre interior).

e Sjexiste una sola fachada y el resultado de la transformacién es una vivienda diafana o sin
compartimentacidn, a excepcién del bafio, el ancho minimo de fachada serd el que
corresponda, siempre que permita inscribir un cfrculo tangente a l2 misma de diametro
cuatrocientos sesentay cinco centimetros (465 cm).

e En los casos que se requiera el cumplimiento de unas dimensiones minimas adaptadas a
la inscripcidn de un circulo tangente a fachada por el interior, se podra incluir en el mismo
los pilares de linea de fachada y los sftuados en paramentos anexos.

e También podrd incluirse en el interior del clrculo inscrito, Ia parte ocupada por el
retranqueo que se realice desde la fachada para generar un vestfbulo o acceso cubierto a
la vivienda.

122 Huecos de iluminacidn y venttlacion

e La superficie minima de los huecos de iluminacidn en las piezas habitables sea del 12% de
la superficie util de Ia pieza o suma de las superficies Gtiles de las plezas habitables que
recaigan en dicho hueco o huecos de fachada.

e FEn cuanto a la ventilacién de las plezas habitables y no habitables de las viviendas se
realizaré segun lo establecido en el DB- HS del CTE o normativa que lo sustltuya.

e Se permitird la renovacién de alre por fachada, incluido instalaciones de climatizacidn
cumpliendo con citada normatlva.

e Se podran adoptar soluciones alternativas distintas a las soluciones técnicas basadas en el
DB-HS3 bajo la responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor, del
cumplimiento de las condiciones exigidas en el CTE,

e En caso de ventllar algunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el articulo IV.3 de las NNUU, Tomo 2.

13¢ Renovaclén de aire climatizacion
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Se permite la ventilacién por fachada de rencvaclén de aire de |las dependencias, siempre
gue se cumpla con los requisitos de las NNUU, los indicados en este Plan Especlal y CTE.
ta ventilactén de las piezas habitables y no habitables de las viviendas se realizard segun
lo establecido en el documento basico de salubridad del Cédigo Técnico de la Edificacién
o normativa que lo sustituya. Tamblén podra adoptarse soluciones alternativas distintas a
fas soluciones técnicas basadas en el DB-HS3 segun lo dispuesto en CTE .

Se permitird la renovacidn de aire por fachada, incluido instalaciones de climatizacién,
cumpliendo toda la normativa aplicable, bajo la responsabilidad del proyectista y del
promotor, cuando se adopten soluciones alternativas distintas a las soluciones técnlicas
basadas en el DB-HS3.

En caso de ventilar algunas de sus dependencias a patlo éste deberéd cumplir las
dimensiones minimas establecidas en el Articulo IV.3 Dimensiones de los patios

interiores, de las NNUU. Tomo2.

ill,é Extraccién gases y productos

Se prohibe lanzar productos o gases de combustién al exterior por fachadas y patios,
debiéndose llevar por conductos apropiados hasta una cierta altura que, como minimo
sera de 1 m por encima del caballete de cubierta y 2 m. en azoteas practicables. Los
conductos de humo no podrén alojarse en las medianeras y estaran convenientemente
aislados. Se exceptuan de esta disposicidn las salidas de calderas estancas reguladas por
el Artfculo V.6 y las salidas existentes al amparo de la normativa anterior.

Se prohfbe Iz salida libre de los productos o gases de combustion por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional, salvo para
calderas estancas de gas natural, que deberan integrarse compositivamente en la
edificacién y situarse a2 una altura minima de 3,20 m. de la rasante y a una distancia de 1
m. de huecos de otras viviendas

152 Extraccién y renovacion en cocinas

La vivienda podré contar con chimeneas o SHUNT en secclén y niimero necesario para la
ventilacidn de cocinas, bafios, calderas, etc., (Articulo IV.1. Luz y ventilacidn y Artfculo V.6.
Evacuacién de humos, de las NNUU, Tomo2).

Asl mismo, la cocina podrd no disponer de chimenea y adoptar soluciones técnicas
alternativas basadas en DB-HS3 que na produzcan productos o gases de combustidn, bajo
responsabilidad del proyectista y previa conformidad del promotor.

La instalacidon de placas y hornos eléctricos serdn domésticos, prohibiéndose los
industriales. Deberén disponer campana dotada de filtros.

Sélo las cocinas que evaclen productos o gases de combustidn necesitaran salida de
humos independiente, ademas de los conductos de ventilacién forzada necesarios.

La altura minima de las rejillas sobre la acera o via publica en 2,30 m

Se prohiben por fachada la ventilacién por conducto procedente de extractores de cocina
(combustion y eléctricas).

Se permite la ventilacién por fachada de renovacidn de aire de las dependencias, siempre
gue se cumpla con los requisitos de las NNUU, indicados en este Plan Especial y CTE.
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162 Accesos y zonas comunes

8 El acceso a la nueva vivienda se realizard desde la vfa publica o desde zonas comunes ya
existentes en el edificio,

o En cualquier caso, no podran crearse zonas COMUNES NUEVAs Ni NUEYOS accesos comunes.

e Sélo se permite la conexidn y e} acceso de las viviendas resultantes con las zonas comunes
si estas existian previamente en el inmueble,

«  Sin perjuicio de! cumplimiento de la Ley 49/1960, de 21 de jullo, sobre Propledad
Horlzontal y demas legislacidn vigente en dicha materia que pueda resultar de aplicacién;
dichos aspectos, al tratarse de cuestiones de orden civil, no serdn objeto de
comprobacion a través de las correspondientes funciones de comprobacidn e inspeccién
urbanistica atribuidas a la Gerencia Municlpal de Urbanismo.

17¢ Viviendas accesibles

La adaptacién de estas viviendas a las condiciones de accesibilldad exigibles para atender y dar
servicio a usuarlos con discapacidad en su grade méximo debera cumplir con las prescripciones
normativas vigentes.

182 Criterlos compositivos y estéticos en fachada

La fachada de la vivienda resultante debera adecuarse e incorporar |os criterios compasitivos del
conjunto de la del edificio al que pertenece.

192 Tramitacion

e Conforme a lo establecido en el artfculo 155 de la LSCM, los cambios de uso, en tanto no
tengan por objeto camblar el uso caracteristico del edificlo, estdn sujetos a declaracion
responsable. Del mismo modo, también estan sujetas 2 declaracidn responsable, las obras
de reforma sobre los edificios existentes que no requieran la redaccién de un proyecto de
obras de conformidad con la LOE.

s En este caso (obras que no requieran la redaccién de un proyecto de obras segiin la LOE),
se debera presentar declaraclén responsable que alcance tanto al cambio de uso del local
a vivienda como a las cbras de reforma y acondicionamlento necesarias, en su respectivo
modelo normalizado, acompafada de proyecto técnico suscrito por un técnico
competente, asi como direccion facultativa de obra y/o de ejecucidn y demés
documentacién gue se contiene en el Modelo Normatizado.

e Tras la comprobacién de la documentacién presentada, la Gerencia Municipal de
Urbanismo emitird la correspondlente resotucidon relativa a la conformidad o
disconformidad de la actuacion declarada, que alcanzard la viabilidad formal del cambio
de uso y del proyecto relativo a las obras de acondicionamliento.
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e En caso de que las obras de acondicionamiento tengan tal alcance que precise de un
proyecto conforme & la normativa general de ordenacién de la edificacién, deberd
tramitarse una licencia urban(stica que ampare la ejecucién de las mismas.

e Una vez finalizada |2 obra deberé presentarse la declaracién responsable de primera
ocupacién, acompafada del correspondlente certificado final de obra y demas

documentacién preceptiva.

202 Documentacién técnica

Dependiendo el nivel de intervencién la solicitud deberd contemplar lo dispuesto en la Ley
33/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion.

[ . 7 . s .
La documentaclén técnica gue deberd presentarse con la declaracidn responsable de camblo de
'
uso y de las carrespondientes obras de reforma (en caso de actuaciones que no requieran de
proyecto de obras seglin la LOE), es la que se detalla a continuacidn:
f

e Proyecto de ejecucidn, suscrito por técnico competente y visado por el colegio profesional

correspondiente.

e Direccion Facultativa de las obras, suscrita por técnico competente y visada por el colegio

profesional correspondiente.

e Se deberd aportar documentacién graflca suficiente (planos, fotografias, etc.), con el objeto
de definir la composicién de la fachada existente y justificar la resuitante

212 Declaracion responsable de primera ocupacioén

e Una vez finalizada la obra deberd presentarse la declaracion responsable de primera
ocupacion tal y como establece el articulo 155 LSCM, acompahada del correspondiente
certificado final de obra y de cuanta documentacidn sea pertinente.

222 Informes sectoriales

Son de aplicacién las conslderaciones y observaciones incluidas en los informes sectoriales gue
forman parte del Anexo 6. Memoria justificativa del cumplimiento de la tramitacién/normativa

ambiental y sectorial del presente documento.
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ANEXO 5. IMPACTO DE GENERO

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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ANEXO MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO PLAN ESPECIAL
CAMBIO DE USO DE VIVIENDAS EN LOCALES: GENERO, INFANCIA,
ADOLESCENCIA Y FAMILIA Y ACCESIBILIDAD

1. Justificacién

El articulo 3.2 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana -RDLeg. 7/2015, de
30 de octubre-, conforme al que las politicas publicas relativas a la regulacidn, ordenacioén,
ocupacién, transformacién y uso del suelo, “en virtud del principio de desarrolfo sostenible...
deben propliclar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la
economia, el empleo, lo cohesién sociol, la igualdad de trato y de oportunidades, la solud y lo
seg'uridad de las personas y la proteccién de/ medio ambiente”. Mas concretamente, dicho
pr[‘ncipio encuentra su plasmacion en el artlculo 31.1 de la Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo,
para la igualdad efectiva de mujeres y hombres responde al principio de Igualdad de trato entre
hombres y mujeres, , conforme al que “las Administraciones publicas tendrén en cuenta en el
diséfio de la ciudad, en los polfticas urbanas, en lo definicidn y ejecucion del planeamiento
drbanfstico, la perspectiva de género, utilizando para eflo, especialmente, mecanismos e
instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion cludadana y lo transparencia”.

Para alcanzar la igualdad efectiva de mujeres y hombres que debe informar el desarrollc urbano
“las Administraciones publicas lo integraran, de forma activa, en la adopcién y ejecucién de sus

~ disposiciones normativas, en la definicién y presupuestacién de politicas pdblicas en todos los

dmbitos y en el desarrollo del conjunto de todas sus actividades”, como sefiala el Tribunal
Supremo en su sentencia de 10 de diciembre de 2018 (recurso 3781/2017), se “exige una
ordenacién adecuada y dirigida, entre otros fines, a lograr la igualdad efectlva entre hombres y

mujeres”.

En este aspecto, el impacto del Plan Especial es positivo por cuanto se incrementa el nimero de
viviendas que facilitan el acceso a personas de la tercera edad y personas dependientes o
discapacitadas, consiguiendo un modelo de ciudad abierta e igualltaria, de acuerdo con un disefic
inclusivo y de blenestar del conjunto de las personas que habitan y conviven en su dmbito de

aplicacion.
2. Marco normativo

Igualdad de género: Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres; Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre incorporacion del impacto de género en

disposiciones normativas.

Infancia, adolescencla y familia: Ley Orgdnica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccldn Juridica del
Menor; Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garant(as y Proteccidn Integral de la Infancia y
la Adolescencia de la Comunidad de Madrid; Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccidn de

tas Familias Numerosas.
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Accesibilidad: Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social; Ley 8/1993, de 22
de junlo, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdénicas; Cédigo
Técnico de la Edificacion (CTE DB-SUA).

Principios generales: Articulo 3.2 def RDL 7/2015, de 30 de octubre, Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

3. Metodologia de evaluacion
Revlsién normativa aplicable al ambito del Plan Especial.

Anidlisis del contexto urbano: servicios, equipamientos, infraestructuras y comercio de
proximidad.

ldentificaclon de colectivos afectados: mujeres, familias, infancia, personas mayores y personas
con discapacidad.

Valoracién de impactos: positivos, neutros o negativos, con justificacién.
4, Impacto de género

El Plan Especial no altera la ordenacién urbanlstica prevista en el PGOU (el cambio de uso ya
viene previsto en el Plan General), sino que facllita el acceso a vivienda en dmbitos urbanos
' consolidados. Las nuevas viviendas se ubican en un dmbito de suelo urbano que cuenta con todos
los serviclos urban(sticos, infraestructuras y equipamientos, asi como comercio de proximidad. El
Plan posibilita la construccidn de viviendas en este ambito y responde a los principios de
proximidad y cercania en cuanto 2 los servicios e infraestructuras, por [0 que se considera gue
tendra un impacto positivo en las personas que residan en dicho dmbito y, por tanto, también en

la mujer.

La perspectlva de género en el planeamiento urbanistico, si bien se asocia al género, se centra
mas bien en el usuario, en reconocer su diversidad y entender sus necesidades, para procurarie
un entorno maés eficiente y adecuado. Ademds, se dirlge a todos los ciudadanos, desde la infancia
a la vejez, y recupera el uso del sentido colectivo del espacio publico, con la finalidad de obtener
mayor seguridad pare los usuarios, configurdndose el urbanismo como un mecanismo de
generacion de oportunidad para todos.

Se favorece la conciliacién y proximidad a servicios (educativos, sanitarios, comerciales),
reduciendo desplazamientos y mejorando la calidad de vida, especialmente de mujeres con
responsabilidades de cuidado.

Datos locales: en Mdstoles, segun estadisticas municipales recientes, un 15% de hogares son
monoparentales, mayoritariamente encabezados por mujeres. La creaciéon de nuevas viviendas
asequibles contribuye a atender esta demanda.
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Se refuerza la perspectlva de género en el planeamiento como mecanismo de Igualdad y

cohesién social.
5. Impacto en Infancia, adolescencia y familia

Desde el punto de vista del Impacto en materia de infancia, adolescencia y familia, cabe entender
que tendrd un impacto positivo. La tipologla de vivienda se ajusta a los modelos actuales de la
familia por Jo que tiene un claro efecto positivo en relacién con la familia. El cambio de uso de los
locales, sobre todo los que se encuentran vacfo, permitird que los vecinos y familias que tengan
nacesidades habltacionales acceder a estas viviendas.

El/dmbito urbanlzado tiene plena capacidad para dar respuesta a las necesidades familiares que

pdieran plantearse.

€l \ambito cuenta con equipamientos escolares y sanitarios suficientes para atender a la

pablacién infantil y adolescente.

EJ' cambio de uso de lacales vacios a vivienda permite dar respuesta a la demanda habitaclonal de
f;amilias jovenes y familias numerosas, en linea con la Ley 40/2003.

Se garantiza un entorno urbano con zonas verdes y espacios libres adecuados para la infancia y

adolescencia.

[ Impacto positivo en la estabilidad residencial de familias con menos recursos, favoreciendo la

permanencia en su barrio.

' 6. Impacto en accesibilidad

La Comunidad Auténoma de Madrid, el artfculo 34.4 del Real Decreto Leglslativo 1/2013, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las
personas con discapacidad y de su inclusién social dispone que “los ayuntamientos deberdn
prever planes municipales de actuacién, al objeto de adaptar las vias piblicas, parques y jardines,
a las normas aprobadas con cardcter general, viniendo obligados a destinar un porcentaje de su

presupuesto a dichos fines”.

Asimismo, en materia de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas el apartado
primero de la disposicién adicional décima dispone que “los planes generales de ordenacién
urbana, las normas subsidiarias y demds instrumentos de planeamiento y ejecucidn que los
desarrollan, asl como los proyectos de urbanizacidn y de obras ordinarias, garantizaran la
accesibilidad, y no seran aprobados sl no se observan las determinaciones y los criterios varios
establecidos en |a presente Ley y en los reglamentos correspondientes”.

Aunque el Plan Especial no modifica la accesibilidad del espacio pdblico, se establece el
compromiso de que las nuevas viviendas resultantes cumplirdn con el CTE DB-SUA y la
normativa autondmica de accesibilidad. El hecho es gue el alcance del Plan Especial, circunscrito a
un concreto articulo de sus Normas Urbanl(sticas (apartado 12 del art/culo VI1.8.2.1.3), determina
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gue no tenga efectos sobre la accesibilidad a las vias, espacios publicos y aparcamientos, asf como
respecto al mobillario urbano, la pavimentacidn, los itinerarios y su sefializacién; y también
respeto a la supresién de barreras arquitectdnicas.

Se garantiza la supresién de barreras arquitecténicas en el ambito privado (edificios y viviendas),
complementando las obligaciones del PGOU en el espacio publico.

En deflnitiva, como quiera que el cambio de uso ya esté previsto en el Planeamiente rectar, se va
propiciar un incremento del parque de viviendas aumentando la oferta y colaborando en la
solucién de la problematica existente de falta de viviendas en el municipio, en especial para
jovenes, mas asequibles para personas con menos recursos y para personas con problemas de
' movilidad que quieran permanecer en sus barrios o proximos a los mismos.

Impacto positivo para personas mayores, dependientes y con movilidad reducida.
7. Conclusién
El Plan Especial de Cambio de Uso de Locales a Vivienda:

» Contribuye a la igualdad efectiva entre mujeres y hombres, atendiendo a la diversidad de
usuarlos.

¢ Favorece la proteccion de la infancia, adolescencia y familia, garantizando acceso a
vivienda en entornos consolidados con servicios adecuados.

o Refuerza la accesibilldad y la inclusién social, asegurando el cumplimiento de la
normativa vigente en materia de supresién de barreras arquitecténicas.

En definltiva, el Plan Especial no genera impactos negativas en los dmbitos analizados y se alinea
con los objetivos de cohesidn social, igualdad y sostenibilidad urbana de la Comunidad de Madrid.

No se aprecla impacto negativo en materia de identidad y expresion de género; infancia,
adolescenciay familia; y accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnlcas.
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ANEXO 6. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE LA TRAMITACION/NORMATIVA
AMBIENTAL Y SECTORIAL

e A Bl 2 A XN N XN

PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE LA TRAMITACI()N/NORMATIVA AMBIENTALY
SECTORIAL

El presente Anexo tiene por objeto justificar el cumplimiento de la normativa aplicable y de los
trémites urbanfsticos, ambientales y sectoriales exigidos para la aprobacién deflnitiva del Plan
Especial para el Cambio de Uso en Locales a Vivienda, promovido por el Ayuntamiento de
Mostoles, asi como dejar constancia expresa de la integracidn de los informes emitidos durante
su tramitacion,

Tramitacién urbanistica del Plan Especia!:

El Plan Especial ha sido tramitado conforme a lo dispuesto en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, y dem3as normativa urbanistica de aplicacién, siguiendo el
procedimiento legalmente establecido para los Instrumentos de planeamiente de desarrollo.

En particular, el procedimiento ha comprendido las siguientes fases:

e Redaccién del borrador del Plan Especial y de la documentacién técnica y normativa
correspondlente.

s Aprobacidn inicial del Plan Especial por el 6rgano municipal competente.

e Sometimiento del documento a informacion publica, mediante anuncio publicado en el
Boletin Oficial correspondiente, durante el plazo legalmente establecido.

e Recepclén y anélisis de las alegaciones formuladas, procediéndase 2 su contestacion
motivada e incorporacion, en su caso, de las modificaciones derivadas de dicho tramite.

s Solicitud y recepcién de informes sectoriales y municipales, en el dmbito de las
competencias de las distintas Administraciones y servicios afectados.

e Incorporacion al documento del Plan Especial de las determinaciones resultantes del
proceso de alegaclones y de los informes emitidos.

Como resultado de este proceso, el documento que se somete a aprobacién definitiva Incorpora
las modificaciones necesarias para garantizar su coherencia normativa, su viabilidad jurfdica y su
adecuacién al interés publico.

Informes sectoriales y municipales

Durante la tramitacién del Plan Especial se han solicitado y recibido los informes sectoriales y
municipales preceptivos, conforme a la normativa aplicable.

Los informes emitidos tienen caricter favorable, favorable con observaciones, o bien no
presentan objeciones sustantivas al contenido del Plan Especial, sin que ninguno de ellos haya
puesto de manifiesto la imposibilidad de su aprobacién.

Las observaciones formuladas, cuando han tenido incidencia normativa 6 documental, han sido
incorporadas al texto del Plan Especial, quedando reflejadas en la memoria, en la normativay en
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el texto refundido resultante, manteniéndose en todo caso la coherencia con la ordenaclén

estructurante dei planeamiento general vigente.
1. Justificacién del cumplimiento del procedimiento ambiental

El Plan Especial para el Cambio de Uso en Locales a Vivienda se ha sometldo al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, conforme a:

o Articulos 6.2y 29 a 32 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

» Disposicién Transitorla Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales
y Administrativas de la Comunidad de Madrid.

"o Artlculo 10 de la Ley 11/2022, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdmica y [a Modernizacién de la Administracién de la Comunidad de Madrid.

El Ayuntamiento de Méstoles remitié la solicitud de Inicio el 24 de septiembre de 2025,
inicldndose formalmente el procedimiento en esa misma fecha.

El expediente inciuye:
o Documento Amblental Estratégico (DAE).
e Memoria del Plan Especlal.
¢ Planos y documentacidén complementaria.
¢ Informes sectoriales y municipales.
e Certificado del tramite de informacidn publica,

e Informe Ambiental Estratégico emitido por ta Comunidad de Madrid.
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INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO {RESOLUCION).

Organo: Direccidn General de Transicion Energética y Economia Circular

Fecha: 12 de enero de 2026 CSV: 1000106824547341421398

Resultado: No se aprecian efectos significativos sobre el medio ambiente.

Conclusion: No procede someter el Plan Especial a Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria.
Contenido esencial de la resolucién:

E! Informe Ambiental Estratégico concluye que:

e El 3mblto del Plan Especial es suelo urbano consolidado y edificado, sin afecciones a
espacios protegidos, Red Natura 2000, habitats naturales nl montes preservados.

¢ El Plan no genera riesgos amblentales significativos, ni incrementos de edificabilidag, ni
expansion urbana.

e la propuesta favorece la reutilizacién de locales sin uso, reduciendo la presién sobre e
territorio y mejorando la eficiencia ambiental del tejido urbano existente.

¢ Las alegaciones recibidas son de carécter estrictamente urbanistico y no afectan a la

evaluacion amblental.
e No exister otras Administraciones afectadas que deban ser consultadas.

Por tanto, no se aprecia la necesidad de someter el Plan Especial a Evaluaciéon Ambiental
Estratégica Ordinaria.

Condiclones ambientales establecidas:
El Informe Ambiental Estratégico incorpora las siguientes condiciones:
a} Cumplimiento del Decreto 170/1998 (saneamiento)

No se prevé Incremento significativo de caudales. Si en el desarrollo del Plan se detectaran
variaciones, deberd solicitarse informe del Canal de Isabel 1.

b) Cumplimiento de la Ley 37/2003 del Ruido y RD 1367/2007
El Ayuntamiento debera velar por:
» Aislamiento acustico adecuado en los cambios de uso.
» Cumplimiento de los objetivos de calidad acustica.

e Adopcldn de medidas preventivas o correctoras cuando proceda.
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¢) Vigilancia amblental (art. 51 Ley 21/2013)

E! Ayuntamiento realizara seguimiento de los efectos ambientales derivados de la aplicacién del
Plan Especial, conforme a las previsiones del DAE.

Vigencia de la resolucion

La resolucién perdera vigencia sl el Plan no se aprueba definitivamente en el plazo de cinco afios
desde su publicacién en el BOCM.

El citado Informe Ambiental Estratégico se incorpora Integramente al expediente administrativo
del Plan Especial, produciendo los efectos previstos en los articulos 31 y concordantes de la Ley

21/2013.
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Direccién General de Transicién Energética y Economia Circular
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, AGRICULTURA E INTERIOR

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
PLAZA DE ESPANA 1
28934 - Méstoles (Madrid)

ASUNTO: COMUNICACION DE LA RESOLUCION

En relacion con su escrito de fecha 24 de septiembre de 2025 y nimero de registro 10/787363.9/25 por el que vieng
a interesar informe en relaclén con el expediente denominado Plan Especial para el cambio de usc en locales a
vivienda en el término municipal de Mostoles, adjunto se remite Informe Ambiental en cumplimiento de la

legislacion vigente.

Lo que se comunica a |0s efectos oportunos

Area de Analisis Amblental de Planes y Programas
Calle Alcald N° 16, 3° planta

28014 MADRID
TEL. +34 9143823 36

Analisisambiental@madrid org

Madrid, 13 de enero de 2026

EL JEFE DE AREA DE ANALIS!IS AMBIENTAL
DE PLANES Y PROGRAMAS

Firmado digitalmente por: LARA ZAB{A PILAR
Fecha: 2026.01.13 1435

Fdo.: Pilar Lara Zabla
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it Dirscclén General de Translclon Energética y Economia Clrcular
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE. AGRICULTURA E INTERIOR
Comunidad
de Madrid

Excmo. Ayuntamiento de Méstoles

26-UB2-00140.2/2025
SIA 25/140

En contestacién a su oficio con referencia de entrada en el Registro General de la Consejeria de Medio
Ambiente, Agricultura e Interior con el nimero 10/787363.9/25, del pasado dia 24 de septiembre de
2025, por el que viene a interesar informe en relacion con el Plan Especial para el cambio de uso en
locales a vivienda, del Plan General Ordenaciéon Urbana del municipio de Méstoles y a la vista de
fa propuesta técnica, esta Direccion General de Transicidn Energética y Economfa Circular formula el
siguiente Informe Ambijental Estratégico:

1. ANTECEDENTES

1.1 Antecedentes administrativos

- Con fecha 24 de septiembre de 2025 y referenciado con el nimero 10/787363.9/25, tuvo entrada en el

Rei fstro General de la Consejerfa de Medio Ambiente, Agricultura e Interior, solicitud de inicio de
Eva!uamon Ambiental Estratégica Simplificada, procedente del Ayuntamiento de Méstoles, en relacién
cor el Plan Especial para el cambio de uso en locales a vivienda.

Examinada la documentacion remitida se considera gue cumple los requisitos minimos exigidos en Iz
Ley 21/2013 de 8 de diciembre, de evaluacidon ambiental a los efectos del inicio del procedimiento
amplental Por tanto, con fecha 24 de septiembre de 2025 se inicia la evaluacion ambiental estratégica.

1.2 Informacion publica y consultas

De acuerdo con |la documentacion recibida, el Pian Especial se aprobd inicialmente por Acuerdo n°
2/716 de 22 de agosto de 2025 de la Junta de Gobierno Local, publicado en el BOCM namero 217 de
11 de septiembre de 2025 para su exposicidn plblica durante 1 mes.

Enfecha 29 de diciembre de 2025, se recibe oficio de la Concejalia de Urbanismo, Vivienda, Patrimonio
y Mantenimiento de la Ciudad del Ayuntamiento de Mostoles adjuntando certificado del periodo
exposicion publica por el que se acredita que se han recibido 6 alegaciones durante tal periodo. Cabe
resefiar que se trata de alegaciones de caracter estrictamente urbanistico.

No han sido detectadas otras personas interesadas distintas a las que se han manifestado mediante la
presentacidén de alegaciones durante el periodo de informacién publica. Por otra parte, examinada la
documentacion obranie en el expediente y el contenido urbanistico de las alegaciones presentadas,
teniendo en cuenta el alcance de la propuesta, centradc en posibilitar el aumento de la oferta de
viviendas en locales en desuso en suelo urbano consolidado, y el contenido de la propuesta recibida se
estima que, al margen del propio Ayuntamiento en su condicién de promotor del plan, no existe otra
administracién publica afectada por el alcance del presente plan y por tanto no es necesario efectuar
consulta alguna.

2. CONTENIDO Y ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL
2.1 Contenido
Consta de un documento Unico con |a siguiente estructura;

o Agentes
e Marco legal de referencia

1deé
127

LU

VR

sc puede comprobar en

La antenticidad de este docomento sc
hipsJ/gestiona conmunidad madrid/esy

mediante el siguicnte c6digo seguro de verficaci6n, 10001 06824547341421398



Direccion General de Translcién Energética y Economia Circuler
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, AGRICULTURA E INTERIOR

de Madrid

¢ Ambito

» Objeto

« Antecedentes

¢ Descripcién de la propuesta

e Justificacion de ta propuesta

¢ Naturaleza y conveniencia del plan especial

¢ Alcance del pian especial

¢ Viabilidad econdmica

e Justificacion de cambios en las determinaciones del plan especial.
s Texto refundido.

¢ Determinaciones del plan especial

* Anexo 1. informacion Plan General de Méstoles
« Anexo 2. planos

¢ Anexo 3. documento ambiental estratégico

2.2 Justificacién de la propuesta

De acuerdo con la Memoria del Plan Especial, en los ultimos anos la estructura comercial ha
experimentado grandes cambios en los municipios de la Zona Sur Metropolitana, aumentando el niimero
de medianos y grandes centros comerciales. Ello ha provocado que numerosos locales se encuentren
cerrados y sin actividad, y en especial, los situados en el casco antiguo y consolidade de Méstoles, que
se encuentran fuera de los ejes comerciales principales del municipio.

Por este motivo, en el PGOU de Mostoles se contemplaron los criterios para considerar admisible el
cambio de uso del local comercial en planta baja a vivienda (apartado 1° del artfculo V1/1.8.2.1.3.). Con
el transcurso del tiempo, se ha observado que los criterios que se establecieron en las NNUU del PGOU
(aprobadas hace mas de quince afios), han quedado en gran parte obsoletos, impidiende gue muchos
locales que llevan mucho tiempo cerrados y sin actividad, se puedan transformar en viviendas.

Esto, unido al gran auge de la compra en linea, ha supuesto un gran incremento de locales vacios y
abandonados, argumenta el Plan Especial, deteriorando la imagen urvana de la ciudad. La Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid posibilita, a través de un Plan Especial, la modificacion del Plan
General en lo concerniente a las condiciones y/o elementos de |2 ordenacion pormenagrizada si resultan
congruentes con las determinaciones estructurantes del planeamiento general y territorial.

La estrategia de la Revisidon del vigente PGOU de Méstoles respecto de los usos de las zonas
consolidadas, con el paso de los afios tiene deficiencias en ciertos aspectos que afectan al suelo urbano
consolidado, se aduce en el Plan Especial.

Por tal motivo, son necesarias mejoras con la pretension lograr viviendas mas asequibles
econdmicamente para personas con menos recursos, sin afectar a 0s requisitos basicos de seguridad
y habitabilidad, la disposicién en el mercado de viviendas solicitadas por personas mayores, con
problemas de movilidad y que quieran permanecer en sus barrios © préximos a los mismos, el
incremento del parque de viviendas y el aprovechamiento del suelo urbano, pues actualmente existen
numerosos locales en espacios edificados sin utilidad alguna y la mejora de la imagen urbana de la
ciudad, debido a gue muchos de estos locales se encuentran cerrados y sin actividad, y no disponen,
por tante, del mantenimiento adecuado.

Con el Plan Especial se busca impulsar que los locales en edificios residenciales sin actividad
econdmica se conviertan en viviendas de alquiler o venta.
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2.3 Descripcion def ambito. Objeto y caracteristicas del area ordenada por el Plan Especial

El objeto del Plan Especial es flexibilizar |la transformacién de los locales, situados en planta baja y
planta’ piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda
cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacidn de la Edificacion. Esta transformacion que ya se admitfa en el PGOU de Méstoles para
locales comerciales en planta baja del ambito de las zonas de ordenanza ZU- R1y ZU- R2 (Titulo VIII,
Articulo VIil 8.2.1.3 de las Normas Urbanisticas Generales, "Criterios para considerar admisible el
cambio de uso de local comercial en planta baja a vivienda")' se amplfa a locaies con cualquier uso
distinto a! comercial, y también a los situados en planta piso.

Con el fin de evitar que estos procesos de transformacién se conviertan en promociones de vivienda,
se arguménta en el Plan Especial, se establecen determinaciones en las que se prohibe la creacion de
nuevas zonas comunes, se limita el tamano de las superficies de intervencién y se regulan los accesos
comunes.

El Plan Especial resulta de aplicacion en los locales situados en planta baja y planta piso de edificios
existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de tipologia multifamiliar,
dentro 'de los ambitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco antiguo) y ZU-R2
(Re’SIdenmal Muitifamiliar en casco consolidado); y que no afecten a la totalidad del edificio, segun
planos anexos a este Plan Especial.

‘Se gxcluyen de este ambito de aplicacion, no admitiéndose el cambio del uso en locales para su

transforma<:1én a vivienda, aquellos incluidos en alguno de los siguientes supuestos:

« /las promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985
 / Jos edificios de viviendas sujetos a algun régimen de proteccion publica
« |os locales en planta baja con frente y acceso a las calles comerciales de especial interés sefialadas
en el plano N°3 del Plan Especial. Esta restriccion no afecta a los Jocales situadcs en estas mismas
calles, pero sin frente a las vias mencionadas o en las partes posteriores de las edificaciones ¢ sus
laterales, que sf podran ser susceptibles de transformacion a vivienda. las condiciones particulares
para los locales de estas vias se desarrollan en el punto 11 y 12 del Plan Especial
¢ en unidades de gestién como los Ambitos de Ordenacién Singular {AOS) o planes parciales, dado
gue en ellos se limita el nimero de viviendas permitido
» en el caso de edificios catalogados, o que pudieran estar afectados por algin régimen de proteccién
patrimonial, no podra plantearse propuesta de cambio de uso en los locales y su transformacion a
vivienda, hasta tanto quede acreditada previamente su viabilidad y compatibilidad con la legislacién
en materia de patrimonio que resulte de aplicacion
» los cambios de uso en locales situados en edificios regulados por Ordenanzas distintas a la ZU-R1
y ZU-R2

As! mismo este Plan Especial quiere preservar de este ambito calles que por su funcién comercial son
ejes dinamizadores de la vida urbana y calles donde las actividades de sus locales en planta baja
conforman itinerarios vertebradores de la estructura de la ciudad.

2.4 Resumen del contenido normativo del Plan Especial

El Plan Especial modifica y amplia los criterios y determinaciones del apartado 8.2,1.3 del Articulo V1/1.8
de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU (en adelante NNUU). para considerar admisible el
cambio de uso en los locales existentes dentro de los edificios residenciales multifamiliares de las zonas
de ordenanza ZU-R1y ZU-R2 para su transformacién a vivienda, extendiendo su aplicacién a cualquier
uso que pudieran tener estos locales, estén situados en planta baja o en planta piso.
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Para ello plantea, para sste ambito, determinaciones con las siguientes mejoras:

s en servicios e Instalaciones, contempla el avance de las nuevas tecnologlfas, permitiendo soluciones
alternativas que mantengan la calidad y prestaciones béasicas requeridas en el Cadigo Técnico de
la Edificacién

o flexibiliza parametros urbanisticos requeridos actualmente, adecuandolos a la tipologia constructiva
de gran parte de los locales situados en el casco antiguo y consolidado de Méstoles

¢ plantea un programa de vivienda que se ajusta mas facilmente a las necesidades acluales de los
potenciales usuarios y considera la opcién de una nueva tipologia de vivienda, vivienda diafana, con
limitaciones de superficie

e 2fhade condicionantes de superficie méxima de transformacion y prohibe la creacion de nuevas
Zonas comunes en las operaciones de cambio de uso en planta baja de locales para evitar
promociones de viviendas

« con e! objeto de mantener la centralidad sefialada por el PGOU, la riqueza de la dinamica y
complejldad de ia vida urbana, se consideran condiciones mas restrictivas en los locales situados
en las calles de especial interés comercial

s 'en el caso de los ADS y otros ambitos pendientes de actuaciones de planeamiento o gestion
urbanistica, su desarrollo debera producirse conforme a las previsiones del PGOU, no pudiendo
llevarse a cabo en los mismos, actuaciones de cambio de uso en local a vivienda, al estar limitado
el numero de viviendas permitido.

I

2.5 Documento ambiental estratégico

1000106824547341421398

‘Seiplantean en el documento ambiental estratégico dos posibles alternativas para cumplir los objetivos
urbanisticos definidos, ademas de la Alternativa 0 o de no actuacién:

pucde comprobar en

4

« | Alternativa 1 (modificar las normas urbanisticas NU def Plan General PG para recoger las nuevas
' condiciones de cambio de uso de local a vivienda). modificando todos los aspectos técnicos y de
nuevas posibilidades para todos los demas usos en cuanto al CTE, dimensiones minimas de
espacics, instalaciones, etc. Serfa viable al igual que la alternativa elegida, pero supondria un
estudio complejo y largo en el tismpo en la afeccidn que generarfa en todo el Plan General en vigor,
asl como a todas las ordenanzas afectadas, se argumenta en el documento ambiental estratégico.

mediante el sigviente cédigo seguro de verficacin:

La autendceidad de esle dacumento sc
hitps://gestiona.comunidad.madrid/cs

¢ Alternativa 2 (modificar sélo las condiciones especificas que afectan al cambio de uso de local a
vivienda en las Normas Urbanisticas actuales): esta propuesta se corresponde con la del objeto del
Plan Especial. La modificacién del articulo correspondiente a esta posibilidad, facilita su ejecucion
para algunas situaciones que por condiciones establecidas en el Plan General de indole técnico y
espacial ya no son de aplicacién objetiva en los tiempos que estamos, favoreciendo la utilizacion de
estos locales sin uso y adaptados a las nuevas tecnologias y hormas de caracter general que se
adaptan plenamente a la normativa ambiental actual.

El analisis realizado en el documento ambiental estratégico concluye en sefialar que el desarrollo del
Plan Especial supone una mejora de las condiciones de acceso a viviendas asequibles para una parte
de la poblacién. Tambien destaca que determinadas actividades comerciales e industriales compatibles
con la ordenanza de aplicacidn actualmente, generan mas contaminacién en la calidad del aire,
contaminacion acUstica que el uso de vivienda.

Por ello, el documento ambiental estratégico considera que es compatible la modificacion propuesta con
la caracterizacién medio ambiental actual, con efectos potenciales poco significatives. En el contexto
general del municipio, también se argumenta, se puede esperar una mejora de condiciones en
determinadas situaciones.

4 de 6
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Ademas, el documento ambiental estratégico propone una serie de medidas para prevenir, reducir y
corregir los potenciales efectos negativos en el medio ambiente.

3. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
De acuerdo con los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental:

Debido a gque no se observan riesgos para Ja salud humana y el medio ambiente, ni valores o
vulnerabilidad del terreno objete del planeamiento urbanistico pues se trata de suelo urbano consolidado
y edificado, ni afecta a ningln espacio natural protegido de la Comunidad de Madrid, ni a ninguno de
los espac'"ios propuestos para su inclusion en la Red Ecoldgica Europea Natura 2000 (ZEPA o LIC),
habitat naturales o Montes de Régimen especial (Utilidad Pdblica o Preservado), y considerando el
hecho de que la propuesta aprovecha la ciudad ya existente reduciendo la expansion urbana ya que
potenciaf que locales sin uso se destinen a vivienda en zonas ya residenciales, con una serie de
restiicciones, esta Direccién General no aprecia que el Plan Especial, pueda suponer efectos
significatiyos sobre el medic ambiente en ios términos establecidos en el presente informe ambiental
e_strfétég’;ico, sin perjuicio de |os informes de los 6rganos y entidades pablicas previstos legalmente como
pr_é.éep‘ti}fos 0 gue, por razéon de la posible afeccion de los intereses publicos por ellos gestionados,
deban/considerarse necesarios conforme al articulo 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suglo de la
Comunidad de Madrid.

-'3,'1/Consideraciones a tener en cuenta para el desarrollo del Plan Especial

DF, manera general se estara a las medidas para prevenir, reducir y corregir los potenciales efectos
negativos en el medio ambiente establecidas en el documento ambiental estratégico, con los siguientes
condicionantes:

3.1.1 Cumplimiento del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las
/ infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid

En la documentacidn objeto de informe se indica que “no se prevé un incremento o variacién significativa
def caudal de agua evacuado a la red de saneamiento toda vez que no hay ampliacion de la superficie
existente, y el cambio de uso favorece incluso la menor ocupacién de /a superficie construida en la
mayor parte de los casos”.

Bajo tal supuesto, no es preciso contar con el informe previsto en el articulo 7 dei Decreto 170/1998, de
1 de octubre, sobre gestidon de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid. No obstante, en el caso de que, en el desarrcllo de las previsiones del Plan
Especial, se observen cambios en los caudales a introducir en la red de saneamiento debera contarse
con el informe del Canal de Isabel |l en su condicidon de ente gestor de las infragstructuras hidraulicas.

3.1.2 Cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos
que la desarrollan

Como se indica en el documento ambiental estratégico, los estudios propios de la Gerencia Municipal
de Urbanismo de Mostoles, junto con la informacién detallada en el "Mapa Estratégico de Ruido
Mobstoles" evidencian que en 4reas centrales y residenciales de casco urbano los niveles actuales se
encuadran en rangos moderados, pero que reguieren especial atencién en tramos con mayor densidad
de trafico o concentracion de actividades.
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Por ello, de acuerdo con el mismo documento, se deberan adoptar las medidas complementarias
necesarias respecto a aislamiento acistico de paredes, suelos y techos en referencia a colindantes y
emisién sonara hacia el exterior en cumplimiento de las determinaciones del cambio de uso.

En cualguier caso, el Ayuntamiento de Mostoles, en el ejercicio de sus competencias, deberé velar por
gue se adopten todas las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacién acustica, no se
supere ningun valor limite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas preventivas o correctoras
especificas dirigidas a que mejore la calidad acustica y, en particular, a gue no se incumplan los
objetivos de calidad acustica establecidos en el Real Decreto 1367/2007 que desarrolla Ia Ley 37/2003,
del Ruido.

[T

3.1.3 Vigilancia ambiental

Segun el articulo 51 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, el 6rgano sustantivo
debera realizar un seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la aplicacidén o ejecucion def
Plan Especial. En fal seguimiento, el Ayuntamiento de Mdstoles valorara los efectos ambientales que
se observen del desarrollo de Pfan Especial de acuerdo con fas previsiones del documento ambiental
estratégico a fin de comprobar que se cumplen tales previsiones o, ¢aso de ser necesario, deben
plantearse medidas correctoras.

—

3.2 Respecto a las condiciones incluidas en este informe

1000106824547341421398

El informe se redacta sin perjuicio de la viabilidad urbanistica de la propuesta de ordenacién que se
apruebe y Unicamente considera aspectos ambientales segun la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental.

El Ayuntamiento de Mostoles verificara el cumplimiento de las condiciones establecidas en este informe
y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para garantizar el cumplimiento de la Ley
21/2013.

En aplicacion del articulo 31.4 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, la presente resolucion perdera su
vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el «Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid» no se hubiera procedido a la aprobacidn del plan en el plazo maximo
de cinco arios desde su publicacion. En tales casos, se debera iniciar nuevamente el procedimiento de
evaluacidtn ambiental estratégica simplificada del plan.

La avtenticidad de este documenta se pvede comprobar en
mediante el siguiense cédige seguca de veaficaciGn”

hinps://gestiona comunidad.madrid/egv

Segun lo senalado en el articulo 31.5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, el informe ambiental
estratégico no serd objeto de recurso alguno, sin perjuicic de los que, en su caso, procedan en via
judicial frente a la disposicidn de caracter general que hubiese aprobado ¢! plan, o bien, sin perjuicio de
los que procedan en via administrativa frente al acto, en su caso, de aprobacion del plan.

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos conforme a lo previsto en la legislacion
ambiental vigente.

Madrid, a fecha de firma

La Directora General de Transicion Energética

y Economia Circular

Firmado digitalmente por: APARICIO MAEZTU CRISTINA
Fecha 202601 12 14 15

Fdo.: Cristina Aparicio Maeztu
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I. COMUNIDAD DE MADRID
D) Anuncios

Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e Interior

40 RESOLUCION de 16 de enero de 2026, de la Directora General de Transicién
Energélica y Economia Circular de la Consejeria de Medio Ambiente, Agricul-
tura e Interior, por la que se acuerda hacer piblico el Informe Ambienial Estra-
1égico del Plan Especial para el cambio de uso en locales a vivienda, del Plan
General Ordenacién Urbana del municipio de Mostoles, promovido por el Ayun-
tamiento de Méstoles. (Expediente: 26-UB2-00]40.2/2025, STA 25/140).

| De conformidad con lo dispuesto en el articulo 31.3 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental, se acuerda hacer pdblico el Informe Ambiental
Estratégico de) Plan Especial para el cambio de uso en locales a vivienda, del Plan General
Ordenacién Urbana del municipio de Mbdstoles, promovido por el Ayuntamiento de
Méstoles. El texto del citado Informe podrd consultarse en el portal institucional en la ruta
littps: //gestiona.comunidad. madrid/rlma_web .

Madrid, a 16 de enero de 2026.—La Directora General de Transicién Energética y
Hconomfa Circular, P. D. F. (Resolucién de 8 de julio de 2023), el Subdirector General
de Estrategia y Calidad del Aire, Mariano Oliveros Herrero.

(03/768/26)

iy boom.es BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID  D.L:M. 1946983 SN 18864754

BOCM-20260127-40




Ayuntamiento de Mdstoles

2. Justificacién del cumplimiento de informes y materias sectoriales

En cumplimiento de lo dispuestoc en la legislacién urban(stica y sectorial aplicable, se han
recabado los informes preceptivos de las Administraciones y 6rganos competentes. A
continuacion, se detalian los informes recibidos y su integracion en el Plan Especial.

2.1. Informe de Telecomunicaciones {(Ministerlo para la Transformacién Digital y de Ia
Funcién Puablica)

Fecha: 09/10/2025
Expediente: URBO0436/25
Resultado: Sin observaciones.

.IE{ informe, emitido conforme af articulo 50.2 de la Ley 11/2022, General de Telecomunicaciones,
declara:

¢ No se detectan afecciones ni incompatibilidades entre el Plan Especial y la normativa
sectorial de telecomunicaciones.

e No se formulan observaciones particulares.

e Se recuerdan conslderaciones penerales sobre despliegue de redes pdblicas de
comunicaciones electrénicas, que no afectan al contenido del Plan, al no introducir
restricciones ni limltaciones en materia de telecomunicaciones.

Integracién en el Plan Especial: El Plan respeta plenamente el derecho de ocupacién del dominio
publico y privado para redes electrdnicas, no establece restricciones tecnoldgicas ni limita el
despliegue de infraestructuras de comunicaciones electrénicas.
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SECRETARIA DE ESTAOO

MINISTERIO DIGITALES
PARA LA TRANSFORMACION DIGITAL

DIGITAL

INFORME PREVISTO EN EL ARTICULO 50.2 DE LA LEY 11/2022, DE 28 DE
JUNIO, GENERAL DE TELECOMUNICACIONES, EN RELACION CON EL PLAN
ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA, MOSTOLES

(MADRID).

Con fecha 24/09/2025, se ha recibido la documentacion suministrada por el
AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES, de fecha 24/09/2025 y n(mero de registro de salida
202500050326195, mediante la que solicita la emisién por parte de esta Secretarfa General
del informe preceptivo en materia de comunicaciones electrénicas, en relacién con el PLAN
ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA, MOSTOLES

(MADRID).

En atenci6n a lo solicitado, esta Secretarla General, y de conformidad con lo dispuesto en el
anticulo 50.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, emite el

siguiente informe.

1) OBRSERVACIONES DE CARACTER PARTICULAR

No se han detectado observaciones referentes a las faltas de alineamiento respecto a la
legislacion vigente en el instrumento de planificacién urbanistica sometido a informe de esta
Secretarfa General.

2) CONSIDERACIONES DE CARACTER GENERAL.

De conformidad con los principios de colaboracién y cooperacién a los gue se refiere el
artlculo 50.1 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, y a fin de
promover la adecuacién de los instrumentos de planificacion territorial o urbanfstica que
afecten al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas a la normativa
sectorial de telecomunicaciones, se recogen, a continuacion, a tftulo informativo, las
principales consideraciones de caracter general contenidas en dicha normativa:

a) Marco Legislativo y competencias en inateria de Telecomunicaciones

Las telecomunicaciones son competencia exclusiva de la Administracién General del
Estado, y en concreto de este Ministerio, tal y como establece la Constitucién en su articulo
149.1.21%y la Ley 11/2022, General de Telecomunicaciones.

Ademas, y a efectos del articulo 50.2 de la Ley 11/2022, hay que indicar que actualmente la
legislacién vigente en materia de telecomunicaciones es la que sigue:

» La Ley General de Telecomunicaciones actualmente en vigor es la Ley 11/2022, de 28 de
junio.

¢ Normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de telecomunicacion en el
interior de los edlficios estd canstituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacldn, su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de
marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

C/ POETA JOAN MARAGALL, 41 PlLa

P&g. 1
28071 Madrid

DE TELECOMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

‘| SECRETARIA GENERAL DE TELECOMUNICACIONES.
¥ DE LA FUNCION PUBLICA INFRAESTRUCTURAS DIGITALES Y SEGURIDAD

Comeo electrénico. wieca.wibanismo@xdigital.gob.es

N° de Expedlente; URBO0436/25 AREA DE ADMINISTRACIONES PUBLICAS

CSV : GEN-b9d7-58b8-fb3b-2ed6-7133-00c9-8c43-6717
DIRECCION DE VALIDACION : htips:/pf.redsara.es/pf/ivalida
FIRMANTE(1) : MARIA ELENA GALINDO AYUSO | FECHA : 09/10/2025 13:18
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¢ ElReal Decrefo 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el reglamento que
eslablece las condiciones de proteccion del dominic publico radioeléctrico, restricciones a
las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccidn sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de
febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico
radioeléctrico, y la Orden CTE/23/2002, de 11 de enero, por la que se establecen
condiciones para la presenlacion de determinados estudios y certificaciones por
operadores de servicios de telecomunicaciones.

« E! Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo & medidas para reducir el coste
del despliegue de las redes de comunicaciones electrénicas de alta velocidad.

§

enta

dad dc este d

ho de los operadores a Ja o ién del dominio piibli de la propied
riva rmatjva aplicable.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaclones, los operadores tendrdn derecho a la ocupacién de la propiedad
privada cuando resulte estrictamente necesario para la instalacién, despliegue y explotacion
de la red en la medida prevista en el proyecto técnico presentado y siempre que no existan
otras altemartivas técnica o econémicamente viables, ya sea a través de su expropiacién
forzosa o mediante la declaracién de servidumbre forzosa de paso para la instalacién,
desplieque y explotacién de infraestructura de redes pdblicas de comunicaciones
electronicas. En ambos casos tendrén la condicién de beneficiarios en los expedientes que
se tramiten, conforme a lo dispuesto en la legislacién sobre expropiacion forzosa. Los
operadores asumiran los costes a los que hubiera lugar por esta ocupacion.

La ocupacion de la propiedad privada se llevara a cabo tras la instruccidn y resolucién por
este Ministerio, del aportuno procedimienta, en que deberdn cumplirse todos los ramites y
respetarse todas las garantias establecidas a favor de los titulares afectados en la
legislacion de expropiacién forzosa.

| 1SV CENMRAT. SRBR- (h - ZedtF 1 534000 % 204367 174 Puece vertfican 1a i

De acuerdo con lo dispuesto en el aniculo 45 de la Ley 11/2022, de 28 de junia, General de

= Telecomunicaciones, los operadores tendrdn derecho a la ocupacién del dominio publico, en
la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la red plblica de
comunicaciones electrénicas de que se trate. Los fitulares del dominio pdblico garantizaran
el acceso de todos los operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, objetivas,

3 transparentes, equitativas y no discriminatorias, sin que en ningdn caso pueda establecerse

% derecho preferente o exclusivo alguno de acceso u ocupacién de dicho dominio pablico en

- beneficio de un operador determinado o de una red concreta de comunicaciones

- electrénicas. En particular, la ocupacién o el derecho de uso de dominio publico para la
instalacion o explotacibn de una red no podra ser otorgado o asignado mediante
procedimientos de licitacion.

Se podrén celebrar acuerdos o convenios entre los operadores y los titulares o gestores del
dominio pUblico para facilitar el despliegue simultaneo de otros servicios, que deberan ser
gratitos para las Administraciones y los ciudadanos, vinculados a la mejora del medio
ambiente, de la salud publica, de la seguridad publica y de la proteccién civil ante
catastrofes naturales o para mejorar o facilitar la vertebracién y cohesién territorial y urbana
o contribuir a la sostenibilidad de la logistica urbana.

Pay. 2 C! POETA JOAN MARAGALL, 11. PILB

28071 Madnd

Cargea electrbalep’ eleco.urbanismo @digital.job.es
N° de Expedlente; URB00436/25 AREA DE ADMINISTRACIONES PUBLICAS

CSV : GEN-b9d7-58b8-1b3b-2ed6-7133-00¢8-8¢43-6717
DIRECCION DE VALIDACION : https//pf.redsara.es/pt/vallda
FIRMANTE(1) : MARIA ELENA GALINDO AYUSO | FECHA : 09/10/2025 13:18
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La propuesta de acuerdo o convenio para la ocupacién del dominio piblico debera Incluir un
plan de despliegue e instalacién con el cantenido previsto en el articulo 49.9 de esta fey.
Transcurrido el plazo méximo de tres meses desde su presentacion, el acuerdo o convenio
se entenderd aprobado si no hubiera pronunciamiento expreso en contra justificado

adecuadamente.

en tn slgui

Asf pues, en primer lugar y de acuerdo con lo establecido en el articulo 49.3 de la

mencionada Ley, la normativa elaborada por cualquier Administracién Publica que afecte a

la instalacién o explotacion de las redes pGblicas de comunlcaciones electrénicas y los

instrumentos de planificacidn territorial o urbanfstica deberé, en todo caso, contemplar la

necesidad de instelar y explotar redes publicas de comunicaciones electrénicas y recursos

asociados y reconocer el derecho de ocupacién del dominio publico o la propiedad privada
| para la instalacién, despliegue o explotacién de dichas redes y recursos asociados.

Ademés, las narmas que al respecto se dicten por las correspondientes Administraciones
— deberan cumplir, al menos, los siguientes requisitos:

- Ser publicadas en un diario oflclal del ambito correspondiente a la Administracion
competente, asf como en la pagina web de dicha Administracién Publica y, en todo caso,
ser accesibles por medios electronicos.

- Prever un procedimiento rapido, sencillo, eficiente y no discriminatorio de resolucién de
las solicitudes de ocupacion, que no podréa exceder de cuatro meses contados a partir de
la presentacién de la solicitud. No obstante, lo anterior, la obtencién de permisos,
autorizaciones o licencias relativos a las obras civiles necesarias para desplegar
elementos de las redes publicas de comunicaciones electrénicas de alta o muy alta
capacidad, las Administraciones publicas concederan o denegaran fas mismos dentro de
los tres meses siguientes a la fecha de recepcion de la solicitud completa.
Excepcionalmente, y mediante resolucién motivada comunicada al solicitante tras expirar
el plazo inicial, este plazo podra extenderse un mes mas, no pudiendo superar €l total de
cuatro meses desde la fecha de recepcién de la solicitud completa. La Administracién
Publica competente podré fijar unos plazos de resolucién inferiores,

- Garantlzar la transparencia de los procedimientos y que las normas aplicables fomenten
una competencia leal y efectiva entre los operadores.

- Garantizar el respeto de los imites impuestos a la intervencién administrativa en esta Ley
en proteccion de los derechos de los operadores. En particular, la exigencia de
documentacién que los operadores deban aportar deberd ser motivada, temer una
- justificacién objetiva, ser proporcionada al fin perseguido y limitarse a lo estriciamente
z necesario y al principio de reduccién de cargas administrativas.
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De acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 46.1 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General
de Telecomunicaclones, los operadares de comunicaciones electrénicas podran celebrar de
manera voluntaria acuerdos entre si para determinar las condiciones para la ubicacién o el
uso compartido de sus Infraestructuras, con plena sujecion a la normativa de defensa de la
competencia.
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Las Administraciones pUlblicas fomentaran la celebracidn de acuerdos vcluntanos entre
operadores para la ubicacién compartida y el uso compartido de elementos de red vy
recursos asociados, asi como la utilizacién compartida del dominio pdblico o la propiedad
privada, en particular con vistas al despliegue de elementos de las redes de comunicaciones
electrénicas de alta y muy alta capacidad.

enla

De acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 46.2 de dicha Ley también podra imponerse de
manera obligatoria la ubicacién compartida de elementos de red y recursos asociados y la
utilizacién compartida del dominio pGbfico o la propiedad privada, a los operadores que
tengan derecho a la ocupacién de la propiedad publica o privada.

1 de exte d

4

Cuando una Administracién publica competente considere que por razones de medio
ambiente, salud pUblica, seguridad publica u ordenacién urbana y territorial se justifica la
imposicion de la utilizacién compartida del dominio publico o la propiedad privada, podra
instar de manera motivada a este Ministerio el inicio del oportuno procedimiento. En estos
casos, antes de imponer la utilizacién compartida del dominio pablico o Ya propiedad privada,
el citado departamento ministerial abrird un tramite para que la Administracidn pdblica
competente que ha instado el procedmiento pueda efectuar alegaciones durante un plazo
de 15 dias habiles.

En cualquier caso, estas medidas deberdn ser objetivas, transparentes, no discriminatonas y
proporcionadas y, cuande proceda, se aplicaran de forma coordinada con las
Administraciones competentes correspondientes y con la Comisién Nacional de log
Mercados y la Competencia.

d) redes publicas de comunicaciopes electrénicas como determinacion estructurante
eguipamiento de caracter basico en los i tos urbani
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El articulo 49.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones,
establece que las redes publicas de comunicaciones electrdnicas y recursos asociados
coadyuvan a la consecucion de un fin de interés general, constituyen equipamiento de
carécter basico y su prevision en las instrumentos de planificacién urbanistica tiene el
cardcter de determinaciones estructurantes. Su instalacién y despliegue consttuyen obras
de interés general.

Por tanto, es necesario que los instrumentos de planificacion u ordenacién urbanfstica
elaborados por las diferentes Administraciones Pdblicas los consideren de esa maneray los
incluyan en sus instrumentos déandoles el mismo trato que al resto de infraestructuras
basicas como agua potable, saneamientos y energfas (electricidad, alumbrado pdblico y/o

gas).
La ausencia, falta de tratamiento, o no equiparacién de las redes plblicas de

comunicaciones electronicas con el resto de los servicios basicos en los instrumentos de
planificacién urban(stica podria dificultar Ja implantacién de dichas redes.
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€) Normativa elaborada por las administracjones publicas que afecte al despliegue de las

redes pablicas de comnunicaciones electronicas.

El artfculo 48.3 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones,
establece que la nomativa elaborada por las Administraciones p(blicas que afecte a la
instalacién o explotacién de las redes plblicas de comunicaciones electrénicas y los
instrumentos de planificacion territorfal o urbanistica deberan, en todo caso, contemplar la
necesidad de instalar y explotar redes pUblicas de comunicaciones electrénicas y recursos
asociados y reconocer el derecho de ocupacion del dominio pUblico o la propiedad privada
para la instalacién, despliegue o explotacién de dichas redes y recursos asociados de
conformidad con lo dispuesto en este tltulo.

Agim{smo. en su articulo 49.4, dicha Ley establece que la normativa elaborada por las

agiministraciones paGblicas que afecte al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
ectrénicas y los instrumentos de planificacién territorial o urban(stica deberan recoger las
isposiciones necesarias para:

-1 Impulsar o faciltar la instalacion o explotacién de infraestructuras de redes de
comunicaciones electrénicas en su ambifto territorial.

Para garantizar la libre competencia en la instalacién o explotacion de redes y recursos
asaciados y en la prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas.

- Para garantizar la disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en

los gque los operadores decidan ubicar sus infraestructuras.
En consecuencia, dicha normativa o instrumentos de planificacién:

- No podréan establecer restricciones absolutas 0 desproporcionadas al derecho de
ocupacién del dominio piblico y privado de los operadores

- Niimponer soluciones tecnoldgicas concretas,

- Ni imponer itinerarios o ubicaciones concretas en los gue instalar infraestructuras de red
de comunicaciones electrénicas.

Cuando una condicién pudiera implicar la imposibilidad de llevar a cabo la ocupacién del
dominio plblico o la propiedad privada, el establecimiento de dicha condicién debera estar
plenamente justificado por razones de medic ambiente, seguridad piblica u ordenacion
urbana y territorial e ir acompafiado de las alternativas necesarias para garantizar el derecho
de ocupacién de los operadores y su gjercicio en igualdad de condiciones.

Las administraciones p(blicas deben contribulr a garantizar y hacer real una oferta suficiente
de lugares y espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus infraestructuras
identificando dichos lugares y espacios fisicos en los gue poder cumplir el doble objetivo de
gue los operadores puedan ubicar sus infraestructuras de redes de comunicaciones
electrénicas como que se obtenga un despliegue de las redes ordenado desde el punto de
vista territorial.

En cualquier caso y de acuerdo con lo establecido en el articulo 48.5 de la citada Ley
General de Telecomunicaciones, la normativa elaborada por las administraciones publicas
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en el ejercicio de sus competencias que afecte al despliegue de las redes publicas de
, comunicaciones electrénicas y los instrumentos de planificacién territorial o urbanistica
deberan cumplir con lo dispuesto en la normativa sectorial de telecomunicaciones. En
particular, deberdn respetar los parametras y requerimientos técnicas esenciales necesarios
para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones
electrénicas, establecidos en la disposicion adicional decimotercera de la Ley General de
Telecomunicaciones y en las normas reglamentarias aprobadas en materia de
telecomunicaciones, y los limites en los niveles de emisién ragioeléctrica tolerable fijados
por el Estado en el Rea! Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobé el
reglamento que establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico,
restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitania frente a
emisiones radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de
febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominie publico
radioeléctrico.

an 1a i

f) Obligacién de la obtencion de licencia municipal para la instalacién, pu
servicio ¢ funcignamie infraestruc e telecomunicaci

El articulo 49.9' de la Ley 11/2022, de 28 de junio, Genera! de Telecomunicaciones,
establece distintos reg'menes de autorizacién por parte de las Administraciones Plblicas
competentes:

1) Para la instalacién o explotacién de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas y
recursos asociados en dominio privado na podra exigirse la obtencion de licencia o
autorizacién previa de obras, instalaciones, de funcionamiento o de actividad, de
caracter medioambiental ni otras de clase similar o andlogas, excepto en edificaciones
del patrimonio histérico-artfstico con la categorla de bien de interés cultural declarada
por las autaridades competentes o cuando ocupen una superficie superior a 300 metros
cuadrados, computidndose a tal efecto toda la superficie incluida dentro def vallade de (a
estacion o instalacion o, tratdndose de instalaciones de nueva construccién, tengan
impacto en espacios naturales protegidos.
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2) Para la instalacién o explotacién de redes publicas de comunicaciones electronicas fijas
o de eslaciones o infraestructuras radioeléciricas y sus recursos asoclados en dominio
privado distintas de las seflaladas en el parrafo anterior, no podra exigirse la obtencion
de licencia o autorizaclén previa de obras, instalaciones, de funcionamiento o de
actividad, o de caracter medioamblental, ni otras licencias o aprobaciones de clase
similar o andlogas que sujeten a previa autorizacion dicha instalacién, en el caso de que
el operador haya presentado voluntariamente a la Administracién Publica competente
para el otorgamiento de la licencia o autorizacién un plan de despliegue o instalacién de
red de comunicaciones electrnicas, en el que se contemplen dichas infraestructuras o
estaciones, y siempre que el citado plan haya sido aprobade por dicha administracién.

3) Para la instalacién y despliegue de redes pilblicas de comunicaciones electrénicas y sus
recursos asociados gue deban realizarse en dominio pablico, las Administraciones

3 Se puede acceder a |nformac16n adlcmnal acerca de Ia cormc!a Interpretacfén de! artlculo 49 de Ia
LGTEL en ¢l sngunente enlace: [\ INFQ ;
ADMINISTRATIVA SOBRE
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publicas podran establecer, cada una en el &mbito exclusivo de sus competencias y
para todos o algunos de los casos, que la tramitacion se realice mediante declaracion

responsable o comunicacién previa.

Asimismo, hay que sehalar que la eliminacién de licencias incluye todos los procedimientos
de control ambiental que obligan a los interesados a obtener una autgrizacidon (con la
denominacién que en cada Comunidad Auténoma se le dé: licencia ambiental, licencia de
actividad clasificada, informe de impacto ambiental, informe de evaluacién ambiental, etc.).

Las licencias o autorlzaclones previas que, de acuerdo con los parrafos anteriores, no
puedan ser exigidas, serdn sustituidas por declaraciones responsables, de conformidad con
flo establecido en el articulo 69 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento

/Administrativo Com(n de las Administraciones Pdblicas, relativas al cumplimiento de )as

previsiones legales establecidas en la normativa vigente. En todo caso, el declarante debera
estar en posesién del justificante de pago del tributo correspondiente cuando sea preceptivo.

Siempre que resulte posible, se recomienda gue cuando deban realizarse diversas
actuaciones relacionadas con una infraestructura de red o una estacién radioeléctrica, exista
la posibifidad de tramitar conjuntamente las declaraciones responsables que resulten de

aplicacion.

En lo que se refiere concretamente a las licencias de obras, adicionalmente a lo sefialado en
parrafos anteriores, debera tenerse en cuenta lo establecido en la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. A este respecto, las obras de instalacién de
infraestructuras de red o estaciones radioeléctricas en edificaciones de dominio privado no
requeriran la obtencién de licencla. de obras o edificacién ni otras autarizaciones, si bien, en
todo caso el promotor de las mismas habra de presentar ante la autoridad competente en
materia de obras de edificacién una declaracién responsable donde conste que las obras se
llevaran a cabo segun un proyecto o una memoria técnica suscritos por técnico competente,
segln corresponda, justificativa del cumplimiento de los requisitos aplicables del Cédigo
Técnico de la Edificacion. Una vez ejecutadas y finalizadas las obras de instalacién de las
infraestructuras de las redes de comunicaciones electrénicas, el promotor debera presentar
ante la autoridad competente una comunlcacién de la finalizacion de las obras y de que las
mismas se han llevado a cabo segin el proyecto técnico 0 memeria técnica

Respecto a la instalacién o explotacién de los puntos de acceso inaldmbrico para pequerias
areas y sus recursos asociados, de acuerdo con io dispuesto en el artfculo 49.10, no se
requerird ningln tipo de concesion, autorizacién o licencia nueva o modificaclén de la
existente o declaracién responsable o comunicacién previa a Jas Administraciones publicas
competentes por razones de ordenacion del territorio 0 urbanismo, salvo en los supuestos
de edificios o lugares de valor arquitectdnico, histérico o natural que estén protegidos de
acuerdo con la legislacion nacional o, en su caso, por motivos de seguridad plblica o
seguridad nacional. Por otra parte, La instalacidn de los puntos de acceso Inalambrico para
pequefnas areas y sus recursos asoclados noc esta sujeta a la exigencia de tributos por
ninguna Adminlstracién Plblica, excepto la tasa general de operadores y sin perjuicio de lo
dispuesto en el artfculo 52,

Por dltimo, de acuerdo con o dispuesio en el articulo 49.11, en el caso de que sobre una
infraestructura. de red publica de comunicaciones electrénicas, fija o mévil, incluidas las
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estaciones radioeléctricas de comunicaciones electronicas y sus recursos asaclados, ya
esté ubicada en dominio plblico o privado, se realicen actuaciones de innovacién
tecnolégica o adaptacién técnica que supongan la incorporacién de nuevo equipamiento o la
realizacién de emislones radioeléctricas en nuevas bandas de frecuencias o con otras
tecnologlfas, sin cambiar la ubicacién de los elementos de soporte ni variar los elementas de
obra civil y méstll, no se requerira ningdn tipo de concesién, autorizacién o licencia nueva o
modificaciéon de la existente o declaracién responsable ¢ comunicacién previa a las
Administraciones pablicas competentes por razones de ordenacién del territorio, urbanismo,
dominio pablico hidraulico, de carreteras o medioambientales, slempre y cuando no suponga
un riesgo estructural para la infraestructura sobre la que se asienta la red.

La planificacién urbanfstica implica la previsién de todas las infraestructuras necesarias para
la prestacién de los servicios necesarios en los néGcleos de poblacién y, por tanto, también
de Jas absclutamente imprescindibles infraestructuras de telecomunicaciones que facilitan el
acceso de los ciudadanos a las nuevas tecnologias y a la sociedad de 1a informacién.

Las diversas legislaciones urbanisticas de las Comunidades Autonomas han ido
introduciendo la necesidad de establecer, como uno de los elementos integrantes de los
planes de desarrollo territoriales, las grandes redes de telecomunicaciones; asimismo, los
planes de ordenacion municipal deben facllitar el desarrollo de las infraestructuras
necesarias para el despliegue de las redes de comunicaciones elecirdnicas que permiten el
acceso de las ciudadanos, a los diferentes servicios proporcionados por estas.

Las infraestructuras de redes p(blicas de comunicaciones electrénicas que se contemplen
en los instrumentos de planificacidn urbanfstica deberan garantizar la no discriminacién
entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el
sector, para lo cual, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores que
puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el dmbrto
temitorial de que se trate,
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Las caracterfsicas de las Infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electronicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, en las normas reglamentarias aprobadas en matena de
telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de emision radioeléctrica tolerable fijlados
por el Estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se
aprueba el reglamento que establece las condiciones de proteccién del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radiceléctricas y medidas de proteccidn sanitaria
frente a emisiones radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017,
de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio piblico
radioeléctrico.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el artfcule 49.5 de la Ley General de
Telecomunicaciones, deberan respetar los pardmetros y requerimientos técnicos esenclales
necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de
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comunicaciones electronicas, a los que se refiere la dispaosicion adicional decimotercera de
la citada Ley.

Hasta la aprobacidon del Real Decreto al que se refiere dicha disposicién adicional
decimotercera, pueden usarse como referencia las 7 normas UNE aprobadas por el Comité
Técnico de Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacién Espafiola de
Normalizacién (UNE), gue pueden obtenerse en la sede de la Asociacién: ¢/ Génova, n% -

28004 Madrid o en su pagina web: [1iio /fuw

l.as referencias y cantenido de dichas normas son:

e UNE 133100-1:2021 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 1. Canalizaciones subterraneas.

Esta norma técnica define |as caracterfsticas generales de los sistemas de construccién de
canalizaciones subterraneas para la instalacién de redes de telecomunicaciones,
contemplando las precauciones, condiciones constructivas y modos de instalacién de dichos
sistemas, asi comao los materiales y comprobaciones de obra ejecutada precisos.

e UNE 133100-2 2021 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 2: Arquetas y camaras de registro,

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las arguetas y camaras de
registro de las canalizaciones subterrdneas para la instzlacién de redes de
telecomunicaciones, estableciendo 10s tipos y denominacién de dichas arquetas y cAmaras
de registro en funcion de las clases dimensionales y resistentes que se fijan, 'y las
caracterfsticas minimas de los matenales constitutivos, componentes y accesorios
necesarios, asi como |0s procesos constructivos correspondientes.

* UNE 133100-3:2021 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 3: Tramos interurbanos.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de la obra civil de los tramos
Interurbanos para tendidos subterraneos de redes de telecomunicaciones, contemplando los
modos de instalacién, asi como Sus accesorios, procesos constructivos, comprobaciones de
obra ejecutada y directrices de proyecto para la realizacién de obras singulares que salven
accidentes del terreno o vias de comunicacion existentes. La norma es aplicable a las
tramos de los tendidos subterrdneos de redes de telecomunicaciones que transcurren, en la
mayor parte de su trazado, entre poblaciones o por zonas escasamente pobladas.

» UNE 133100-4.2021 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 4: LIneas aéreas.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de ias lineas de postes para
tendidos aéreos de redes de telecomunicaciones, estableciendo los elementos constitutivos
de las Iineas, tipificando fas acclones mecanicas de caracter meteorolégico y el proceso de
caleulo resistente para los postes, su consolidacion y la eleccidn del cable soporte, e

C/POETA JOAN MARAGALL, 41 PIt8
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indicando las precauciones y directrices de los procesos constructivos correspondientes. La
norma es aplicable a los tendidos aéreos de redes de telecomunicaciones sobre postes de
madera, de hormigén o de poliéster reforzado con fibra de vidrio (PRFV).

« UNE 133100-5:2021 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 5: Instalacién en fachada.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las instalaciones de redes de
telecomunicaciones por las fachadas, estableciendo las condiciones y elementos
constitutivos de los modos de instalacién contemplados: fijacién directa de los cables,
proteccion canalizada de los mismaos, tendidos verticales mediante cable soporte y tendidos
de acometidas por aniltas, asf como de los ¢ruces aéreos y de las precauciones y procesos
constructivos correspondientes.

wegridad de este documento en la siguienle direceion  hitps./fpi tedsars cx/pi/valida

Hicaria i

o UNE 133100-6'2024 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones,

Parte 6. Criterios de disefio de infraestructuras de telecomunicacién muitioperador para
nuevas urbanizaciones y reurbanizaciones.

d
3
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Esta norma tiene por objeto dar respuesta a la necesidad sectorial de unos criterios que
permitan disefiar |as Infraestructuras de telecomunicaciones en urbanizaciones,
estableciendo: topologias adecuadas para las canalizaciones y las condiciones de acceso a
las redes de distintos operadores; criterios de dimensionamiento para las canalizaciones,
arquetas y espacios necesarios para albergar redes de telecomunicacién, de acuerdo con la
disponibilidad de espacios para este fin y en coordinacién con el resto de servicios; y
caracteristicas de recintos de telecomunicaciones, armarios o registros, portadores, equipos,
cableados compartidos y recursos asociados.

|1 C 8.V - GEN-bOAT7-58bE thilte

« UNE 133100-7:2024 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 7 Sistemas para la instalacién de puntos de acceso inaldmbricos para pequefias
areas en mobiliario urbano publico existente en el exterior.

Esta norma tiene por objeto definir las condiciones generales para la instalacién de puntos
de acceso inalambricos para pequefias areas, conocidos por las siglas en inglés SAWAP
(Small Area Wireless Access Point) en mobiliario publico urbano existente y exterior. Estos
puntos de acceso tienen como principal objetivo permitir la densificacién de las redes de
comunicaciones electrénicas de operadores o de servicios municipales para dotarlas de
mayor capacidad. Por eso, su disefio estd concebido para la colocacién en un entorno
urbanc sobre elementos existentes del mabiliario pibhco urbano como pueden ser los
baculos y columnas de alumbrado exterior o de sefalizacién, marguesinas de autobus,
semaforos, sefialética y cualquier otro elemento de mobiliario publico susceptible de alojar
este tipo de equipamiento.
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h) Infraestructuras de telecomunicaciones en las edificios,

El articulo 55 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, constituye
la normativa general sobre infraestructuras comunes y redes de comunicaciones
electronicas en los edificios.

La normativa especifica sobre acceso a 10os servicios de telecomunicacion en el interior de
los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre
- infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion
| (en redaccidn dada por la disposicion adicional sexta de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
| de Ordenacién de la edificacién), por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por &l que
| se aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones
. | para ef acceso a los servicios de telecomunicacién en el interior de las edificaciones y por la
= Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla dicho Reglamento.

\

. De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autorizacion para la
construccién o rehabilitacion integral de ningun edificio de los incluidos en su dmbito de
aplicacian, si al comespondiente proyecto arguitecténico no se acompafa el que prevé (a
instalacién de una infraestructura comin de telecomunicacién propia. La ejecucién de esta
infraestructura se garantiza mediante la obiigacién de presemar el correspondiente
certificado de fin de obra y/o bolet’n de la instalacién, acompafados del preceptivo protocolo
de pruebas de la instalacién y todo acompanado del correspondiente justificante de haberlo
presentado en la sede electrénica del Ministerio, requisito sin el cual no se puede conceder
la correspondiente licencia de primera ocupacién. Asimismo, en la citada normativa se
incluyen las disposiciones relativas a la instalacién de esta infraestructura en edificios ya

f construidos.

' Asimismo, conviene resefiar el Real Decreto 244/2010. de 5 de marzo, y la Orden
TC/1142/2010, de 29 de abril, que establecen los requisitns que han de cumplir las
empresas instaladoras de telecomunicacidn habilitadas para realizar estas instalaciones, y
cualesquiera otras instalaciones de telecomunicacion.

€S V. QEN-Y9T-58b8-(b3b-2ed -1 1 53-00¢9-8¢43-6717 | Puede verificn la infegridad de 2t documiento en L rguicno direcc16n: kiips:/pl redsant.cs/pfivalia

Publicacién de la normativa dictada por cualguier Admipistracién Pablica que afecte al
despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articuio 49.6 de Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, (as nomas que se dicten por las correspondientes administraciones
deberén ser publicadas en un diano oficial del &mbito correspondiente a la administracién
competente, asi como en la pagina web de dicha administracién pdblica y, en todo caso, ser
accesibles por medios electrénicos.

i) Adaptacién de normativa y los instrumentos de planificacién territorial o urbanistica
elaboradaos por las administraciones piblicas competentes que afecten al despliegue de

las redes piblicas de comunicaciones electronicas.

La disposicidn transitoria novena de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, declarada vigente por la disposicion derogatoria lnica de la Ley
11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, establece que la normativa y 10s
instrumentos de planificacién territorial o urbanfstica elaborados por las administraciones
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publicas compelentes que afecten al despliegue de las redes publicas de cormii- 1zaciones
electr6nicas deberan adaptarse a lo establecido en los articulos 34 y 35 de la citada Ley
9/2014 en ef plazo maximo de un afio desde su entrada en vigor.

Se advierte, al respecto, que diche plazo vencié en el afio 2015 y que, por tanto, cualguier
normativa o insttumento de planificacién territorial o urbanfstica adoptado por esa
administracién que no est¢ adaptado a las disposiciones de la Ley General de
Telecomunicaciones (articulos 49 y 50 de la vigente Ley 11/2022), no resuita de aplicacion,
tal y como se establece en la sentencia del Tribunal Supremo 883/2017 del 22 de mayo de
2017.

i) Medidas para reducir el coste del despliegue de las redes de comunicaciones
electronicas de alta velocidad.

Los anticulos 52, 53 y 54 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones,
y el Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo a medidas para reducir el coste del
despliegue de las redes de comunicaciones electrénicas de alta velocidad, introducen
medidas para reducir los costes de los trabajos de obra civil relacionados con el despliegue
de redes de comunicaciones electronicas, mediante:

11-ﬂ(k-'>-Rr4.'l<6_71 1 Purde venlicas ta inlegrided de eae docomeno ca Iy uguiente direceidn® hupsiipl e endpf/volida

» El| eslablecimientc de derechos de acceso a infraestructuras fisicas existentes
susceptibles de alojar redes de comunicaciones electrdnicas de alta velocidad.

* La coordinacién de obras civiles y acceso a la informacién sobre infraestructuras
existentes y obras civiles previstas para facilitar el despiiegue de redes de
comunicaciones electrénicas.

¢ La publicacién de informacién sobre procedimientos para la concesion de permisos o
licencias relacionados con las obras civiles necesarias para desplegar elementos de las
redes de comunicaciones.

F L e 7-SHI R S ke
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Estas medidas van dirigidas a favorecer el despliegue de redes de comunicaciones
electrénicas y poder ofrecer a los usuarios servicios mas innovadores, de mayor caiidad y
cobertura, a precios competitivos y con mejores condiciones, facilitando a los operadaores la
instalacién y explotacién de las mismas.

En el caso particutar de Ayuntamientos u otras Administraciones Publicas que, en el ambito
: de sus competencias, sean responsables de {a concesién de licencias u otros permisas para
el despliegue de redes de comunicaciones electrénicas de alta velocidad, deberdn publicar

en una pagina web toda la informacién pertinente relativa a la mencionada concesién de

permisos 0 licencias relacionados con el despliegue de elementos de redes de
: comunicaciones electrénicas. Ademas, deben comunicar la direccion concreta de dicha
= pagina web al Punto de Informacién Unico de esta Secretarfa de Estado, a través del
siguiente enlace:

Las medidas se entenderan sin perjuicio de las obligaciones que puedan imponerse en
virtud de lo dispuesto en el articule 18 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de

Pag 12 i C! POETA JOAN WARAGALL, 41 FIL8
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Telecomunicaciones, a operadores con peso significativo en mercados de referencia 'y en el
articulo 46 de dicha ley en relacién con la ubicacién y el uso compartido de la propiedad

publica y privada.

3) CONCLUSIONES.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 50.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, se emite informe favorable en relacién con la adecuacion
Yel PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA, MOSTOLES
rIMADRID) a la normativa sectorial de telecomunicaciones.

/Por ultimo, se seRala que |a disposicién transitoria novena de la Ley 9/2014, de 9 de mayo.
| General de Telecomunicaciones, declarada vigente por la disposicion derogatoria Unica de
R la Ley 11/2022, de 28 de junic, General de Telecomunicaciones, establece que la normativa
y los instrumentos de planficacion territorial o urbanistica elaborados por las
'administraciones publicas competentes que afeclen al despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrdnicas deberan adaptarse a lo establecido en los articulos 34 y 35 de
la citada Ley 9/2014 en el plazo méximo de un afo desde su entrada en vigor. Dado que
dicho plazo vencid en el afo 2015, se advierte que cualquier disposicién que afecte al
despliegue de las citadas redes contenida en a normativa o en mstrumentos de planificacién
tenitorial o urbanfstica que no hubieran sido adaptados a los citados articulos 34 y 35 de la
Ley 9/2014 (artlculos 48 y 50 de la vigente Ley 11/2022), no resulta de aplicacién, tal y como
se establece en la sentencia del Tribunal Supremo 883/2017, de 22 de mayo de 2017. Par
tanto, debera procederse a la adaptacién a la Ley 11/2022, de 28 de mayo, General de
Telecomunicaciones de cualquier normativa o instrumento urbanistico de su competencia

que se encuentre en tal situacian.

Como es el caso del Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles. Resolucion de 27
de marzo de 2009, Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre
la revisién y adaptacién de! PGOU. BOCM n® 81 de 6 de abril de 2009.

4) EFECTOS DEL PRESENTE INFORME.

El presente informe se emite Unicamente a los efectos de (o previsto en los articulos 49 y 50
de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

E) Secretario General de Telecomunicaciones, Infraestructuras Digitales y Seguridad Digital

(Marfa Elena Galindo Ayuso, Subdirectora General de Operadores de Telecomunicaciones e

Infragstructuras Digitales, segun articulo 7.2.b) del Real Decreto 210/2024, de 27 de febrero
(BOE 28/02/2024)). Firmado electrénicamente.
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Ayuntamiento de Mdstoles
2.3. Informe de Accesibilidad (DB-SUA9 y Ley 8/1993)
Fecha: 10/11/2025
Organo: Concejalla de Urbanismo, Arquitecto Municipal
Resultado: favoroble sin condicionantes.
El informe establece:
« ElPlan Especial no genera afecciones urbanas directas en materia de accesibilidad.

o Las futuras viviendas resultantes del cambio de uso deberani cumplir DB-SUA9 del CTE y la
Ley 8/1993 de fa Comunidad de Madrid.

+ Nose requieren maodificaciones en el Plan Especial.

Integracion: El Plan Especial mantiene la referencia expresa al cumplimiento de la normativa de
accesibilidad en el epigrafe “Viviendas accesibles”.
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PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Promotor. Ayuntamiento de Méstoles. Gerencia Municipal de Urbanisme
Exp}e EXPTE. U.005.PLA-URB/2024-1

[
f

1./ INTRODUCCION RELATIVA A LA ACCESIBILIDAD EN EL PLANEAMIENTO

La Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promacion de 1a accesibitidad v
Supresidn de Barreras Arquitectdnicas, en su articulo 37 dispone que

Bl cumplimiento de los preceptos de la presente Ley seré exigible para la aprobacién de los

instrumentos de planeamiento y de su gjecucion, asi como para la concesion de las preceptivas
licencias y autorizaciones municipales.”

Posteriormente, en el punto 1 de la disposicion adicional décima, establece que:

‘Los pfanes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demas instrumentos de
planeamiento y efecucién que los desarrolian, asi como los proyectos de urbanizacion y de obras
ordinarias, garantizaran la accesibilidad, y no serdn aprobados si no se observan fas
determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos

correspondientes”.

Por todo Io anterior, en el presente ¢aso, esta claro que todos los instrumentos de planeamiente,
deberan contener un analisis y valoracion sobre el cumplimento de los criterios establecidos en la
referida Ley, y posteriormente, durante su tramitacion, debera ser emitido un informe que examine
el cumplimiento si se cumple con lo exigido en dicha Ley.

Corresponde emitir el informe a los Servicios Técnicos Municipales, de conformidad con el articulo
40 de dicha norma que exige a los Ayuntamientos, competentes para aprobar instrumentos de
planeamiento, comprobar la adecuacion de sus determinaciones a la presente normativa.

Segun dispone la Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas, en ef punto 1 de su disposicion adicional
décima:

[...] ‘Los planes generales de ordenacidn urbana, las normas subsidianias y demas instrumentos
de planeamiento y ejecucién que los desarroflan, asi como los proyectos de urbanizacion y de

obras ordinarias, garantizaran la accesibifidad, y no serdn aprobados si no se observan fas
determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos

correspondientes.” {...]

INFORME SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
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En base a2 eslo y a pesar de que se lleva aplicando esta ley desde su entrada en vigor, la Circular
de la Direccién Genera! de Urbanismo ahora entiende que:

[...] "Conforme a la requlacion existente, no ha lugar a dudas de que el planeamiento general y el
desarrollo, debe contener un analisis y valoracion sobre el cumplimento de la Ley citada, y debe
~eXistir un informe que determine que se cumple la Ley. En este caso, el informe sera emitido por
‘el propio Ayuntamiento al referirse de forma concreta la disposicién a los Ayuntamientos y no a
otra Administracidn, siendo ademas la potestad de planeamiento de los Ayuntamientos.”|...]

2. OBJETO DE ESTE INFORME

Este informe se emite en virtud establecido en el art 37 de Ia Ley 8/1933, de 22 de junic, de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas

“El cumplimiento de los preceptos de fa presente Ley Sera exigible para la aprobacion de los
instrumentos de plansamiento y de su efecucidn, asi como para la concesion de las preceptivas
licencias y autorizaciones municipales.”

Asi mismo, en el punto 1 de la disposicién adicional décima de dicha Ley 8/1993, “Los planes
generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demas instrumentos de planeamiento
y efecucion que los desarrollan, asi como fos proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias.
garantizaran la accesibilidad, y no seran aprobados si no se observan las determinaciones y los
criterios varios establecidos en fa presente Ley y en los reglamentos correspondientes”

3. ANTECEDENTES

3.1. LEGALES

311. Estado

¢ Real Decreto 173/2010 por el que se modifica el Codigo Técnice de la Edificacién, aprobado
por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacién
de las personas con discapacidad.

INFORME SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
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3.4.2. Comunidad Autonoma de Madrid
o Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid
o Ley 8/1993, de 22 de junic, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras

Arguitecténicas
o Decreto 13/2007, de 15 de marzo, det Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de fa Accesibilidad y Supresion

de Barreras Arquitectdnicas.

3.7 URBANISTICOS

» /Plan General municipal, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la

Comunidad de Madrid de 15 de enero de 2009

4, FINALIDAD DEL PLAN ESPECIAL

Seglin se recoge en la Memoria del Plan Especial, el objetivo del mismo es flexibilizar la transformacién de
los locales, situados en planta baja y planta piso de edificios residenciales regulados por las Ordenanzas
ZU-R1y ZU-R2, a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/199¢, de 5
de noviembrs, de Ordenacién de la Edificacién.

5. DESCRIPCION DEL AMBITO

Como queda dicho, e! Plan Especial tiene como ambito los edificios residenciales reguiades por Ias
Ordenanzas ZU-R1y ZU-R2 y en ningUn caso se otorgaran cambios de uso en promocicnes ejecutadas al
amparo del Plan General de 1985 y postericres, ni en calles comerciales de especial interés definidas en

el Plan Especial.

6. EVALUACION DE LA ACCESIBILIDAD

El Plan Especlal no prevé condiciones especificas de accesibilidad Tan solo se refiere a gue las futuras
viviendas deberan cumplir la normativa de aplicacion en esta materia en el epigrafe “Viviendas accesibles
La adaptacion de estas viviendas a las condiciones de accesibilidad exigibles para atender y dar servicio a
usuarios con discapacidad en su grado maximo debera cumplir con las prescripciones normativas vigentes.”

INFORME SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
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Lo cierto es que toda vivienda o local esta afectada por las condiciones de accesibilidad derivadas
del DB-SUAS en cuanto hay un cambio de uso, como es el caso que nos ocupa.

7. CONCLUSION

De lo anteriormente expuesto, cabe sefalar que en e! Plan Especial de cambis de uso er locales
a vivienda se limita a la flexibilizacion de usos en el ambito antecitado, por 1o que, en si mismo, no
tiene repercusién sobre el entorno urbano.

Por ofra parte, las condiciones concretas sobre adecuacion a requisitos de accesibilidad deberén
ser tomadas en cuenta como exigibles en todo cambio de uso de local a vivienda, tal cual establece
el Cadigo Técnico de la Edificacion, en su DB-SUA9

Mostoles, a 10 de noviembre de 2025

Alberto Fernandez-Pacheco Pascual, Arquitecto
Concejalia de Urbanismo, Vivienda, Patrimonio
y Mantenimiento de la ciudad
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Ayuntamiento de Mostoles
2.4. Informe de Sostenibilidad Econémica
Fecha: 10/11/2025
Organo: Concejalia de Urbanismo, Arquitectc Municipal
Resultado: Favorable.
El informe cancluye:
.+ ElPlan Especial no genera nuevas cargas urbanisticas.
/» Noincrementa edificabilidad ni densidad.
¢ No afecta al Patrimonio Municipal del Suelo.

(e Noimplica cesiones de aprovechamiento ni variaciones en dotaciones.

e Esecondmicamente viable y no altera el equilibrio de cargas y beneficios.

Integracién: El Plan Especial incorpora la Memoria de Sostenibilidad Econdmica conforme al

.articulo 22 del TRLSRU,

1563
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PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
INFORME DE SOSTENIBIILIDAD ECONOMICA

Promotor: Ayuntamiento de Méstoles. Gerencia Municipal de Urbanismo
Expte EXPTE. U.005.PLA-URB/2024-1

1. OBJETIVO DEL INFORME

Desde la Gerencia Municipal de Urbanismo se solicita informe a los efectos de fo establecido en
el art. 22 del Real Decreto Legislativo 7/2016 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de ja sostenibilidad del desartrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de fas actuaciones de (ransformacién
urbanistica deberé incluir un informe o memona de sostenibifidad econémica, en el que se ponderara, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y fa prestacién de los servicios
resultantes, asf como fa suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacibn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, seah o no de transformacion
urbanistica, requerira la efaboracién de una memona que asegure su viabilidad econémica, en términas de
rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber fegal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre
los beneficics y las cargas derivados de fa misma, para fos propietarios inciuidos en su &mbito de actuacion,
y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanlsticos existentes y, en su caso, de los propuestos,
con identificacién de fas determinaciones urbanisticas bésicas refendas a edificabilidad, usos y tipofogias
edificatorias y redes publicas que habrfa que modfficar. La memoria analizard, en concreto, fas
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccitn de huevos usos, asf como la
posible utilizacion def suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento af
equilibrio econbmico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacion de los limites def deber fegal de
conservacion.

b) Las determinaciones econbémicas basicas relafivas a fos valores de repercusion de cada uso
urbanlistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas,
directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes. asi como la identificacion del sujeto o
sufetos responsables del deber de costear fas redes publicas.

¢) B anélisis de fa inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz
de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuasta,
garantizando ef menor impaclo posible en ef patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier
caso, dentro de los fimites del deber legal de conservacion.

INFORME SOBRE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USC EN LOCAILES A VIVIENDA
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Ayuntamiento de Méstoles

El anélisis referido en el parrafo anterior haré constar, en su caso, la posible participacion de empresas
de rehabifitacion o prestadoras de servicios energélicos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el comproniso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion
de parte de la misma, ¢ de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de fa
operacibn por medio de ahorros amortizables en ef tiempo.

d) Et horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones
y la financiacién de fa operacion.

e) La evaluacion de la capacidad piblica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento
de fas redes piblicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como su Impacto en las
cormrespondientes Haciendas Publicas.”

|
|

2., FINALIDAD DEL PLAN ESPECIAL

Segun se recoge en la Memoria del Plan Especial, &l objetivo del mismo es fiexibilizar la transformacién de
log'locales, situados en planta baja y planta piso de edficios residenciales regulados por las Ordenanzas
ZU-R1y ZU-R2, a vivienda cumpliendo los requisitos basicos de calidad exigidos en la Ley 38/1999, de §

- de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

3. DESCRIPCION DEL AMBITO

Como queda dicho, el Plan Especial tiene como ambito los edificios residenciales regulados por las
Ordenanzas ZU-R1y ZU-R2 y en ningln caso se otorgarén cambios de uso en promaociones ejecutadas al
amparo del Plan General de 1985 y posteriores, ni en calles comerciales de especial interés definidas en

el Plan Especial.

4. AFECCIONES AL PATRIMONIO MUNICIPAL

No se madifica el aprovechamiento asignado al ambito, por lo que no se genera cesién alguna de
aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento.

Tampoco se prevé variacion en la cesidn de espacios iibres o dotacionales.

Por tanto, no hay afeccién alguna, ni en incremeanto ni en cesién o pérdida, al Patrimonio municipal

5. CONCLUSION

De lo anteriormente expuesto, cabe sefialar que en el Plan Especial que nos ocupa se limita a la
flexibilizacion de usos en ef ambito de las ordenanzas ZU-R1y ZU-R2, nunca en promociones
ejecutadas al amparo del Plan General de 1985 y posteriores, ni en calles comerciales de especial interés

INFORME SOBRE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
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Ayuntamientb. de Mostoles

definidas en el Plan Especial, y que no se produce cesidn de suelo lucrativo ni existen propiedades
municipales a 1as que se asigne aprovechamiento urbanistico.

Por ofra parte, del desarrollo del Plan Especial no se derivan cesiones de aprovechamientc que
supongan incremento o reduccién patrimonial al Ayuntamiento de Mostoles

Mostoles, a 10 de noviembre de 2025

Alberto Fernandez-Pacheco Pascual, Arquitecto
Concelalia de Urbanismo, Vivienda, Patrimonio
y Mantenimiento de 12 ciudad
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INFORME SOBRE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN ESPECIAL PLAN
ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA.

EXPEDIENTE. U.005.PLA-URB/2024/1

El Plan Especial de cambio de uso en locales a vivienda. Mdstoles. Madrid presentado para su
tramitacion estd redactado por los Servicios Técnicos de la Concejalia de Urbanismo, Patrimonio,
Vivienda y Mantenimiento del Ayuntamiento de Mdstoles.

El ambito de aplicacion del Plan Especial son los locales situados en planta baja y planta piso de
edificios existentes en Suelo Urbanc Consolidado cuyo uso principal sea el residencial de tipologia
mditifamiliar, dentro de los 4mbitos de las Zonas de Ordenanza ZU Rl y ZU-R2; y que no afecten a
la totalidad del edificio.

Promotor: AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES

Se;'informa sobre la Sostenibilidad Econdmica incluida en el punto 10 del mencionado Plan
Espacial, en el que se concluye gue:

“El presente Plan Especial no tiene incidencia econdmica ya que no genero nuevas corgas
urbanisticas sobre parcelas. La transformacion de local a vivienda se realizo en suelo urbano
consolidado, y la modificacién prevista se efecutard a través de las de los correspondientes
Declarociones Responsables presentadas por los Interesados, en su caso, a Gerencia Municipal de

\Urbanismo. £n todo caso, el Plan Especial incide en la mejora de la viabilidad econémica de dichos

locales que estdn actualmente sin uso, vacios o con rendimiento econémico bajo, afectando a su
mantenimiento, seguridad y en definitiva a la Imagen de la cludad ...

El Plan Especial se trata de una actuacion que no altera el uso carocteristico, no incrementa
superficie edificable, por lo gue entendemos no tiene practicamente significado econdmico
alguno”.

El plan especial al que hace referencia este expediente sefiala que no requiere urbanizacién de
ningun tipc y que esta actuacion no supone cambios en los ingresos o gastos municipales, por lo
que, en concreto tampoco sobre los gastos de mantenimiento del Ayuntamiento de Mdstoles.

CONCLUSION

Se concluye que el objetc de este plan especial que es, no tendria impacto o ése no seria
relevante en el coste de mantenimiento para el Ayuntamlento de Mdstoles.
Lo que se informa a los efectos oportunos.

Mdéstoles, 21 de octubre de 2025

Fdo.: Justo Lorenzo Gonzalo
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Ayuntamiento de Mdstoles
3. Justificaciéon del cumplimiento de la participacién ciudadana

El Plan Especial ha sido sometido al tramite de informacién plblica durante un mes,
garantizandose la participacién ciudadana conforme a los principios de publicidad, transparencia y
acceso a la informacidn establecidos en la normativa urbanistica y ambiental, conforme a;

e Articulos 57 y 60 de |2 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
e Articulos 18 y 19 de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental.
Durante dicho tramite:

o Serecibieron 6 alegaciones de particulares y entidades y 2 informes internos de técnicos
de ta GMU.

» Las alegaciones presertadas fueron analizadas y contestadas de forma motivada,
incorporadndose al documento, aguellas modificaciones, que se consideraron procedentes
(correccion de erratas y aclaraciones para la interpretacidn), sin gue se hayan introducido
cambios sustanciales o determinaciones con efectos ambientales significativos ho

evaluados.

La participacién ciudadana se ha desarroitade conforme a la normativa aplicable y s ha
garantizado la transparencia y trazabilidad del procedinizrio.
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Ayuntamiento de Mdstoles
PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES

CONTESTACION A ALEGACION N¢ 1

N¢ de Registro: 58663
Fecha 13/10/2025

Resumen del objeto de la alegacién:

Ei alegante manifiesta que el Plan Especial impediria el cambio de uso de locales situados en
planta primera, solicitando que se tenga en cuenta un informe técnico municlpal previo gue
concluia la viabilidad del cambio de usc de una oficina a vivienda en un local situado en planta
primera de! inmueble sito en Paseo de Goya n? 2, de Mdstoles,

Entiende que dicho informe deberia mantenerse vigente tras la aprobacién definitiva del Plan

Especial.
Contestacldn:

El Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda tiene por abjeto modificar y
,completar los criterios establecidos en el Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles, en
particular los contenidos en el articulo Viil.8.2.1.3 de las Normas Urbanlsticas Generales,

relativos a la admisibilidad del cambio de uso de local a vivienda.

A diferencia del planeamiento vigente con caracter previo, el Plan Especial amplia expresamente
su dmbtta de aplicacién, incorporando no solo los locales situados en planta baja, sino también
los locales situados en planta piso, asf como aguellos gue, aun no teniendo uso comercial, se
encuentren implantados en edificios cuyo wso principal sea el residencial de tipologia
multifamiliar, dentro de las zonas de ordenanza ZU-R1y ZU-R2.

Por tanto, el Plan Especial no prohibe con caracter general el cambio de uso en planta primera,
sino gue regula de manera especifica y homogénea las condiciones en las que dicho cambio
puede producirse, estableciendo limitaciones objetivas vinculadas, entre otras cuestiones, al
ambito de aplicacién, al nimero méximo de viviendas permitido, a las condiciones de
habitabilidad y a las determinaciones del planeamiento general.

En relacidn con el informe técnico municipal al que hace referencia la alegacion, emitido en el
marco del expediente U.053_TRIS.0/2025/69, debe sefalarse que dicho informe fue emitldo con
anterloridad a la aprobacién Iniclal del Plan Especial, y se limitaba a interpretar la normativa
entances vigente, sin que supusiera en ninglin caso un acto administrativo habilitante ni generara

derechos adquiridos.

El propio informe remite expresamente a la normativa urbanistica aplicable y a la tramitacién del
correspondiente expediente de cambio de uso, no constando, ademds, la apertura de ningun
procedimiento mediante la presentacién de Declaracién Responsable u otro titulo habilitante que
hubiera dado lugar a la autorizacion efectiva del cambio de uso pretendidae.
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En consecuencia, el contenido del citado informe no resulta vinculante frente a la ordenacién
urbanistica establecida por el Plan Especial, el cual tiene caracter normativo y resulta de
aplicacién general desde su entrada en vigor, sin que pueda quedar condicionado por
interpretaciones previas realizadas bajo un marco narmativo distinto.

Conclusién

Por todo lo expuesto, NO PROCEDE ESTIMAR la alegacidon, al basarse en una interpretacién
errénea del alcance y efectos del Plan Especial y pretender la prevalencia de un informe técnico
previo frente a una norma urbanistica aprobada conforme al procedimiento legalmente
establecido.

Mostoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMQ, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

Javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELO Y FATRIMONIO
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Carlos Diaz-Guijarro Hayes ¢/ Reptiblica Checa 23 2° Deh Madsid 28032
arguitecto cdghavesi@omail.com tel 626573842

ALEGACION A PLAN ESPECIAL PARA CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA
AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES.

Por el presente, yo; Carlos Diaz-Guijarro Hayes, con NIF , domiciliado en
Madrid, ¢/ de la Repfiblica Checa n® 23 2° Dch. y arquitecto colegiado en €] C.0.AM. Con n® 8407
v en representacién de la comercial EXPLOTACION DE ALQUILERES INMOBILIARIOS S.L.,
propietaria de las oficinas situadas en el n° 2 del Paseo de Goya en Mbstoles, Madrid,, con Ref
Catastrales 6845705VK2664N0020DF y 6845705VK2664N0021DF presento la siguiente alegacion
, solicitando que sea tenida en cuenta en la redacci6n definitiva del Plan Especial para Cambio de
Uso en Locales a Vivienda del Ayuntamiento de Mdstoles ( Madrid ).

N Expongﬁ :

Con fecha 11 de abril de 2025, EXPLOTACION DE ALQUILERES INMOBILIARIOS S.L.
presentd en el Ayuntamiento de Méstoles, una solicitud de informe vinculante sobre la posibilidad
del cambio de uso de terciario oficinas a residencial vivienda de las oficinas, de su propiedad,
“situadas en la primera planta del edificio situado en el n° 2 del Paseo de Goya en Méstoles.

El ir'_;ﬂ;rmej con n° de exp. U.053 TRIS.0/2025/69 y fecha de 10/06/2025, que se adjunta,
basandose en el articulo VII 8.21.3, Criterios para considerar admisible el cambio de uso de local a
vivienda, establece 1a viabilidad de dicho cambio, al estar en la Zona Urbanistica ZU-R2, con uso
predominante el residencial multifamiliar, 1o estar situado en planta baja y no estar lirpitado el n°
de viviendas.

En ¢l Plan Bspecial para Cambio de Uso en Locales a Vivienda del Ayuntamiento de Mostoles,
actyalmente en periodo de alegaciones, se amplia la prohibicién de cambio de uso a vivienda
también a las plantas primeras, aunque excluye de la prohibicién si no existe limitacién de
viviendas en la promocidn. Este es el caso en el que se encuentra el edificio en cuestion, por lo que
entendemos que lo establecido en el informe, seguird teniendo validez, tras la aprobacién definitiva
del Plan Especial para Cambio de Uso en Locales a Vivienda del Ayuntamiento de Méstoles.

En cualquier caso, solicitamos que de la prohibicién del cambio de uso, sean excluidos aquellos

locales, que cuentan en la actualidad con informe favorable por parte de los Servicios Técnicos del

Ayto.
Madrid a 11 de octubre de 2025

fdo. Carlos Diaz-Guijarro Hayes
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Seccion de Gestidn Administrativa y Tramitacién 2\
Expediente; U.053_TRIS.Q/2025/69 t)' e S doc i,
Ref.: EGijev

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
Res aux. Tibanisma
Recistra de Satedy nom 107.296
Fexha:r 10-0-2025 Hors: 074332
Origen: ADMENESTRACHON Y TRAMI

En relacion con el escrito presentado por EXPLOTACIONES ALQUILERES
INMOBILIARIOS SL con fecha 11 de abril de 2026, niumero de registro de entrada 20850,
solicitando informacién sobre Viabilidad de cambio de uso de oficina a viviendas y nimero
maximo de viviendas permitidas, en la finca sita en el Paseo de Goya n® 2 — 1? Planta, de
referencias catastrales 6845708VK2664N00200F y 8845705VK2664N0021FG.

Por la presente le traslado el informe literal emitido con fecha 30 de mayo de 2025 por la
Arguitecta Técnica de la Seccién de Edificacion e Industrias:

“(...) PRIMERO.- Los antecedentes son los siguientes:
»  Expedientes de Obras: 220/1991 (O Mayor) + 264/1993 (1° Ocup) +
3928/7993
»  Expedientes de Apertura: 63058/1995 + 6305/1395 + 564/1995

SEGUNDO.- El edificic esté ublcado en la Zona Urbanistica ZU-R2 segin indica el planc
9.35 de calificacibn pormenorizada y alineaciones. En la zona urbanistica ZIU-R2 se indica
come 4sa pormenorizade predominante ef de residencial muitifamiliar (libre o protegida) que
es el usc al gue se pretends realizar el cambio en planta 1° Por tanto el cambio de uso
incrementarfa ia superficie del uso pormencrizado predominante.
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FIGURA 001.2025.689 ~ Detalle Plano 9.35 zalificacién pormenorizada y alineaciones

TERCERO.- £n el articulo VIl 8.2.1.3 "Criterios para considerar admisible el cambio de uso
de local comercial en planta baja a vivienda” de las normas urbanisticas generales se indica:
"1, En ningtn casc se otorgarén cambios de uso en promociones ejecutadas al amparo del
Plan General de 1985, en unidades de gestion o planes parciales dado que en ellos se limita
el ntimero de viviendas permitide.(...)". Se consulta por el cambio de uso de las offcinas
situadas en planta primera, por fanfo, excluidas del dmbito de aplicacién (pfanta baja)
deferminado en el titulo del mencionado articulo, no obstante, en dicho articulo se indica:

P, D08s Indepandenchy, 12 28031 Mostoles.
Teléfono: 51 684 7E BT
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“(...)8°% Dada la complejidad y variedad de casos que se pueden presentar, 10S servicios
técnicos municipales valorarén las circunstancias pariiculares a la luz de Jas anteriores
condiciones.”. A la luz de las anteriores condiciones se indica que psra fa promocién objsto
de la presente consufta no se localiza, ni en el expediente de obra mayor (220/1987), ni en
fg ordenanza 1 “Mdstoles histérico” del PGOUM-85 indicacién sobre un nfimero maximo de
viviendas para e/ edificio sito en Paseo de Goys n® 2. Por tanto considero VIABLE
URBANISTICAMENTE ol cambio de uso de oficinas a viviendas en planta primera. No
existiria ntimero maximo de viviendas para dicha promocfon, aunque sl nimero ds viviendas
si estarfa limidado por e cumplimiento de los articulos mencionados en el purto cuarto
{dependencias minimas, m? minimos, fachada minima, shunt de ventilacidn, justificacién de
dotacion de plazas de aparcamiento vinculadas/adscritas. ..).

CUARTO.~ Los articulos de mé&s aplicacion a los cambios de uso dentro de nuestras
nomas urbanisficas generales son Art-Vill 8.2.1.1, At-VIl18.21.3, Ar- V.16, Art-
IV.3(PATIOS), Art~- V.6 y Art- V.88, Al igual gue cualquier otre vivienda nueve debe de
cumpllr e/ CTE (ventilacion, profeccién conira incendics, eficiencia...). En las lineas
antenores se vuelve a mencionar e/ articulo Vil 8.2.1.3 aunque este sea para cambios de
uso en planta baja porque come ya se indico en ef parrafo anterior dentro de! mencionado
arficulo se observa: °(...)5°. Dada fa complejidad y variedad de casos que Se pueden
presentar, fos servicios tBcnicos municipales valorarén Jas circunstancias pariiculares a fa
Iuz de las anferiores condiciones.”

QUINTO.- Se aclaran Jos expedientes a tramitar para las actuaciones descritas y /2
documentacion necesaria:

o DR previa de obras en oficinas (ejemplos: DR de obras en oficinas para shunt
por fachada revestido (LCV s/acabado de fachada), DR de obras en oficinas
para seqregacion (divisién)...)

o Para el cambio de uso de ofticina e viviende en cada oficina por separado
deberan solicitarse:

o Oficina 1
= 12 DR Cambio de uso de oficina a vivienda (no incluye obras).

v 2° DR Obres de adecuacion de jocal a vivienda.
3% DR 7° ocupacion como vivienda.

o Oficina 2
= 19 DR Cambio de uso de oficina a vivienda (no incluye obras).

. 2° DR Obras de adecuacién de locaf a vivienda.
*  3°DR 1° ocupacion como vivienda.
Y asi consecutivamente segun el ndmero de oficinas,

Con respecto a la documentacion a aportsr en cada expediente se incluye un listado
no excluyente de la documentacion necesaria.

+ DR Cbras de segregacion (division) de oficinas y/o ejecucién de shunts u ofras obras
necesarias.

Solicitud normalizada de obras

Autoliquidacion de tasas por obras.

Autoliquidacién de IC/O.

Proyecto técnico.

Direccién facultstiva.

Flanza de gestién de residuos conforme al RD 105/2008 y al arf 9.2 de /a

orden 2726/2008 de le Comunidad de Madnd.

Ofros documentos segln expedients.

0 0 0 00O

o
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L3 autenticidad o ¢ste decumenio se puede coimprobar an vy, Inusioles ss mediante & sigulenta chaigo segure o6 verificasion.
00020-82025-73042-02500-00000-06034-84878

Seccifn de Gestidp Adminjstrativa y Tramitacidn
Expediente: U053 TRIS.0/2025/69 j mw%£9|?§
Ref.: EGljev

s Cambio de usec de oficina a vivienda:
¢ Sclicitud normalizada de cambios de uso.
o Autoliguidacion de tasa por cambio de uso.
¢ Documentacion técnica minima Anteproyecto donde se justifigue el PGOUM
en especial fos arficuios (Art.-Vill 8.2.1.1., Art-VIi{ 8.2.1.3, At~ V.16, Art-
.3, Art.- V.6 y Art.- V.8.8.)
Compromise notanal.
Justificacién plazas de aparcamiento.
Acuerdo favorable de la comunidad de propietarios al cambio de uso.
Otros documentos seglin expediente.

o 0 a o

» Obras de adecuacion de oficina a vivienda

¢ Solicitud normaiizada de obras de adecuacion de oficina a vivienda.
Autofiguidacion de tasas per obras.
Autoliquidacion de 1C/O.
Froyecto técnico de Amuitecto o Arguitecto Técnico Visado y direccién
Tacultativa de Arguitecto o Arquitecto Técnice (segin lo indicado en el art-
Vi)l 8.2.1.3).
Hofa de estadistica (Ministerio de Fomento).
Certificado de conformidad con la ordenacién urbanistica,
Certificado de Viabilidad geométrica.
Fianza de gestién de residtios conforme al RD 105/2008 y al art 9.2 de la
orden 2726/2009 de la Comunidad de Madrid.
o Qtros documentos segin expediente.

[el¢ o]

Q 0o 0 O

e 1%ocupacion como vivienda
o Solicitud normalizada de 1° ocupacion.
o Autoliguidacion de tasas por 7° ocupacién.
o Libro def edificio.
o Certificado final de obra de Arquitecto o Arquitecto Técnico visado.
o Certificados y boletines de las instafaciones (electricidad, calefaccion, ACS,
climatizacion, gas...}
Modelo 900D de Hactienda.
o Compromisc de mantenimiento de la campana de filtros por parte def tifufar,
o Ofros documentos segun expediente

[¢]

CONCLUSION.- Segiin lo expuesto en los cinco puntos antenores se considera resuelta ia
consulta planteada en la presente informacién urbanistica desde un punto de vista técnico.

(.)

Para realizar cualguier tipo de consulta puede dirigirse a los Sarvicios Técnicos de esta
Gerencia Municipal de Urbanismo en horario de atencién al pablico (Martes y Jueves de
11:00 & 14:00 horas).

Wdstoles, 2 de junio de 2025

Gerente Jefa de Seccién de Gestion

Maria Elena Marroig Ibarra Administrativa y Tramitacion

(firmado digitalmente) Elena Gamboa Blazquez
(firmada digiaiments)

EXPLOTACIONES ALQUILERES INMOBILIARIOS; S.L.
AJA. ISAAC FERNANDEZ MORENO
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PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES

CONTESTACION A ALEGACION N¢ 2

N9 de Registro: 58824
Fecha: 14/10/2025

Resumen del objeto de la alegacion
|
La alegacion solicita que el Plan Especial contemple expresamente el supuesto de locales

gomerciales que dispongan de acceso directo desde mas de una via publica, siendo una de ellas
una calle de especial interés comercial y la otra una via que no se encuentre sujeta a dicha
,-'prloteccién.

Se propone permitir el cambioc de uso de local a vivienda en estos casos, siempre que se garantice
que el acceso a la vivienda se realice exclusivamente por la via no protegida, clausurando el
jacceso desde la calle de especial interés comercial.

En la alegacién se propone una nueva redaccién: “En los casos que un local comercial disponga de
occeso directo desde mas de una vig publica, siendo una de ellas una calle de especial interés
comercial y la otro no sujeta a dicha proteccion, se podrd outorizar el cambio de uso a residencial,
siempre gue se acredite que el acceso a la nueva vivienda no se realizaré desde la calle de especial
interés comercial y se clousure dicho acceso a efectos residenciales”

Contestacion:

El Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda tiene entre sus objetivos
fundamentales compatibilizar la generacién de nueva vivienda con la proteccion y
mantenimiento del tejldo comerclal en aguellas calles que el planeamiento genera! identifica

como estructurantes o de especial interés comercial.

La restriccidn del cambio de uso de locales situados en planta baja con acceso directo desde
dichas vias protegidas responde, por tanto, a una finalidad legitima de interés general, orientada a
preservar la actividad comercial y el carécter urbanao de estos ambitos.

No obstante, analizada la alegacién presentada, se considera que el supuesto planteado (locales
con doble frente y accesos diferenciados a dos vias publicas, una protegida y otra no) constituye
una casuistica singular que puede resolverse sin menoscabo del objetivo del Plan Especial,
siempre que se adopten medidas efectivas que garanticen la no afeccién al frente comercial

protegido.

En este sentido, resulta viable admitir el cambio de uso a residencial unlcamente cuando el
acceso a la vivlenda se realice de forma exclusiva por la via no protegida, debiendo gquedar
clausurado, inutilizado o limitado a efectos ne residenciales cualquier acceso desde la calle de
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especial interés comercial, de manera que se mantenga la lectura urbana y funcional propia del
uso comercial en dicha fachada.

E) en articulo 12 Ambito de aplicacldn se determina en el Gltimo eplgrafe:

¢ No obstante, en las mencionadas colles de especial interés comercial, si estord permitido
fa transformacion o vivienda en planta piso,; y en planta baja en los casos en los que la
finca presentase fochado a calles laterales, plazo o potio interior siempre y cuando se
respete un fondo minimo en el interior de los locales de 5 m con uso y cardcter terciariz
desde la fachada de o colle de especial interés comerciol.

Es decir, en el caso de locales en planta baja que den a dos calles, una de ellas de especial interés
comercial y otras no, es7a-ic en la casuistica de estas lacalizacicnes en las que, si se permite la
transformacion, pero respetando un fondo minimo de 5 m con uso terciario en |z fachada de la
calle de especial interés comercial. No obstante, como aclaracién para este tipo de ubicaciones se
precisara en el propio articulo como nota aclarataria.

Aclaracién propuesta del Plan Especial

Se incorpora |a siguiente redaccidn al articulo correspondiente del Plan Especial:
Redaccién con aclaraciones:

12 Amblto de aplicaclén {eplgrafe cuarto)

o No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
lo transformacidn a viviendo en planta piso, y también en plonta baja en los casos en los
gue la finca presente fachada a otras calles (laterales o paralelas a las de interds
comercial), plaza o patio interior; siempre y cuando se respete un fondo minimo en el
interior de los locoles de 5 m, desde la fachada de la calle de especiol interés comerciol con
uso, cardcter y destino exclusivamente terclario.

€l acceso a fa nueva vivienda no se realizard desde la colle de especiaf interés comerciol estando
clausurado dicho acceso a efectos residenciales. Asi mismo, en ningun caso se permitird lo
operturo de huecos transitobles, accesos, hojas abatibles u otros elementos propios del uso
residencial en fa fachada recoyente a lo colle protegida, debiendo mantenerse en dicho fachoda la
composicién, imagen y cardcter propios del uso comercial.
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Conclusion

Por todc lo expuesto, SE ESTIMA PARCIALMENTE LA ALEGACION, incorporando al Plan Especial |a
redaccién anterior, al considerarse compatible con los objetivos del planeamiento y adecuada
para resolver la casuistica planteada sin menoscabo de |a proteccién del comercio en las calles de

especial interés.

Mbostoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

Javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELC Y PATRIMONIO
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ESCRITO DE ALEGACION AL PLAN GENERAL DE MOSTOLES
(EXPOSICION PUBLICA)

AI. EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES
Area de Urbanismo

D. Diego Rodifo Sorli, mayor de edad, con DN . y domicilio a
efectos de nofificacion en CL Petunias 1 Bl Es:é Pl:02 PT:A, en calidad de
representante legol, comparece y, como mejor proceda en Derecho,

EXPONE:

Que, habiendo tenido conocimiento del documento de Aprobacion
Inicial del Plan General de Ordenacion Urbana de Maostoles, actualmente
en periodo de exposicion publica, y en ejercicio del derecho o presentar
alegaciones conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente,
formula la siguiente

ALEGACION

1. En el documento de planeariento se establece la prohibicién del
cambio de uso de local comercial a uso residencial en calles
claslficadas como de especial Interés comercial, cuando el
acceso a dicho local se realice directomente desde dichas vics.

2. Se entiende y comparte la intencién del planeamiento de
preservar el cardcter y la actividad comercial de ciertas zonas del
municipio gue resultan clave para su dinamismo economico y vida
urbana de comercio de proximidad.

3. No obstante, esta regulacion podria tener efectos restrictivos
injustificados en situaciones particulares, especialmente en
aquelios locales comerciales que cuentan con acceso directo a
mads de una via publica, siendo una de ellas una calle de especial
interés comercial y la otra una via secundaria o no incluida en
dicha categoria.

4. En estos casos, el cumplimiento estricto de la normativa taty como
estd redactada impediria el cambio de uso incluso cuando exista
la posibilidad de reublcar el acceso exclusivamente a la calle
secundaria, asegurando asi gue el uso residencial no altere el
frente comercial de la calle protegida.

5. Por ello, se solicita que el Plan General contemple expresamente
esta casuistica, permitiendo el cambio de uso de local comerclal
a vivienda en aquellos supuestos en que el local cuente con
accesos diferenciados, siempre y cuando se garantice de forma
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fehaciente que el acceso a la futura vivienda no se realice por la
calle de especial interés comercial, quedando este cerrado o
inutilizado para dicho fin.

PROPUESTA DE REDACCION ALTERNATIVA / ADICION NORMATIVA:

“En los casos en gque un local comercial disponga de acceso directo
desde mds de una via publica, siendo una de ellos clasificada como calle
de especial interés comercial vy la ofra no sujeta a dicha proteccidn, se
podrda autorizor el cambio de vso a residencial, siempre que se acredife
gue el acceso a la nueva vivienda no se readlizard desde la calle de
especial interés comercial y se clausure dicho acceso a efectos

[ .
residenciales.”

Por todo lo expuesto,
SOLICITA:

Que tenga por presentado este escrito, lo admita, y en su virtud:

+ Se tenga por formulada la presente alegacion en tiempo y forma
confra la Aprobacion Inicial del Plan General de Mdstoles.

« Se valore e incorpore la propuesta expuesta a la normativa
urbanistica en elaboracidn, en aras de una aplicacidén mas flexible,
razonable y proporcionada de la regulacién sobre el cambio de
uso de locales comerciales a viviendas.

En Mdstoles, a 11 de octubre de 2025

Firmado Firmado

M° Angeles Gonzdlez Garcia
DNI

D. Diego Rodifo Sorli
DNI
Teléfono / emall 648086741 /18407rodino@coam.es
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PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES
CONTESTACION A ALEGACION N2 3
N2 de Registro: 62585
Fecha 31/10/2025
Resumen del objeto de la alegacidn:
La alegacion plantea, en sintesis, las siguientes cuestiones,

1. Solicita que el Plan Especial permita el cambio de uso de locales a vivienda en promaociones
ejecutadas al amparo del PGOU de 1985 cuando no se haya agotado el numero maximo de
viviendas permitido por la ordenanza de aplicacion.

2. Seiiala |z existencia de incoherencias entre el texto refundido del Plan Especial y determinados
cuadros resumen, en los gue se recoge una frase no incorporada al articulado.

3. Solicita que dichas precisiones se integren en el texto normativo del Plan Especial.
1. Sobre la aplicacién del Plan Especial a promociones ejecutadas al amparo del PGOU de 1985:

El Plan Especial estabiece de forma expresa una exclusidn para tas promociones ejecutadas al
amparo del Plan General de 1985 en aquellos supuestos en los que exista limitacién del nimero
maximo de viviendas, asl como en unidades de gestién, planes parciales y ambitos de ordenacién

singular pendientes de desarrollo.

Dicha exclusion responde a la necesidad de evitar incrementos indirectos de densidad
residencial en dmbitos donde el planeamiento de crigen ya fijo un nimero maximo de viviendas
como pardmetro estructural, garantizando asi el respeto al aprovechamiento urbanistico y a las
condiciones de ordenacidn inicialmente previstas.

La eventual circunstancia de gue en una promocion concreta no se nubiera alcanzado el ndmero
maximo de viviendas autorizado no altera el régimen urbanistico aplicable, ni justifica la
eliminacion de una determinacién de carédcter general incluida en el Plan Especial, cuya finalidad
es establecer criterios homogéneos y objetivos para todo el municipio.

En consecuencia, no procede estimar la solicitud de modificacidn del Plan Especial en este

extremao.
2. Sabre las incoherencias entre texto refundido y cuadros resumen:

Analizada la alegacién, se constata que en determinados cuadros resumen del documento del
Plan Especial figura una frase explicativa que no se corresponde literalmente con el contenido del
texto refundido del articulado.
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una casufstica slngular que puede resolverse sin menoscabo del objetivo del Plan Especial,
siempre que se adopten medidas efectlvas que garantlcen la no afeccidn al frente comercial

protegido.

En este sentido, resulta viable admitir el cambio de uso a residencial Unicamente cuando el
acceso a la vivienda se realice de forma exclusiva por la via no protegida, debiendo guedar
clausurado, inutilizado o limitado a efectos no residenciales cualquier acceso desde la calle de
especial interés comercial, de manera que se mantenga la lectura urbana y funcional propia del

usaicomercial en dicha fachada.
El en articulo 12 Amblto de aplicacidn se determina en el ltimo epigrafe:

s No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
la transformacién a vivienda en plonta plso; y en planta baja en los casos en los que la
finco presentase fachada a calles loterales, plaza o patio interior siempre y cuando se
respete un fondo minimo en el interior de los locales de 5 m con uso y cardcter terciario

desde la fachoda de la calle de especial interés comercial.
Es decir, en el caso de locales en planta baja que den a dos calles, una de ellas de especial interés
comercial y otras no, estarfa en la casulstica de estas localizaciones en las que, si se permite la

jtransformacion, pero respetando un fondo minime de S m con uso terciario en la fachada de la
1 calle de especial interés comercial. No obstante, como aclaracidn para este tipo de ubicaciones se

precisara en el propio articulo como nota aclaratoria.

Aclaracion propuesta del Plan Especial

Se incorpora la siguiente redaccién al articulo correspondiente del Plan Especial:

Redaccidn con aclaraciones:
12 Ambito de aplicacién (epigrafe cuarto)

No obstante, en las mencionadas calles de especial interés comercial, si estard permitida
la transformacion a vivienda en planta piso; y también en planta bojo en los casos en los
que la finca presente fachada a otras calles (laterales o paralelas a las de Interés
comercial], plaza o patio interior; siempre y cuando se respete un fonda minimo en el
interior de los locales de 5 m, desde la fachoda de lo calle de especial interés comercial con

usg, cardcter y destino exclusivamente terclarlo.

£l acceso a la nueva vivienda no se realizord desde lo calle de especial Interés comerciol estando
clousurado dicho acceso a efectos residenciales. Asl mismo, en ningdn caso se permitird la
aperturo de huecos transitables, accesos, hojas abatibles u otros elementos propios del uso
residencial en la fachada recoyente a la calle protegido, debiendo mantenerse en dicha fachoda la

compoesicion, imogen y cardcter propios del uso comercial.

Conclusién
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Por todo lo expuesto, SE ESTIMA PARCIALMENTE LA ALEGACION, incorporando al Plan Especial la
redaccién anterior, al considerarse compatible con los objetivos del planeamiento y adecuada
para resolver la casuistica planteada sin menoscabo de la proteccidn del comercio en las calles de
especial interés.

Méstoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTC DE LA CIUDAD

Javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELC Y PATRIMONIO

172



=

5 90 0 &

'F‘}

=

ALEGACIONES AL EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES {MADRID)

D. DAVID MUNOZ MONTERO, mayor de edad, con DN con domicilio a efecto de noflificaciones en g
calle de la Paz n® 264, Puerta 4 de Mdstoles (28931 Madrid), con teléfono de contacto 691081756 y direccién de
correo electrénico foydecor@gmail.com, comparezco y como mejor proceda en derecho, DIGO:

Presento estos ALEGACIONES, duranie el plczo de frémite de informacion pudblica, segin iablén de anuncios hasta
el 3/11/2025 {inclusive), del expediente municloal PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA,

promovldo por el Ayuntamiento de Méstoles, expediente de referencia UO0S.PLA-URB/2024/1.

El pasado 30/10/2024 se solicité al Ayuntamiento de Mdsioles, concretamente a lo Gerencia Municipal de
Urbanismo de Modstoles, CONSULTA PREVIA E INFORME URBANISTICO PARA CAMBIO DE USO DE LOCAL de la cale
Reyes Caldlicos n® 41, 1° H, de referencia catastral 6638405VK2463N00077D.

En consecuencia; en respuesta a dgicha solicitud el Ayto. de Mosioles, el 23/04/2025 dic iraslodo (que fue
recepcionado el 24/04/2025) del informe emifido con fecha 16 de abril de 2025 por la Jefe de Seccién de
Edificacion del Departamento de Edificacidn e Industria del Ayto. de Méstoles, as el expediente
U.053_TRIS.0/2024/141, que concluye:

ALEGACIONES

PRIMERA

3. AMB

Aumentando el objeto a los locales situados en planta piso de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado
cuyo uso principal sea el residencial de tipologia multifamiliar, dentro de los émbitos de las Zonas de Ordenanza ZU-
R1 (Residenclal Casco Antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado), se fociiita la construccion
de vivienda que pemita dar respuesta a la elevada demanda, dar respuesta a nuevas necesidades que han
surgido en el municipio de Méstoles, ademads de suponer un importante incremento del nimero de viviendas

accesioles.

Se qulers conseguir una revitalizacion urbana, el uso eficiente del suelo y la mejora de lo calidad de vida, eso s, sin
que el nuevo PLAN ESPECIAL DE CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA DE MOSTOLES excluya de esta oportunidad
a locales que previamente a la aprobacién del plan s{ tenian esta oportunidad.

No modifica el uso global del Area Homogénea ni las determinaciones estructurantes, no supone un aumento de
edificabilidad ya que la propuesta se produce sobre edificaciones existentes, ni un cambio de los zonas de
ordenanza ya que el uso predominante es el residenclol.

En el punto !, JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL ESPECIAL se incomora una tabla
gue identifica con una € lo que se conserva, con una '’ 1o que se modifica, con una ' 1o que se elimina y con una
Alo que se ahade.
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Al inctuir en NINGUN CASO no se estd considerando que pueden existir edificios, de promociones ejecutadas al
amparo del Pian General de 1985 o postenores, en las que el numero de viviendas permitido podia no haber
dlicanzado su limite, slendo asi posible el combio de vso de local a vivienda.

Pero con lo de en NINGUN CASO se estaria Imposibilllando ei camblo aln en el caso de no haberse alcanzado el
nimero maximo de viviendos

Se esta dando por hecho que en cada una de esas promociones. elecutadas al omparo def Plan General de 1985
o posteriores, el nUmero de viviendas permifido estd agotado y no es cutorizable un cambio de uso, cuando podria
darse alguna promocién en la que no se haya agotado dicho nimero maxiro de viviendas.

1
Er el caso de promociones ejecutadas al amparo del Plan Genera! de 1985 o posieriores, se deberia dejar a
evaluacion de expediente y emisién de informe urbanistico, para ver si el nUmero de viviendas construidas ha
alcanzado el maximo permitido ¢ no.

Deberi‘o de eliminarse en NINGUN CASO del texto.

$EGUNDA

£ ef TEXTO REFUNDIDO no se ha especificado io mismo que en el cuadro resumen del punto 11 anterior, que es, *
por lo que s no se locallza limitacidn del nimero mdximo de viviendas si estaria permifido en plania de piso”, por lo

‘que se limita aun mas las posibilidades de cambio de uso en planta de piso.
|

PLAN ESPECIAL

TEXTO REFUNDIDO (p&g. 33 del documento)

i° Ambito de aplicacién

En ningun caso de otorgaran cambios de uso en|En ningin cdso se otorgardn cambiocs de uso en
promociones ejecutadas al amparo del Pian | promociones ejecutadas ol amparo del Plan General de
General de 1985 o posteriores, en unidades de | 1985, en unidades de gestidn o planes parciales dado que
| gestion o planes parciales dedo que en ellos se | en ellos se limita el numero de viviendas permitido. Tampoco
limita el nUmero de vivienda permitido. porlo que si| en los Ambitos de Ordenacién Singular [AQS) por estar
no se locallza limitaclén del ndmero maxlmo de | pendientes de desarrollc conforme el PGOU

viviendas si estaria permltido en planta de piso. |

Tampoceo en los Ambitos de Ordenacién Singuiar

(AQS) por estar pendientes de desarrollo conforme

el PGOU

‘CUADRO PUNTO 11 [pdg. 19 del documento

Deberia incluirse "por fo que sl no se localiza limitacién del numero méximo de viviendas sl estaria permitido en
planta de piso" tombién en el texto refundido.

TERCERA

En ei cuadro del ANEXQO 4° RESUMEN EJECUTIVO. PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO EN LOCALES A VIVIENDA.
AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES, punto 10. JUSTIFICACION DE CAMBIOS EN LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL,
no pone o mismo en el cuadro del punto 11 anterior, indica 1o mismo que en el texto refundido, sin el afodido de
por lo que si no se localizo limitacién del nimero méximo de viviendas si estarla permitido en plonfo de plso”, por lo
que se limita ain mas las posibilidades de cambio de uso eh planta de piso.

PLAN ESPECIAL

CUADRO PUNTO 1t
(pag. 19 del documento)

TEXTO REFUNDIDO
(paa. 33 del documenio]

CUADRO DEL ANEXO 4°
(pdg. 21 del documento]

En ningun caso de otorgaran
cambios de uso en promociones
ejecutadas al amparo del Plan
Generd de 1985 o postencres, en

1° Ambito de aplicacién

En  ningln caoso se otorgardn
cambios de uso en promociones
ejecutados ol amparo del Plan
General de 1985, en uhidades de

En  ningln caoso se otorgaran
cambios de uso en promociones
ejecutodas ol amporo del Plan
General de 1985, en unidades de
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unidades de gestion o planes
porcioles dodo que en ellos se limita
el numero de vivienda permitido, per
lo que sl no se localiza limitacién del

geshdén o planes parciales dodo que
en ellos se limita el numero de
viviendas permitidoe. Tampoco en [os
Ambitos de CQrdenacion Singular

gestion o planes parciales dado que
en ellos se Imita el numero de
viviendas permihdo. Tampoce en 10s
Ambltos de Ordenaclén Singular

nimero maximo de viviendas si| (AOS) por estar pendientes de| (AQS] por estar pendientes de
estaria permifido en planta de plso. | desarrollo conforme el PGOU. desarrollo conforme el PGOU.

Tampoco en los Ambitos de
Ordenacion Singular {AOS] por estar
pendientes de desarrollo conforme
el PGOU |

Deberia incluirse "por lo que si no se locoliza limitacién del nimero mdximo de viviendas si estarla permitido en
planta de piso" también en el cuadro del ANEXO 4°.

Alincluir en el texto en ningdn caso. y por no especificarse bien en 1os cuadros y/o apartodos conespondlentes “por
lo que si no se locallza limitacién del nimero mdximo de viviendas si estaria permitido en planta de piso". no saben
la de locoles, de planta baja y planta piso, que aun enconfrandose en ZU-R1 (Residencial Casco antiguo) y ZU-R2
(Residencial Muitifamilior en casco consolidado), que por pertenecer a promociones ejecutadas al amparo del Plan
General de 1985, puedan tener condiciones especificas que $fles permitan su cambio de uso de local comercial o
vivienda.

Sea el caso de la oficing de primera planta piso de lo calle Reyes Catdlicos n® 41, 1° H, 28938 Mdstoles (Madrid] que
se encuenira en la ordenanzo zonal ZU-R1 Grado }, que se encuentra en edificio licenciado en el ano 1990,
posterior a 1985, y con primera ocupacion del anc 1992, que consta de informe viable de cambio de uso de oficina

a vivienda y que por el cantrario. en ningUn caso se le puede otorgar cambio de uso por encontrarse en una

promocién ejecurada al amparo del Plan General de 1985.

Por todo 1o expuesto, suplico al Ayuntamiento que tengo por presentadas estas alegaciones, las admita y, en su
virtud, acuerde lo que en Derecho proceda.

SE APORTAN LOS SIGUIENTES DOCUMENTOS

DOCUMENTO 1

Carta y sdlicitud de consulta previa e informe urbonistico para cambio de uso de local presentada en el Ayto. de
Mdstoles.

DOCUMENTO 2

Respuesta emitida ol interesado por el Ayto. de Mdéstoles a la solicitud, con reporte de enfrega, expediente
U.053_TRIS.0/2024/161.

£n Mdastoles, a 27 de octubre de 2025.

Elinteresado,

Fdo.: D. David Montero Munoz
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D. David Montero Munoz
Cdalle Baleores n° 10 Local
28937 Mdbstoles

Madrid

AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES

AT.: DEPARTAMENTO DE EDIFICACION E INDUSTRIA
Calle Independencia n® 12

28931 Moslales

Maodrid

Estimagdo/a Técnico dal Departamento de Edificacién e Indusirio,

D. David Montero Muioz, moyor de edad, con DNI y domicilio en la
cdlle Baleares n° 10, Local de Mostoles (28937 Madnd), se dirige a este departamento
peraue existiendo discrepancias entre la informacién registral y la informacion catastral de
un inmueble, inmueble de la caolle Reyes Catdlicos n° 41, 1° H, 28938 Mdéstoles (Madrid) con
referencia catastrol 4638605VK2643N0007ZD de 85 m2 que fiene osignado en el catasfro
Yyso principal residenciol-vivienda, preciso se consulfe e informe su sifuacion urbanistico
cancreta y poder obrar asi en consecuencio para un campio de uso de local comerciol &
vivienda.

Por todo io anteriormente expuesto SOLICITO:

- CONSULTA PREVIA, INFORMACION URBANISTICA Y CONFIRMACION DEL USO QUE LE
CONSTA AL AYTO. DE MOSTOLES (MADRID) DEL CITADO INMUEBLE.

- PARA EL CASO DE QUE EN INFORMACION URBANISTICA DEL AYTO. DE MOSTOLES EL
INMUEBLE RESULTE A TODOS LOS EFECTOS COMO LOCAL COMERCIAL PORQUE PARA EL
MISMO SE HUBIESE OTORGADO EN ALGUN MOMENTO LICENCIA DE ACTIVIDAD O DE
FUCNIONAMIENTO PARA EL EJERCICIO DE OFICINA ADMINISTRATIVA, INFORME SOBRE LA

VIABILIDAD PARA CAMBIO DE USO DE LOCAL COMERCIAL A VIVIENDA.

EL INMUEBLE SE ENCUENTRA EN ZONA CALIFICADA COMO ZU-R1-1 Y LA OBRA MAYOR
DATA DEL ANO 1.990 (POSTERIOR AL PLAN GENERAL DE 1.985), TEN[ENDOSE POR FAVOR
SIEMPRE EN CUENTA POR SU PARTE QUE S| EN EL PROYECTO DE OBRA MAYOR LICENCIADO
ESTE INMUEBLE APARECIA COMO VIVIENDA, SI RESULTASE SER AHORA LOCAL COMERCIAL, EL
CAMBIO DE USO DE LOCAL COMERCIAL A VIVIENDA NO SUPONDRfA EL AUMENTO DEL
NUMERO DE VIVIENDAS DE LA OBRA MAYOR SINO LA RECUPERACION DEL USO DE VIVIENDA,
NO COMPUTARIA DE NUEVO COMO VIVIENDA SI YA FUE COMPUTADA INICIALMENTE EN LA

OBRA MAYOR.

Quedo a su disposicion esperando que la documentacion presenfada junto a esta
solicitud sea suficiente para gue la misma se pueda gestionar vy resolver a la mayor

brevedad posible.
Agradecido de antemano, atentamente.

En Mostoles, a 30 de octubre de 2024.

El solicitante,

Fdo.: D. David Montero Mufioz
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La autenticidad ca este dosumento se pueda comprobar on www . mostolss.es mediante el sigulents codigo sequrn de verlllcacion

02204-20257-42382-02500-00000-16171-22383

eccién de Gestién ministrativa Tra ac N

Expediente: U.053_TRIS.0/2024/161 BERENCIA MUMICTPAL OE URBANISMO
Ref.: EG/fjcv

AYLUNTAMIENTO DE MOSTOLES

En relacion con el escrito presentado por David Montero Mufioz con fecha 31 de octubre de
2024, numero de registro de entrada 55497, solicitando informacion sobre Viabilidad para
cambio de uso de local comercial a vivienda, en la finca sita en la CL REYES CATOLICOS
n%41 1° H, de referencia catastral 6638605VK2663N00072ZD.

Por la presente le traslado el informe literal emitido con fecha 16 de abril de 2025 por la Jefe
de Seccion de Edificacion del Departamento de Edificacion e Industrias:

“(...) D. David Montero Murnoz, solicita informe urbanistico del inmueble sito en la calle
Reyes Catdlicos n° 41, 1° H, 28938 Méstoles (Madrid) dado que segun manifiesta existen
discrepancias entre la informacién registral y la informacion catastral de! mismo, referencia
catastral 6638605VK2663N000TZD de 85 m2 que tiene asighado en el catastro uso
principal residencial-vivienda, todo ello para poder obrar asi en consecuencia para un
cambio de uso de local comercial a vivienda.

= S
B,

;r =

Dudas que se plantean a resolver en este informe:

Fir

myarnian nol I L PORTY FRN S T
onrtirmacion oel uso qgue le consia al AYLo. (

@

Segun el plano de Alineaciones y Calificacion Pormenorizada del Plan General de
Ordenaciéon Urbana vigente de Mostoles, al edificio y parcela le es de aplicacion la
ordenanza zonal ZU-R1 grado 1, que regula la edificacién y el uso del suelo en el casco
antiguo, concretamente el grade 1° estd formado por las &reas de manzana cerrada
renovadas en su practica totalidad que el Plan General mantiene con su ordenacién actual,
con determinaciones de volumen.

PM 0085 Indepenceancla, 12. 28931 Mastoles
Telglono 91 664 75 67
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Se han obtenido del Archivo Municipal lo siguiente expedientes:

- 2153/1990 de licencia para construccion de viviendas, locales comerciales, y garajes en
calle Reyes Catdlicos con vuelta a Camino De Humanes.

En Ja memoria del proyecto visado el 5 de diciembre de 1990, se menciona que se trata de
un edificio de viviendas, locales comerciales, oficinas y garaje, compuesto por tres nucleos
de escaleras con soétano, planta baja, destinada locales comerciales, planta primera
destinada a viviendas y oficinas + 2 plantas destinadas a viviendas.

-~ 2113/1991 sobre licencia de modificacion efectuada al expediente 2153/1990 y consiste en
modificacidn de unas plazas de garaje.

-2161/19982 de primera ocupacidn del edificio, concedida por la Comisién de Gobierno
Municipal el 17 de diciembre de 1992, de la planta primera siguen existiendo las oficinas.

Consta en el expediente de Primera ocupacion plano de la planta 1% visado el 05 de
noviembre de 1992, en el que consta una vivienda en planta 12 cuyas ventanas dan a la

2

S calle Juan XXl y que coincide con la 82V J del catastro.

g Sin embargo, la 85VH de catastro coincide en este plano con Oficina.
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CL REVES CATOLICOS, 1041, MOSTCLES [Madn] . 10 de abeil de H25 10-28

La autenticidad de este documnento se pueoe comprobar en wwvr.masioles.es medlante el slguiente codiuo seguro de verificanicn

.
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La auntentcidad du usle documentu se puede comprabar en www.mosicles.es medanie o sguiente ¢bdigo saguro de venhicacion

02204-20257-42382-02500-00000-16171-22383

Seceldn de Gestlén Administrativa y Tramitaclé » M'tl
ecclon dae Ges n ministrativa y lramitacion s

Expediente: U.053 TRIS.0/2024/161 u.J m&§mg.£§
Ref.: EG/jcv

-216 bis/1992 solicitando licencia a las modificaciones realizadas del expediente 2153/1390.

Por todo ello, consultados los antecedentes mencionados se concluye que se trata de una
Oficina.

urbanistica

COomao

rme sobre

b Trsroad =
je local co

viviendas

computaria de

obra mayor.

No se trala de un local comercial sino de una oficina. Sequn el Informe obrante er: el
expediente 2153/1990 de fecha 8 de enero de 1991, el arquitecto municipal informa que la
ordenanza de aplicaciéon es la numero 1 CASCO HISTORICO, y que se trata de la
construccion de un edificio de 24 viviendas, 11 locales comerciales y cince oficinas en planta
primera planta. Para este portal, concretamente, existen dos oficinas.

En el expediente mencionado de primera ocupacidn aparecen también las 5 Oficinas, entre
ellas, la que alude este informe.

Por tanto, seria viable el cambio de uso de oficina a viviends siempre gue se cumpla lo
establecido en las Normas Urbanisticas Generales del PGOU vigente relativo a viviendas
(ventilacion, luz, superficie de estancias, efc.). Se solicitarda en un unico expediente fa
“reforma de la oficina H en planta 1° para nuevo uso de vivienda”. {...)”

Para realizar cualquier tipo de consulta puede dirigirse a los Servicios Técnicos de esta
Gerencia Municipal de Urbanismo en horario de atencién al publico (Martes y Jueves de
11:00 a 14:00 horas).

Mostoles, 22 de abril de 2025

Gerente Jefa de Seccién de Gestion
Maria Elena Marroig tbarra Administrativa y Tramitacion
(firmado digitalmente) Elena Gamboa Blazquez

{firmado dlgitatmente)

DAVID MONTERO MUNOZ
A/A. SARA NAVAS DELGADO
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Ayuntamiento de Mdstoles
PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES
CONTESTACION A ALEGACION N¢ 4
N2 de Registro: 62614
Fecha: 02/11/2025

Resumen del objeto de la alegacion

La alegacién solicita que se informe faverablemente la viabilldad de! cambio de uso de un local
situado en la calle Rubens n® 6, asi como que el Plan Especial clarifique los criterios de
admisibilidad del cambio de uso por razén de ubicacidn, en particutar en relacion con locales con
fachada a calles peatonales privadas de uso publico o a espacios libres de parcels, evitando la
aplicacién de otros articulos del PGOU no recogidos expresamente en el Plan Especial.

Contestacion

El Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda tiene naturaleza de instrumento de
ordenacién urbanistica de caracter general, cuyo objeto es establecer criterlos homogéneos y
objetivos para |la admisibilidad del cambio de uso, sin que le corresponda pronunciarse sobre la
viabilidad urbanistica de supuestos concretos o individualizados, cuya valoracién debe realizarse
en el marco de los correspondientes procedimientos de licencia o declaracidn responsable. Tiene
por objeto modificar y ampliar los criterios del Art. VIII.B.2.1.3 del PGOU, flexibilizando la
transformacién de locales situados en planta baja y planta piso en edificios regulados por las
ordenanzas ZU-R1y ZU-R2.

En este sentido, el Plan Especial regula de forma detallads las condiciones relativas a
dimensiones, fachadas, piezas habitables, ventilacidn, iluminacidn y demas pardmetros técnicos,
pero no puede ni debe sustitulr la aplicacién sistematica del planeamiento general ni eliminar l2
remision supletoria a las Normas Urbanisticas del Plan General para aguellos aspectos no

expresamente regulados.

La cldusula contenida en el Plan Especial segun la cual “para lo no previsto en el prasente
documento se estaré a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de Mbdstoles”
responde a un principio basico de jerarquia y coherencia normativa, resultando imprescindible
para garantizar una correcta aplicacién del ordenamiento urbanfstico municipal.

Por otra parte, la determinacion de si una fachada recayente a una calle peatonal privada de uso
publico o a un espacio libre de parcela puede considerarse equivalente a fachada a via publica, asi
como la valoracidn de las condiciones concretas de entorno, distancias, afecciones colindantes o
posibles desarrollos futuros, constituye una cuestion de caracter técnico-urbanistico que debe
analizarse caso por caso en el marco del correspondiente proyecto y procedimiento
administrativo, no siendo susceptible de ser resuelta de forma abstracta por el Plan Especial. Esto
implica gue, en aguellos aspectos no regulados de forma especifica por el Plan Especial, siguen
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Ayuntamiento de Mdstoles

siendo de aplicacion las determinaciones del PGOU, entre ellas las relativas a las condiciones de
vivienda exterior e interior del Art. VII.8.2.1.1.

Asimismo, la existencia de otros locales colindantes en el misma edificio que hayan sido
transformados a viviends al amparo de {a normativa vigente en el momento de su tramitacién no
genera derechos adquiridos ni vincula al planeamiento urbanistico aprobado con posterioridad,
gue resulta de aplicacion general desde su entrada en vigor. Cada expediente se resuelve
conforme 2 su documentacién técnica y circunstancias particulares, sin que ello genere derecho a
la aprobacién de otros cambios de uso que no cumplan la normativa vigente.

Conclusién

Por todo lo expuesto, NO PROCEDE ESTIMAR LA ALEGACION, a! pretender que el Plan Especial se
pronuncie sobre un supuesto concreto y limite la aplicacion supletoria del planeamiento general,
cuestiones ambas ajenas a la naturaleza y alcance de este instrumento de ordenacion.

Madstoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

lavier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELO Y PATRIMONIO
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AL AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES

D. José Antonic Berdugo Garvia, arquitecto colegiado n® 2.900 del COACYLE,
actuando en nombre de D. Fernando Machén Garcia, con N.I.F. y con
domicilio a efectos de notificacicnes en calle Bocangel n°27, 7°A, 28028, Madrid (se

adjunta autorizacién de representacién en Anexo 4)

En:relacién con el Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda del
Ayuntamiento de Mbstoles (Madrid), aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta de
Gobierno Municipal en la sesién celebrada el 22 de agosto de 2025 y en periode de
Informacion Pablica hasta el dia 3 de noviembre de 2025 segun informacion recibida

en el propio ayuntamiento

EXPONE:

Se redacta ia presente alegacién por encargo de D. Fernande Machén Garcia (en
adelante el Promotor), siendo éste propietario de un locai situado en |a calle Rubens n®
6 de Mostoles, con referencia catastral 6148101VK2664N0173L0O, desde julio del
presente 2025. El promotor adquirié el local con la intencién de llevar a cabo en él la
transformacién de local a vivienda, al igual que han hecho en tres de los locales
colindantes (uno de ellos aun en obras), tras consultar a la comunidad de vecinos y
conocer su oplnién favorable a dicha transformacion. Posteriormente, a principios de
septiembre de 2025, el Promotor contactd conmigo para desarrollar el proyecto y

realizar la tramitacién administrativa.

En fecha 16 de septiembre tuve una reunion presencial en el ayuntamiento con una de
las arquitectas municipales para informarme del procedimiento. La técnico me explicd
el proceso y me recomendd hacer una consulta urbanistica de viabilldad, previa a
desarrollar el proyecto, por tratarse de una ubicacién poco habitual, tal y como hicieron
los promctores de los locales colindantes (a los que se informo favorablemente dicha

consulta). Igualmente la técnico indico que, cuando hubiera realizado una primera
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propuesta de proyecto, solicitara una nueva cita para analizarla e indicarme cémo
estructurar la consulta urbanistica de viabilidad. También comentd que se estaba
desarrollando una nueva normativa municipal para facilitar este tipo de
transformaciones de local a vivienda, pero que no sabia cuando se iba a aprobar, no
explicando en ningun momento que se tratara de un Plan Especial y gue contara ya
coh aprobacion inicial en esa fecha.

A continuacion, se prepard una propuesta de anteproyecto, solicitando una nueva cita
presencial, siendo la primera disponible el 28 de octubre de 2025, En dicha cita, una
nueva técnico municipal (diferente a la anterior), me informé de que el planteamiento
del proyecto es correcto técnica y urban(sticamente, pero que ho tiene claro que sea
posible llevar a cabo la transformacion debido a la ubicacién del local. Se me informa
de la existencia del Plan Especial y de que cuenta con aprobacién inicial, y se
recomienda la realizacién de una alegacién al mismo para aclarar Ia situacion en este

caso concreto y poder trasladar ta solucidn a otros casos similares.

El local objeto de transformacioén se encuentra ubicado en la planta baja de un ediflcio
residencial de vivienda colectiva en bloque abierto, construido en el afio 1985. Dicho
edificio esta dentro de la zona de suelo urbano consclidado ZU-R2, tal y como pueds
observarse en el plano 9 hoja 28 del PGOU de Mostoles. El acceso al mismo se
produce a través de una calle peatonal, conectada libremente con la via puolica (sin
ningun tipo de cerramiento o vallado), la cual forma parte del espacio libre de parcela
correspondiente al bloque, segun la técnico del ayuntamiento (en Catastro figura como
via publica exterior a la parcela, tal y como puede observarse en la ficha adjunta como
Anexo 1). Serfa por tanto una calle privada de uso publico, peatonal, con un ancha de
3 m aproximadamente. Lindando con esta caile, en el lado opuesto al blogue de
viviendas (lindero norte), existe una parcela Dotacional con ordenanza de aplicacién
ZUD grado 1, de equipamiento deportivo. Actualmente en dicha parcela existe una
piscina en funcionamiento y el resto de la misma se encuentra ajardinada, excepto una
pequefa construccidon de unos 60 m? destinada a vestuarios, aseos, etc. (ver ficha
catastral adjunta en Anexo 2). La separacién entre la citada calle y la parcela
dotacional es una valla de malla de simple torsién y cobertura vegetal, de unos 2 m de

altura.
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La redaccidén del nuevo Plan Especial tiene por objeto “...flexibilizar la

transformacion de los locales, situados en planta baja y planta piso de edificios
residenciales regulados por las Ordenanzas ZU-R1 y ZU-R2, a vivienda...”.
Siendo éste por tanto el espiritu de la norma en tramitaciéon, se considera
imprescindible que la mencionada flexibilidad se aplique no solo a las cuestiones
técnicas que afectan a los locales (dimensiones, fachadas, alturas, instalaciones,
ventilacién, etc.) sino también a aquellas que, por razén de sitio, implican la
interpretacién por parte de los técnicos municipales. De nuestra conversacién con la
técnico municipal se desprende que, en su interpretacion del articulo del PGOU Vil
8.2.1.3. Criterios para considerar admisible el cambio de uso en local a vivienda,
aplican a este caso el punto 14 del articulo VIII.B.2.1.1,, relativo a las condiciones de

vivienda exterior, que en ningln apartado el anterior articulo (V/il. 8.2.1.3.) dice que
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sea de aplicacion. En la redaccidn del nuevo Plan Especial aparece el siguiente tenor
literal.
‘Para lo no previsto en el presente documento, se estara a lo dispuesto en las Normas

b

Urbanisticas del Plan General de Moéstoles,...”. Esto implica que los técnicos, en
casos de duda, apliquen las condiciones de Vivienda exterior del PGOU como hasta el
momento, sin que esto sea necesario {lo cual irfa en contra dej criterio de flexibilidad
que vertebra la justificacion de ta redaccion del nuevo Plan Especial), puesto que en
€asos como el que nhos ocupa consideramos que los apartados del nuesvo Plan
Especial 7° Condiciones piezas habitables y 11° Fachadas, definen claramente sin
necesidad de aplicar otros criterios adicionales la posibilidad de transformacién de un
local o no, en funcién de su ubicacién. Por tanto, se deberia buscar la formula para
que la redaccion del Plan Especial permita conocer |a viabilidad del cambio de uso de
cualguier local sin la necesidad de recurrir a articulos externos al mismo a

interpretacién de los técnicos municipales

Teniendo en cuenta lo expuesto, consideramos que el local objeto de proyecto cumple
los requisitos que figuran tanto en el articulo Vill. 8.2.1.3. del PGOU como en el mismo
art'culo del nuevo Plan Especial respecto a su ubicacion ya que:
- El edificio se encuentra en la zona de ordenanza ZU-R2.
- No se encuentra en ninguna calle de especial interés comercial.
- No esta en contacto con transformadores.
- No ha existido actividad alguna previa en el local.
- No es colindante con ningun local con uso terciario, recreativo, bar, cafeterla,
etc.
- Cuenta con mas de 5 metros de fachada a calle (o espacio libre de parcela) y
tiene una superficie construida de 54 m? < 250 m?,
- Se encuentra en la planta baja de un edificio de vivienda colectiva.
- Cumple las condiciones intenores indicadas en el Plan Especial.
- Todas sus piezas habitabies tienen luz y ventilacion directas de espacio libre
(en ordenacion de blogue aislado).

- Tiene fachada a espacio libre en ordenacién de bloque aislado.
Ante la idea planteada por la técnico municipal de que en un futuro pudiera construrse

una edificaciéon en la parcela collndante con ordenanza ZUD 1, de acuerdo a la

ordenanza que aplica a la misma dicho edificio podrfa tener una altura maxima de 1
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planta y 10 m, con una edificabilidad m&xima de 0,5 m%m?, teniendo que ajardinar
como minimo el 25% de la parcela y, sotre todo, teniendo que respetar un retranqueo
minimo de la mitad de la altura (5 m). Esto supone que sumando el retranqueo exigido
y la actual calle (sea entendida como via publica o como parte del espacio libre de
parcela), en el peor de los casos siempre existird una distancia de al menos 8 m entre
la fachada del local y la de! futuro edificio méas proximo (dicha construccion es algo
improbable dado que en la actualidad ya existe un equipamiento deportivo como es la
piscina existente, que aporta un servicio a la comunidad, y existiendo también
arbolado de gran porte en la parcela). Ademas, de no ser asi, supondria un problema

para las viviendas que ya existen en el bloque a partir de fa planta primera.

Hay muititud de calles en el municipic con menor anchura como por ejemplo la calle
del Pilar, la calle NUfiez de Balboa, la calle Batalla del Bailén, elc., en las que es
posible realizar un cambio de uso sin que nadie ponga en duda su viabilidad par razén
de sitlo, siendo la ubicacién del local objeto de proyecto mucho mejor alineada con el
espiritu del nuevo Pfan Especial por no ser una zona comercial {de hecho al
encontrarse fuera del transito normal de los peatones los usos terciarios no tiene
sentido en ese punto), tener el equivalente a una zona verde justo delante (la parcela
dotacional ZUD) que se encuentra en gran parte ajardinada y arbolada, con acceso
directo desde la calle lo gue impide la formacién de promociones de vivienda, etc. Y
funcionalmente, no hay duda de que tiene mejores condiciones de habitabilidad que
muchos otros emplazamientos en calles estrechas con trafico, teniendc mas luz,

mejores condiciones de ventilacion y calidad del aire, efc.

Ademas, entendemos gue seria un flagrante agravio comparativo la imposibilidad de
llevar a cabo la transformacién de este local a vivienda por razon de ubicacion, cuando
existen otros tres locales adyacentes del mismo edificio transformados a vivienda o en
proceso de transformacion como puede apreciarse en las fotografias adjuntas en ef
Anexo 3, con licencia concedida por parte del ayuntamiento (el Ultimo recientemente).
De hecho, en el caso del local que se encuentra aln en obras, la distancia a la parcela
Dotacional colindante es menor que en este caso.

Mas adn, teniendo en cuenta que el nuevo Plan Especial nace por la necesldad de
flexibilizar (y por tanto facilitar) este tipo de operaciones, para alcanzar los objetivos

principales propuestos en el mismo en su punto 7. JUSTIFICACION DE LA
PROPUESTA.
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Por todo lo manifestado
SOLICITA:

Que se informe favorablemente la viabilidad del cambio de uso de local a vivienda en
el local objeto de estudio, asl como que la aclaracion de los criterios por razén de
ubicacion en fa redaccion del nuevo Plan Especial para facilitar la interpretacion de i3
norma en casos similares al presentado, que pueden darse en otros puntos del
municipio, sin necesidad de recurrir a articulos del PGOU no recogidos en el Plan

Especlai.

Se adjuntan los siguientes Anexos:

ANEXO 1. FICHA CATASTRAL DEL LOCAL

ANEXO 2. FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA COLINDANTE DOTACIONAL DE
USO DEPORTIVO ZUD

ANEXO 3. FOTOGRAFIAS

ANEXO 4. AUTORIZACION DE REPRESENTACION

Boadilla del Monte, 31 de Octubre de 2025

Fdo.: José Antonio Berdugo'Garv[a
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ANEXO 1.

FICHA CATASTRAL DEL LOCAL
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ANEXQO 2.

FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA COLINDANTE DOTACICNAL DE
USOC DEPORTIVO ZUD
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FOTOGRAFIAS

ANEXO 3.
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F-1: Vista desde la calle Rubens de la uniéon de ésta con la calle peatonal a la que da la

fachada dei local. Se observa la parcela de la piscina con ordenanza UZD a la izqulerda de la
imagen, y el edificio de viviendas donde se ubica el local a la derecha.
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F-2: Vista de la fachada del local, mirando hacia la calle Rubens. Se observa que el jocal

oolindante por la derecha (fachada color narania) esta transformado a vivienda.
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"_F-3: Vista de la fachada del local, mirando hacia la ofra esquina del blogue. Se observa que el
/local colindante por la izquierda (fachada color blanco) esta destinado a alquiler de trasteros
" (no hay problema de ruldos), a continuacién hay un local comercial en uso y posteriormente

otros dos locales transformados a vivienda (el dltimo adn en obras). Se puede observar que las

posibilidades de iluminacién y ventilacién son las de cuaiquier otra calle.
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F-4 y F-5: Vista de las fachadas de los dos locales mencionados en la fotografia anterior. El

primero terminado y con LPO y el segundo adn eh obras, con licencia concedida.
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Ayuntamiento de Mdstoles
PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES
CONTESTACION A ALEGACION N2 5
N2 de Registro: 62731
Fecha 03/11/2025

Resumen del ob)eto de la alegacion:

La alegacidn solicita que se autorice el cambio de uso de un local situado en Avda. Constitucion,
en planta primera a dos viviendas, en un edificic ejecutado al amparo del PGOU de 1985,

alegando que:

¢ La promocidn tenia autarizado un ndmero maximo de viviendas superior al actualmente

consolidado.
» la actuacidon no supondrfa superar el nimero méximo de viviendas permitido por la

ordenanza de aplicacion.
e Existen antecedentes de transformacion de locales colindantes en vivienda.
o Se cumplirfan las condiciones de habitabilidad establecidas en la normativa vigente.

En base a lo anterior, se solicita gue el Plan Especial contemple una excepeldn para este supuesto

concreto.

Contestacion:

El Plan Especial para el Cambio de Usc de Locales a Vivienda tiene carédcter de instrumento de
ordenacién urbanistica general, y su finalidad es establecercriterios homogéneos vy
objetivos aplicables a todo el ambito municipal, sin que resulte procedente incorporar
excepciones vinculadas a ediflcios, parcelas o situaciones particulares.

En relaciédn con las promociones ejecutadas al amparo del Plan General de 1985, el Plan Especial
establece expresamente la no admisibllidad del cambio de uso cuando dichas promociones se
encuentren sometidas a limitacién del numero maximo de viviendas, con independencia de que
dicho numero se haya o no alcanzado en la situacién consoclidada.

Esta determinacidn responde a la necesidad de evitar incrementos Indirectos de densidad
residencial en dmbitos cuya ordenacidn original se configuré sobre pardmetros de ndmero de
viviendas como elemento estructural, garantizando asi el respeto al aprovechamiento urbanistico
y a las condiciones de ordenacién establecidas en el planeamiento de origen.

La circunstancia de que en el caso concreto planteado no se hubiera alcanzado el nimero maximo
de viviendas autorizado no justifica la Introduccién de una excepcién normativa, ya que ello
supondria alterar el régimen general establecldo por el Plan Especial y abrir la puerta a
interpretaciones discrecionales o tratamientos singulares no compatibles con el principio de
igualdad en la aplicacién del planeamiento.
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Ayuntamiento de Mdstoles

Asimismo, la existencia de transformaciones previas de locales a vivienda en el entorno o en el
propio edificio, tramitadas al amparo de la normativa vigente con anterioridad a la aprabacion
inicial del Plan Especial, no genera derechos adquirldos ni vinculz a la ordenacion urbanistica
aprobada con posterioridad, que resulta de aplicacién general desde su entrada en vigor.

Por dltima, debe sefialarse que la alegacién pretende que el Plan Especial se pronuncie sobre
la viabilidad urbanistica de un caso concreto, cuestién gue, en su caso, corresponde analizar en el
marco del correspondiente procedimiento de licencia ¢ declaracidén responsable, conforme a la
normativa aplicable en cada momento, y no mediante la modificacién de un instrumento de
planeamiento de caracter general.

El local sobre el que formula la alegacidn esta dentro del 2muito de aplicacién del Plan Especial no
siendo objeto de excepcidon por estar en planta primera de un edificio multifamiliar, permitido en
calles de interés comercial y donde no se ha colmatado el nimero de viviendas,

Conclusion

Par tado lo expuesto, NO PROCEDE ESTIMAR LA ALEGACION, al referirse a un supuesto particular
no integrable en el dmbito objetivo del Plan Especial y resultar incomipatible con los criterios
generales establecidos para las promcciones ejecutadas al 2mparo del Plan General de 1985.

Maostoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

Javier Tiemblo Patacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELQO Y PATRIMONIC
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ALEGACIONES AL PLAN ESPECIAL PARA EL CAMBIO DE USO DE LOCALES A
VIVIENDA EN MOSTOLES

Expediente: U.005.PLA URB/2024/1

Interesado: D. Antonio Miguel Simén Hernandez, mayor de edad, con DNI
Representante: Hugo Baena Jiménez, Arquitecto (COAM n° 14676)

Correo: baena hugo@gmail.com
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El presente escrito fiene por objeto formular alegaciones al Plan Especial para el Cambio de
Uso de Locales a Vivienda en Méstoles, respecto al inmueble situado en Avda. Constitucion
n? z;

El edificio fue ejecutado bajo la normativa del PGOU de 1985, en la zona UG-6, donde el
numero maximo de viviendas autorizado es de 10, constando actualmente consolidadas
Unicamente 6 segun los expedientes 21612/2001y 21246/2004.

El local objeto de solicitud se sitia en planta primera, no afectando a la actividad comercial
de planta baja.

Los locales colindantes en la misma planta se encuentran ya transformados en vivienda, to
que hace la actuacién coherente con el uso consolidado.

La superficie permite su adecuacién en dos viviendas con distribucién: salén, cocina, hall,
bafio y tres dormitorios, cumpliends habitabllidad y sin modificacion de huecos, fachada o
volumen.

Ll Plan Especial establece criterios de exclusidn para edificios promovidos segiin el PGOU
1985 para evitar incrementos sobre el nimero consolidado de viviendas.

Sin embargo, en este caso no se alcanzé el nimere maximo consolidable, porlo gue .a
excepcibn resulta procedente, manteniéndose el aprovechamiento urbanistico permitido.

» PGOU Mostoles 1985, Ordenanza Zona UG-6: Régimen de densidad residencial y nimere
maximo de viviendas por parcela.

* Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda, Ayuntamiento de Mdstoles
(2024): Articulado relativo a limitaciones y excepciones,

¢ Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (TRL 2015): Art. 9y 15 sobre
aprovechamiento urbanistico y proporcionalidad de restrcciones.

» Decreto 111/2018 de la Comunidad de Madrid: Condiciones minimas de vivienda,
habitabilidad y superficies utiles.
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Por todo lo anterior, se solicita la concesién de excepcidn para permitir el camblo de uso de
local a vivienda en Avda. Constitucién n® 2, autorizando la adecuacién interior y divisidn en
dos viviendas, cumpliéndose normativa urbanistica, habitabilidad y sin afectar al desarrollo

comercial en planta baja.

En Mostoles a 3 de Noviembre de 2025

!

Fdo: Hugo baena jimenez

Arquitecto col 14676
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B PCI DE LO PROYECT

El programa propuesto por la propiedad y desarrollade en el
presente proyecto es el siguiente:

Planta comercial en planta baja, la superficie se reparxte entre
2l portal de acceso a las viviendas y la zona comercial,

f
d

1
Planta primera destinada a oficina, dotadas de iluminacidén y
veéntilacién natural por medio de ventanas, seglin el PGOUM.

[ 4 (|

1

Plantas de viviendas, corresponden a este uso las plantas segunda
‘—y tercera, con tres viviendas por planta. Todas las piezas
habitables tienen luz y ventilacibn directa al exterior por medio
'+ de balcones y ventanas, cumpliendo asi mismo la Norma Bésica de
- ﬂq Edificacién NBE-CT-79 (CONDICIONES TERMICAS DE LOS EDIFICIOS),
_ - imcluyéndose en . la
| presente Memoria la Ficha Justificativa del Calculo del Kg del
¢  Edificio. Las viviendas disponen en su interior de agua corriente
' servicio de evacuaciébn de aguas residuales, instalacién
eléctrica correspondiente al mnivel B, las NTE-IBE, (BAJA
TENSION}, con un grado de electrificacidén de 5.000 W, con cuatro

circuitos: alumbrado, lavadora, cocina, y otros usos.

-

.

&gﬁ cuanto al dimensionado de las wvias horizontales de accesc a
qiviendas y escalera, ventilacién de las mismas, se cumplen las

pecificaciones de las Oxdenanzas Municipales, NBE-CPI-96
?EONDICXONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS), asi como la NTE-

ITA, (ASCENSORES) en la instalacién del ascensor.

?% proyecto se desarrolla en cuatro plantas, con las siguientes
caracteristicas:

- comercial: 4,00 m
oficinas: 2,60 m
__gg vivienda: 2,60 m

la acera a la cara inferior del Gltimo forjado

-
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SUP. UTIL SUP. CONSTRUIDA
P. BAJA
Local comercial n°1 57,50 m2 62,50 m2
Local comercial n°2 190,67 m2 207,25 m2
Portal/Escalera/Cuartos . 29,22 m2 31,76 m2
S TAL 77,39 m2 1,51
o]
p B. PRIMERA
p ] Oficina n°1 43,49 m2 47,26 m2
e ficina n°2 144,23 m2 156,74 w2
@ ~..  Escalera 13,37 m2 14,21 m2
0 ~ ﬁT‘“w TOTAL 200,79 m2 218,21 m2
O "":"-f i
o- L ’f'g. SEGUNDA Y TERCERA
oj . |Vivienda letra A 40,30 m2 46,66 m2
o £ Vivienda letra B 63,71 m2 73,77 m2
= ' Vivienda letra C 69,54 m2 81,16 m2
{U | | Escalera 14,36 m2 16,62 m2
[, TOTAL 188,31 m2 218,21 m2
0 [ |
1 i
s |
S DLANTA BATA e 301,51 m2
................ Y 218,21 m2
218,21 m2
................ 218,21 m2
956,14 m2

STANCTAS DE VIVIENDA

ERCERA LETRA A
-__lo' 21'08 m2
.. 12,28 m2
. 3,15 m2
-y T 3
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-Saj.é.fl”‘..A¢.a-... 18,52“‘2
Cocina ......-- o 7,26 m2
Dormitorio 1 .... 12,80 m2
Dormitorio 2 .... 13,40 m2
Distribuidor . ... 9,13 m2
1 R el o el s 3,69 m2
[ DSOS 2 wieie vl wunansia 5,14 m2
i
—— f
ORIA STICA

de acuerdo con la
plan General de Ordenacién Urbana

* TLa redaccién de este Proyecto se ha hecho
¢ normativa urbanistica en vigor,
de Méstoles.

3 de edificacién del solar son las marcadas en la
te 3° del Proyecto de Compensacidén Unidad de

ltifamiliar, comercial, etc.
acién las seflaladas en la finca resultante
igacién Unidad de Gestidon 6. (tres alturas

e fondo desde la linea en perpendicular de
a baja con ocupacidén del 100% del solar).

... ... 301,51 m2
TN ".ug‘_-:. o e W e e 654; 63 mz

g A 956314“}2
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FINCA RESULTANTE 3A

SITUACION ....-«.- ...... Parte del blogue 3 con fachadas
a la Avda. de la Constitucidn, ¥

a la Plaza de Pradillo.

PARCELA s a4 4 3 W ® 5 3 4 & 2 &6 8 N ¢ a3 »o» oA s s 4 6 0 % 4 o A ¥ m oa a8 & 301’51m‘|2

EDIFICA#ILIDAD EN I PLANTA (patio interior) ... 83,30 m2

‘LH"".-.‘ :‘ At | -
EDIFICABILIDAD EN IV PLANTAS : 218,21 x 4 ..... 872,83 m2

TOTAL Mz EDIFICABLES SOBRE RASANTE ............ 956,13 m2

- [ |
.3' [

NQ“MAX&MO DE VIVIENDAS .... 10
|
LOCALES COMERCIALES ....... Opcionales en planta baja.

GARAJE tiessssssesaaseseq.. Bajo rasante en toda parcela.

f
LINDEROS : Al Norte en linea de 18,68 m. con la Avda.
la constitucién; al Bste en linea de 21 ,':ﬁ;
:g: %: ginca 1B ; al sur en 1inea de &3 21 m
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Ayuntamiento de Méstoles

PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES
CONTESTACION A ALEGACION N2 6
N2 de Registro: 65423
Fecha 13/11/2025
Resumen del objeto de la alegacion:
La alegacidn solicita:

1. Reducir a3 metros la distancia minima exigida respecto a centros docentes o parcelas
dotacionales colindantes, a efectos de permltir el cambio de uso del local a vivienda.

2. Reducir a 3 metros la longitud mfinima de fachada exigida para las viviendas resultantes del
cambio de uso.

3. Eliminar |2 exigencia de disponer de plaza de garaje asociada a la vivienda resultante.
Contestaclén:
1. Sobre la reduccion de distancias a centros docentes o parcelas dotacionales

Las condiciones relativas a la consideracién de la vivienda como exterior, a la seguridad de
accesos y evacuacién, asi como a las condiclones de Hluminacion y ventilacion, vienen establecidas
con cardcter general en las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién
Urbana de Méstoles, en particular en ei articulo VIII.8.2.1.1, apartados 14 y 15.

El Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Vivienda no introduce modificaciones en lo
relativo a las distancias minimas exigibles a centros docentes o a otras parcelas dotacionales, ni
puede hacerlo, al tratarse de determlinaclones estructurales del planeamiento general vinculadas

a condiciones de seguridad, salubridad y habitabilidad.

Una distancia minima de 3 metros respecto a una parcela colindante no garantiza, por si so0la, el
cumplimiento de las condiciones exigidas para la consideracion de la vivienda como exterior, ni
asegura adecuadamente las condiciones de acceso, evacuacion, iluminacién y ventilacidn
requeridas por la normativa urbanistica vigente.

En consecuencia, no procede estimar |a alegacion en este extremo.
2. Sobre la reduccidn de la longitud minima de fachada

El Plan Especial, preclsamente, tiene como uno de sus objetivos flexibillzar las condiciones
tradicionales de fachada, superando el criterio exclusive de longitud minima y vinculando Ia
admisibifidad del cambio de uso a condiciones reales de habitabilidad desde el interior de la

vivienda.
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Ayuntamiento de Md{stoles

En este sentido, e! Plan Especial ya permite:

e Fachadas de 3 metros de ancho libre interior, siempre que la vivienda disponga de al
menos dos fachadas correspondientes a piezas habitables, o:

e En el caso de viviendas con una uUnica fachada y distribucién didfana (salvo el bafio), una
fachada que permita inscribir un clrculo tangente de 4,65 metros de didmetro.

Por tanto, la reduccién solicitada por el alegante ya se encuentra contemplada en el texto del
Plan' Especial en tramitacidn, condicionada 2l cumplimiento de los requisitos de habitabilidad

establecidos.

No procede, en consecuencia, intreducir una modificacién adicional en este aspecto.

3. Sobre la exigencia de plaza de garaje

El Plan Especial para el Cambio de Uso de Locales a Viviendaelimina expresamente la
obligatoriedad de disponer de plaza de garaje asociada a2 la vivienda resultante del cambio de
uso, en coherencia can su finalidad de facilitar este tipo de transformaciones en tejido urbano

consolidado.,

Por tanto, la solicitud formulada en este punto carece de objeto, al encontrarse ya recogida en el
contenido del Pian Especial.

Conclusidon
Por todo o expuesto:

NO SE ESTIMA Iz alegacién en lo relativo a la reduccion de distancias a centros docentes o

parcelas dotacionales.

NO SE ESTIMA la alegacién en cuanto a la modificacién adicional de la longitud minima de
fachada, al encontrarse ya reguiada en el Plan Especial.

NO PROCEDE la alegacién relativa a la exigencia de plaza de garaje, al haber sido suprimida dicha
obligatoriedad en el Plan Especial.

Mdéstoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMCNIC
Y MANTENIMIENTC DE LA CIUDAD . .
Javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUFLO Y PATRIMONIO
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PROPUESTAS PARA AGREGAR AL NUEYO PLAN DE VIVIENDA

Excelentisimo ayuntamiento de Mdstoles,

Me dirijo a ustedes para plantearies tres propuestas para inciuir si procede & la nueva plan
de conversion de locales en viviendsas.

1 Reducir si proceda la distancia de un local 2 3 metros de la valla de un colegioy 3
metros més al edificio del colegio.

2 Reducir los metros de la fachada si pracede a 3 metros { tanto en Madrid capital como
en muchos municipios de la comunidad, asi lo refiejan }

3 No tener que poseer una plaza de garaje ( en barrios viejos y no tanio no es posible
disponer de ellas, no hay plazas publicas disponibles )

Me gustaria tener constancia de su consideracidn

Un saludo
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PLAN ESPECIAL CAMBIO DE USO EN LOCALES

CONTESTACION A INFORME TECNICO N2 1

(Informe técnico — Erratas y aclaraciones)

Cargo: Arqguitecta Técnica Municipal. Departamento de Licencias y Obra Privada
Documento: Informe Técnico - Erratas y aclaraciones

Fecha: 28/10/2025

Resumen del objeto de la alegacién

El Informe identifica erratas y referencias normatlvas incorrectas en el texto del Plan Especial, as/
como solicita aclaraciones sobre determinados extremos, en particular:

1. Correccidn de referencias a articulos inexistentes o incorrectos.
2. Aclaracidn del régimen aplicable a promociones ejecutadas al amparoc del PGOU de 1985,
3. Aclaracién sobre la consideracién de partes del perimetro del local en situacién de semisétano.

 En el articulo 4 “Prohibicion de viviendas en sétanos y semisétanos” donde indica articulo 1.2.24

deberia indicar Anexo 1 “Definicion de términos empleados”.

e En el articulo 12 “Huecos de iluminacién y ventilacidon” en su ultimo punto donde indica 3.6

deberia indicar IV.3.

» En el articulo 13 “Rencvacién de aire climatizacién” en su Ultimo punto donde indica 3.6

deberiza indicar IV.3.

e En el artfculo 15 “Extraccidn y renovacién en cocinas” en su primer punto donde indica 1.11

deberla indicar IV.1y V.6,

e En el articulo 16 “Accesos y zonas comunes” en su primer punto donde indica “zonas comunes
ya existentes en del edificio” deberia indicar “zonas comunes ya existentes del edificio”,

Contestacién

1. Correccién de erratas normativas

Se constata la existencia de referencias erréneas a articulos de las Normas Urbanisticas Generales
del PGOU queno se correspondencon la numeracién correcta o remiten a preceptos

inexistentes.

En concreto:
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e Articulo 4; donde dice articulo 1.2.24 - debe decir Anexo 1. Definlcléon de términos
empleados.

Redaccidn actual

Se prohibe la vivienda en sotano y semisotano debiendo cumplir en todo el perimetre del local
objeto de cambio de uso las condiciones de Plonta Baja (orticulo 1.2.24 de la NNUU) y tener tal
consideracion en ef proyecto de obro del edificlo.

Redaccidn corregida

Se prohibe lo vivienda en sdtano y semisétono debiendo cumplir en todo el perimetro del local
objeto de rambio de uso los condiciones de Plonto Bajo {Anexo 1. Definicion de términos
empleados de la NNUU. Tomo 2) y tener tal consideracion en ef proyecto de obra del edlficio.

» Articulo 122 Huecos de iluminacién y ventilacién, eplgrafe cinco. Donde dice 3.6 - debe
decir IV.3.

Redaccién actual

En coso de ventilor algunas de sus dependencias a pativ éste deberd cumplir las dimensiones
minimas establecidas en el articulo 3.6 de las NNUU.

Redaccién corregida

En caso de ventilor algunos de sus dependencias o patig éste deberd cumplir las dimensiones
minimas establecidas en el Artfculo 1¥/.3 Dimensiones de fos patios Interiores, de los NNUU. Tomo2.

e Articulo 132: donde dice 3.6 - debe decir IV.3.
Redaccién actual

En caso de ventilar algunas de sus dependencias o patio éste deberd cumplir las dimensiones
minimas estoblecidos en el artfculo 3.6 de las NNUU.

Redaccidn corregida

En coso de ventilor olgunas de sus dependencias a patio éste deberd cumplir las dimensiones
minimas establecidas en el Articulo IV.3 Dimensiones de los patios interiores, de las NNUU. Tomo?2

e Articulo 15: donde dice 1.11 - debe decir IV.1y V.6.

Redaccién actual

la vivienda podrg contor con chimeneos o SHUNT en seccion y numero necesario para lo
ventilacién de cocinas, bofos, calderas, etc., (orticulo 1.11 de los NNUU).

Redacclon correglda
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La vivienda podré contar con chimeneas o SHUNT en seccion y numero necesario pora lo
ventilaciéon de cocinas, bafos, calderas, etc., (Artlculo IV.1. Luz y ventilacion y Articulo V.6.
Evacuacion de humos, de las NNUU, Tomo2).

e Articulo 16: corraccién de redaccidn en la expresidon “zonas comunes ya existentes del
edificio”.

162 Accesos y zonas comunes

Redaccion actual

El acceso a la nueva viviendo se realizard desde la via publico o desde zonas comunes ya existentes

en del edificio.

Redacclon correglda

£l acceso a la nueva vivienda se realizard desde la via publica o desde zonas comunes ya existentes

en el edificio.

Las correcciones de erratas tienen cardcter estrictamente formal, sin incidencia en el contenido

sustantivo dei Plan Especial.

SE ESTIMAN [NTEGRAMENTE las correccicnes propuestas de las erratas detectadas,
procediéndose a su incorporacion en el texto definitivo del Plan Especial.

Solicitud de Aclaracién 1:
1. Aclaraclon sobre promociones ejecutadas al amparo del PGOU de 1385

Redaccién del articulo 12 Ambito def Aplicacion, epigrafe segundo dei Plan Especial:

e f£n ningun caso se otorgardn cambios de uso en promociones ejecutados ol amparo del
Plon General de 1985, en unidades de gestidn o planes parciales dado que en ellos se
limita el numero de viviendas permitido. Tampoco en los Ambitos de Ordenacidn Singular
(AOS) por estar pendientes de desarrollo conforme el PGOU,

El Plan Especial establece que no se otorgardn cambios de uso en promociones ejecutadas al
amparo del PGOU de 1985, Unidades de Gestidn, Planes Parciales, £studios de Detalle, etc,;
cuando exista limitacién del nimero maximo de viviendas. Se incluyen en esta limitacion los
Ambitos de Ordenacién Singular pendientes de desarrollo.

Respecto a las promociones ejecutadas al amparo del PGOU de 1985, aclarar gue en ellas se
establecla la reserva de suelo para dotaciones en funcidén de un moddulo minimo por vivienda,
conforme a lo dispueste en el Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana). Por tanto, dicha determinacidn responde 2 un
criterio de seguridad juridica y control de densidad, evitando incrementos indirectos del numero
de viviendas en &mbitos cuya ordenacién original se configurd sobre ese parametro.
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Redaccidn actual

En ningun caso se otaorgardn cambios de uso en promociones efecutodos al amparo del Plan
General de 1985, en unidades de gestion o planes parciales dado que en ellos se limita ef numero
de viviendas permitido. Tampoco en los Ambltos de Ordenacidn Singulor (AOS) por estar
pendientes de desarrollo conforme el PGOU.

Redaccién corregida

En ningun coso se otorgordn cambios de uso en promociones ejecutadas al amporo del Plan
General de 1985, en unidades de gestion o planes parciales en los que se limite el numero de
viviendas permitido. Tampoco en los Ambitos de Ordenacién Singular (AOS) por estar pendientes
de desarrollo conforme el PGOU.

SE ESTIMA la incorperacion de una aclaracion adicional en este extremo.
Solicitud Aclaracién 2:
3. Aclaracién sobre partes del perimetro en situacién de semisétano

El Plan Especial mantiene la prohlblclén expresa de viviendas en sétano y sermisétano, dabiendo
cumplir la vivienda resultante las condiciones propias de planta baja en todo su perimetro, de
conformidad con las Normas Urbanisticas Generales del PGOU.

De acuerdo con el articulo I111.2.7 de dichas Normas, los espacios en sotano o semisétano
lnicamente pueden destinarse a usos no habitables (trasteros, instafaciones, lavanderfas, etc ),
debiendo disponer de ventilacién, sin que los huecos correspondientes puedan computar a
efectos de iluminacién o ventilacién de estancias habitables.

Por tanto, no procede introducir una aclaracidn especifica adicional en el Plan Especial, al quedar
suficientemente regulada esta cuestién por la normativa generat de aplicacion.

NO SE ESTIMA la modificacidn solicitada en este punto.
Méstoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

Javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELO Y PATRIMONIO
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INFORME TECNICO

Asunto: Erratas y aclaraciones

Dentro del texto refundido del Plan Especial de cambio de uso en local a vivienda
(aprobacién inicial) se vuelven a repetir unas erratas que ya existian en el texto de partida
del actual PGOUM y que remiten a una normativa que no se localiza o no esta en vigor Son

las siguientes:

-
.

En el articulo 4 “Prohibicién de viviendas en sétanos y semisétanos” donde indica
articulo 1.2.24 deberla indicar Anexo 1 “Definicién de términos empleados”.

En el articulo 12 "Huecos de lluminacién y ventilaciéon” en su dltimo punto donde
indica 3.6 deberfa indicar IV.3.

En el articulo 13 “Renovacion de aire climatizaciéon” en su Gltimo punto donde indica
3.6 deberia indicar IV.3.

En el articulo 15 "Extraccion y renovacién en cocinas” en su primer punto donde
indica 1.11 deberia indicar IV.1y V.6,

En el articulo 16 “Accesos y zonas comunes” en su primer punto donde indica “zonas
comunes ya existentes en del ediflcio” deberfa indicar “zonas comunes ya existentes
del edificio”,

Por otro lado, convendria aclarar:

En el punto 1° "Ambito de aplicacién” gue en las promociones ejecutadas al amparo
del PGOUMB85 en las que no se limitd o no se agotd el n® de viviendas st serfa
posible el cambio de uso de local a vivienda.

En el articulo 4 “Prohibicion de viviendas en sétanos y semisdtanos” también
convendria aclarar que puede haber partes del perimetro del local que sean
samisétano, puesto que estas partes nunca computaran o se consideraran como
fachada (fachada minima, ventilacién, iluminacién...).

Lo que se indica para que sea tomado en cuenta y a los efectos oportunos.

Fdo: La Arquitecta Técnica
(firmado digitalmente)

M? Eugenia De Gregorio
28 de octubre de 2025

217



Ayuntamiento de Modstoles
PLAN ESPECIAL CAMVIBIO DE USO EN LOCALES
CONTESTACION A INFORME TECNICO Ne 2
(Informe técnico - Ambito de aplicacién y uso de sétanos)
Cargo: Jefa de |a Seccidn de Edificacion
Documento: Alegaciones al Plan Especial (U005.PLA-URB/2024/1)
Fecha: 01/12/2025
Resumen del objeto de: la alegacién
El informe propone:
1. Ajustar {a redaccién de! Ambito de aplicacién del Plan Especial, aclarando gue incluye:

» Locales con acceso por planta baja.
s Locales situados en planta piso.

Se propone incluir:
AMBITO

El presente Plon Especiol resulta de aplicacion en los locales los locoles con acceso por plonta baja
v los de plonto piso de edificios existentes en Suelo Urbono Consolidodo cuyo uso principal seo el
residencial de tipologia multifamilior, dentro de los émbitos de los Zonas de Ordenonza ZU-R1
(Residencial Casco ontiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifomilior en cosco consolidado); y que no
afecten a la totalidod del edificio, sequn plonos onexos a este Plon Especial.

2.Introducir una precision sobre el uso de plantas sétano o semisétano vinculadas a locales
objeto de cambio de uso, limitandolas a piezas no habitables que ne computen a efectos de

superficie minima de vivienda.

Se propone incluir el siguiente texto, en el articulo VIII. 8.2.1.3. Criterios para considerar admisible
el cambio de uso en focal a vivienda, 42 Prohibicién de viviendas en sétano y semisétano:

"En el supuesto de que el local disponga ademds de la planta baja, de planta sdtano, para ef
cambio de uso de local a viviendo, la superficie total de dicha planta sétano o semisétano, 56io
podrd destinarse o piezas no habitables y no computar en la superficie minima de la vivienda a
que hace referencia el articulo de los Normas Urbanisticos Generales VIl1.8.2.1.1.”

Contestacion
1. Sobre la redaccién del ambito de aplicacién

El Plan Especial pretende garantizar las condictones de habitabilidad en la transformacion de los
locales a vivienda. En el epigrafe relativo a la ubicacién de las plantas se hace referencia a la
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localizacién conforme las condiciones de vivienda y definiciones de plantas establecidas por el
PGOU.

Las determinaciones sobre los accesos a las mismas quedan reflejadas en otros puntos del
articulado del Plan Especial que dan cumplimiento a las condiciones de vivienda exterior del

PGOU.
NO SE ESTIMA la propuesta
2. Sobre el uso de s6tanos y semisétanos

El Plan Especial mantiene a2 prohibicién expresa de viviendas en sétano y semisétano, debiendo
cumplir la vivienda resultante las condiciones propias de planta baja en todo su perimetro, de
conformidad con las Normas Urbanfsticas Generales del PGOU.

De ‘acuerdo con el articuloill.2.7 de dichas Normas, los espacios en sétano o semisétano
unicamente pueden destinarse a usos no habitables (trasteros, instalaciones, lavanderias, etc.),
debiendo disponer de ventilacion, sin que los huecos correspondientes puedan computar a
efectos de iluminacién o ventilacidn de estancias habitables.

Por tanto, no procede introducir una aclaracién especifica adicional en el Plan Especial, al quedar
suficientemente regulada esta cuestlédn por la normativa general de aplicaclén.

‘NO SE ESTIMA la modificacidn solicitada en este punto.

Conclusién

NO SE ESTIMA las modificaciones propuestas por estar suficientemente aclaradas en las Normas
Urbanisticas del &mbito de aplicacién del Plan Especial.

Mostoles, a 8 de enero de 2026
CONCEJALIA DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO

Y MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

javier Tiemblo Palacios

EL DIRECTOR GENERAL DEL SUELO Y PATRIMONIO
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Independenca, 12 CERENCIA
28931 Méstoles (Madnd) m-"IUNIQ D{\L
MU S boiles
iJE: Eva Rosa Rodriguez Resino
Cargo: Jefa de la Seccion de Edificacion
A o o Antonia Sardén Criado
Cargo: o Jefa de la Seccién de Planeamiento
Asunto: Alegaciones al Plan Especial (U005.PLA-URB/2024/1)
Fecha_: l 01 de diciembre de 2025

Con fecha 11 de septiembre de 2025 se publica en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid,
aprobacion inicial del Plan Especial de cambio de uso en locales a vivienda, promovido por el Ayuntamiento
.de Méstoles, expediente de referencia U005.PLA-URB/2024/1.

De‘acuerdo a lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
‘Régimen local y teniendo en cuenta que el citado documento queda sometido a informacién publica y
‘audiencia a los interesados por plazo de 30 dias; dado que con fecha 5 de noviembre de 2025 se publica en
un'medio de comunicacion como es el periddico, y habida cuenta que, por ende, el plazo termina el 5 de
diciembre de 2025, cabe solicltar, sl se tiene a bien incluir, las siguientes alegaciones en relacién al
citado Plan Especial:

o

[

UNO.- Teniendo en cuenta que la aplicacion de este Plan Especial es para los locales situados en planta
bajg y planta piso de edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyo uso ptincipal sea el residencial
ide tipologia multifamiliar, dentro de los dmbitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco
antiguo) y ZU-R2 (Residencial Multifamiliar en casco consolidado); y que no afecten a la tolalidad del
edificio, segun planos anexos a este Plan Especial.

ande dice:
1. AnEiT0

E! presente Plan Especial resufta de aplicacion en los Jocales situados er planta baja_y planta piso de
edificios existentes en Suelo Urbano Consolidado cuyc uso principal sea el residencial de tipologla
multifamiliar, dentro de los ambitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco antiquo) y ZU-R2
(Residencial Multifamiliar en casco consolidado), v que no afacten a ia totalidad del edificio, segin planos
anexas a este Plan Especial.

2. AMBITO

El presente Plan Especial resulfa de aplicacion en 108 locales |05 locales con acceso par plania baja v los de
planta piso de edificios existentes en Suelo Urbano Consohdado CUyO USO pnnc:pal sea el res;denc:al de
tipologia multifamiliar, dentro de los ambitos de las Zonas de Ordenanza ZU-R1 (Residencial Casco antiguo)
y ZU-R2 (Resldencial Multifamiliar en casco consolidado), y que no afecten a la lotahdad del edificio, seqgun
plancs anexos a este Plan Especial.

DOS.- Dado que se conserva ef articulo antertor relacionado con los cambios de uso de local a vivienda y
se sigue prohibiendo la vivienda en sotano y semisétano debiendo cumplir en todo el perimetro del local
obleto de cambio de uso las condiciones de Planta Baja (articulo 1.2.24 de la NNUU) y tener tal
consideracién en el proyecto de obra de! edificio existente.
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' el siguiente texto, en el articulo VIII. 8.2.1.3. Criterlos para considerar admislible el
camblo de uso en local a vivlenda, 4° Prohibiclon de vivlendas en sétano y semisétano:

10 habitables omputar en la superficie minima de ) - a 'q':)e hace reféreﬁcia ei éﬁldu!b de léé
Normas Urbanisticas Generales VII.8.2.1.1.

Estas piezas no habitables estaran en funcién de lo establecido en el artlculo 111.2.7 de las Normas
Urbanisticas Generales que dice que en sétano y semisdtano no se permiten las viviendas, aunque sf

sewvicios de las mismas, como trastero, bodega, lavanderfa, instalaciones... stc., debiendo en todo caso
tener ventilacién.

A los efectos oportunos.

La Jefe de la Seccidon de Edificacion
Eva Rosa Rodriguez Resino
(firma digital)
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4. Conclusién

A la vista de lo expuesto, puede afirmarse que e} Plan Especlal para el Camblo de Uso en Locales

a Vivienda:

Ha cumplido integraments la tramitacion ambiental y sectorial exigidas por la legislacién
vigente.

Ha sido sometido correctamente al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
Simpillficada.

Cuenta con Informe Ambliental Estratégico favorable, que concluye la inexistencia de
efectos significativos sobre el medio ambiente y la viabilidad ambiental del Plan.

Ha integrado todos los informes sectoriales y municipales.
Ha incorporado las modificaciones derivadas de alegaciones.

Se encuentra téenica y jurfdicamente preparado para su aprobacién definitiva.

En consecuencia, el Plan Especial se encuentra en condiciones de ser aprobado deflnitivamente,

sin perjuicio del cumplimiento de las consideraciones ambientales establecidas en el Informe

Ambiental Estratégico durante su desarrollo y ejecucién,

En Méstoles, 14 de enero de 2026

Javier Tlemblo Palacios

Director General del Suela y Patrimonio
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