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ALEGACIONES PRESENTADAS
POR

DON PEDRO GALLEGO ENCINAS, mayor de edad, con N.|.F.n®:

con domicilio en el numero ; de Madrid, en su
calidad de PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL
PASEQ DE LAS DELICIAS 74-76 DE MADRID, con NIF nium. H79046628.

Y DON ANGEL LOPEZ DEL MAZO, mayor de edad, con N.I.F. n:

con domicilio en la calle de Madrid, en calidad de
PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA CALLE
BATALLA DEL SALADO 37 B DE MADRID, con N.I.F. nim. H78192630.

\

\

b

AL\ ACUERDO DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE LA CIUDAD DE
MADRID DE 29 JULIO DE 2020, POR EL QUE ADMITE A TRAMITE Y SE
APRUEBA INICIALMENTE EL PLAN ESPECIAL PARA EL LOCAL SITO EN
\EL EDIFICIO DEL PASEO DE LAS DELICIAS NUMEROS 74-76, EN EL
WLOCAL IZQUIERDO DEL EDIFICIO DE LA CALLE CACERES NUMERO 10 Y
N EL LOCAL INTERIOR DE LA CALLE GENERAL PALANCA SIN NUMERO
ACCESO DESDE CALLE DE LA BATALLA DEL SALADO, NUMERO 37 B),
STRITO DE ARGANZUELA PROMOVIDO POR MERCADONA S.A., EN
TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA,

DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO
EN EL ART. 57, b) DE LA LEY 9/2001, DE 17 DE JULIO, DEL SUELO DE LA
COMUNIDAD DE MADRID.
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Madrid a 14 de octubre de 2020

AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MADRID

A LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE LA CIUDAD DE MADRID

AREA DE GOBIERNO DE DESARROLLO URBANO
DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO
SUBDIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO
SERVICIO DE PLANEAMIENTO

DON PEDRO GALLEGO ENCINAS, mayor de edad, con N.|L.LF.n*
con domicilio en el namero : de
Madrid, en su calidad de PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS DEL PASEO DE LAS DELICIAS 74-76 DE MADRID, con NIF
num. H78046629, en virtud de nombramiento adoptado por acuerdo aprobado
en Junta General Ordinaria celebrada en fecha 8 de marzo de 2020, cuya
certificacién presentamos como documentoc n1, poniendo a disposicién el
original para su cotejo para cuando sea reguerndo, por ser necesario para otros
usos ¥y DON ANGEL LOPEZ DEL MAZO, mayor de edad, con N.L.F. n;
con domicilio en la calle de Madrid, en
calidad de PRESIDENTE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE LA
CALLE BATALLA DEL SALADO 37 B DE MADRID, con N.LF. nim.
H78192630 , en virtud de nombramiento aprobado en Junta General QOrdinaria
celebrada con fecha 27 de junio de 2019, cuya certificacién presentamos como
documento n®2, poniendo a disposicion el original para cuando sea requerido,
por ser necesario para otros usos.

Ante esta Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid comparecen y
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EXPONEN

l.- Que con fecha 29 de julio de 2020, por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de la Ciudad de Madrid, se acordé admitir a tramite y aprobar inicialmente
el PLAN ESPECIAL PARA EL LOCAL SITO EN EL EDIFICIO DEL PASEO DE
LAS DELICIAS NUMEROS 74-76, EN EL LOCAL IZQUIERDO DEL EDIFICIO
DE LA CALLE CACERES NUMERO 10 Y EN EL LOCAL INTERIOR DE LA
CALLE GENERAL PALANCA SIN NUMERO (ACCESO DESDE CALLEDE LA
BATALLA DEL SALADO, NUMERO 37 B), DISTRITO DE ARGANZUELA
PROMOQVIDO POR MERCADONA S.A., sometiendo el expediente al tramite de
informacién pablica por plazo de un mes, mediante la insercién de anuncio en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de fecha 74 de septiembre de 2020
numero 223 (pag.145) y en uno de los periédicos de mayor difusion.

1‘\ .- Que las Comunidades de Propietarios del Paseo de las Delicias
numeros 74-76 y calle Batalla del Salado 37B, son al tiempo de presentacion de
estas alegaciones, titulares de derechos y cargas en parte del ambito ordenado
y partes afectadas e interesadas en el citado expediente, habiendo sido
debidamente notificadas de forma individual las dos comunidades remitiendolas
al tramite de alegaciones de informacion publica. E!l expediente administrativo no
esta foliado.

Se presentan las presentes alegaciones de forma conjunta como asi ya

e hicieron al plan especial presentado ya hace mas de cinco afios, en el afio

015, en virtud de los acuerdos validamente adoptados en senda Juntas
nerales tal y como reflejan las certificaciones que se presentan.

Ni el plan especial de entonces cumplia, ni el actual cumple la normativa
urbanistica aplicable, como se desarrollara a continuacion.

lll.- Que los locales afectados de ambas comunidades son:

- Comunidad de Propietarios del Paseo de las Delicias numeros 74-76,
escalera 1, bajo C y sétano -1.
Ref Catastral: 1124308VK4712C0001LG
Superficie catastral: 486 m2.
Finca registral: 30.032/BIS. Registro Propiedad n°3 de Madrid.
IDIFUR: 28090000116036
Superficie construida registral: 497,86 m2.

- Comunidad de Propietarios de la calle Batalla del Salado 378B,
Servidumbre de paso de acceso al local nave interior de la calle
General Palanca s/n.

Ref. Catastral: 124317VK4712C0001RG
Superficie catastral: 1.838 m2.
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Finca registral: 24467. Registro Propledad n®3 de Madrid.
IDIFUR: 280900000093535
Superficie construida registral: 1.886 m2.

El local afectado y no perteneciente a estas Comunidades es :

- Local calle Caceres n°10.
Ref. Catastral: 1124313VK4712C0001FG
Superficie catastral: 457 m2
Finca registral; 14247. Reqistro de la Propiedad n°3 Madrid.
Superficie construida registral: 328,57 m2.

IV.- Que por los que suscriben, como representantes legales de ambas
Comunidades de Propietarios, conforme al articulo 13.3 de la Ley 49/1960 de 21
de julio de Propiedad Horizontal segin modificaciones vigentes, presentamos
ESCRITO DE ALEGACIONES al expediente 135/2020/00339 de admision a
tramite y aprobacion inicial del citado PLAN ESPECIAL, siendo un Plan
Especial para el Control Urbanistico de Usos en tramite de informacion
publica que finaliza en el plazo de un mes desde la publicacién en el BOCM del
dia 14 de septiembre de 2020, esto es, finaliza el dia 14 de octubre de 2020.

Y es en uso de la posibilidad que permite la ya citada Ley 9/2001del Suelo
de la Comunidad de Madrid (LSCM) en su art. 57.b) por remision del 59.1, asi
como por lo prevenido expresamente en el art. 4.2.c) y 5.e) del vigente Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el vigente
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, por lo que se hace
uso de |las posibilidades de participacion ciudadana en la actividad urbanistica,
con la finalidad de colaborar en fa funcion publica de planeamiento para:

1.- Ponerlas en conacimiento de ese Ayuntamiento de Madrid y

2.- Propiciar la reconsideracion de lo aprobado, estimando las citadas
alegaciones, de manera gue -en funcion de ellas- se anule el Acuerdo de la Junta
de Gobierno Local de la Ciudad de Madrid de fecha 29 de jullo de 2020 en el
expediente 135/2020/00339 por estar incurso en causa de nulidad de pleno
derecho del articulo 47.1.f) de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento
Administrativo Comun de la Administraciones Publicas (LPACAP) y cuando
menos, de anulabilidad del articulo 48 de esa misma ley.

Afectando la aprobacion inicial de dicho Plan Especial (PE) al menos, a
los diferentes derechos privados y comunes de los propietarios que componen
ambas Comunidades de Propietarios alegantes, ademas del interés general
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respecto al debido cumplimiento de la NNUU del PGOUM de 1997 y demas
legislacion sectorial, autonomica urbanistica y estatal basica, que sera
desarrollado a continuacion.

3.-Estimar las alegaciones y denegar la aprobacién definitiva del PECUAU que
se alega, dado que tiene defectos sustanciales, incumpliendo las NNUU vy el
PGOUM. No teniendo en cuenta antecedentes ni licencias y resoluciones
denegatorias de cambios de clase de usc en los locales afectados.

4.-Desde el punto de vista medioamblental no se cumplen las obligaciones
impuestas por la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental segtn
’\.Kredaccién dada por la Ley 9/2018 de 5 de diciembre que la modifica. Normativa
d\e aplicacion a este planeamiento de desarrollo (PECUAU) al haber sido
dé[ogada la Ley 2/2002 de Evaluacién de la Comunidad de Madrid, por la ley
4/2014 de 22 de diciembre de Medidas Fiscales y administrativas disposician
.'|I transitoria primera, excepto en lo que afecta a las actividades y el Anexo quinto.

|

V.- Que las alegaciones que se formulan se estructuran de la forma
iguiente, respondiendo al orden en lo posible al contenido del Resumen
jecutivo, el Informe Técnico de fecha 20 de julio de 2020 y Informe Juridico de

fegha 21 de julio de 2020, donde consta la propuesta de aprobacién de la

admisién a tramite y aprobacion inicial de presente Plan Especial;

PRIMERA. ANTECEDENTES. Tramitacién. Normativa. Incumplimientos.

Tramitacion del expediente. Antecedentes urbanisticos.

Ambito y fines del PECUAU.

El régimen urbanistico vigente: PGOU de Madrid 1997.

informes sectoriales, Incumplimientos.

Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad
del PECUAU. Normas aplicables jurisprudencia.

o omp

SEGUNDA. El PECUAU no contempla derechos y cargas del ambito en la
estructura de propiedad.

TERCERA. Deficiente e incorrecta valoracion y control urbanistico de la
incidencia que sobre el medio ambiente tiene en este caso el uso terciario-
comercial de mediano comercio en planta primera, baja e inferior a la baja.

CUARTA. CONCLUSIONES.
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Le que se dice, para el caso de que se admitieran las alegaciones que en
este escrito se exponen, con la intencién de colaborar en la redaccion de un
documento que suponga una mas adecuada planificacion del Municipio,
teniendo en cuenta los intereses publicos, los privados en el desarrollo urbano y
-todo ello- en el marco de una siluacién social, cultural, econdmica y politica en
la que se encuentra actualmente el Municipio de Madrid, siendo de especial
interés el marco patrimonial e histérico-cultural que centra los usos para los que
fueron delimitados esta area de planeamiento especifico APE. 00.01

Recordaremos severas contradicciones y argumentos diferentes en
sendos expedientes, el PECUAU del ano 2015 y el presente, velando una
potestad discrecional irregular por parte de esa administracion.

En la documeniacion de la que se ha podido disponer en el portal de
transparencia de la web del Ayuntamiento, se han detectado algunos
DEFECTOS SUSTANCIALES, que pasan a exponerse a continuacion, relativos
a aspectos de relevante importancia desde el punto de vista del respeto de la
funcionalidad del Plan Especial como planeamiento urbanistico de desarrollo, de
la legalidad vigente y de la misma seguridad Juridica que precisamente debe
garantizar este tramite de informacion publica.

Asi, se exponen seguidamente las siguientes:

ALEGACIONES

PRIMERA. Antecedentes. Tramltacion. Normativa. incumplimientos,

A. Tramitacion del expediente. Antecedentes urbanisticos.

- Previo: El expediente administratlvo 135/2020/00339 (en adelante EA)
segln se ha expuesto en el portal de transparencia de la sede electronica del
Ayuntamiento de Madrid no esta foliado, por lo que nos referiremos a sus
documentos conforme al nombre del archivo que consta en cada uno de los
documentos pdf, ya que tampoco existe indice al mismo.

A fin de dar tramite SOLO podremos tener en cuenta la documentacion
soportada en el expediente electrénico como asi ha sido contestado a la hora de
pedir copia y vista del expediente por los servicios jurldico-técnicos contratados,

[}
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conforme al escrito recibido por mail el pasado 6 de octubre de 2020, como
documento n®3.

Como antecedente a este EA, no debemos olvidar el expediente
administrativo anterior con numero 711/2015/05156 y que fue incluso objeto de
pronunciamiento judicial en virtud de Sentencia firme numero 226/2019 de fecha
8 de abril de 2019 dictada por la Seccion 12, del Tribunal Superior de Justicia de
Madrid en el procedimiento ordinario 1225/2017, en el que estas partes ahora de
nuevo alegantes se situaron como partes codemandadas en el recurso
contencioso administrativo que la promotora Mercadona S.A. interpuso contra el
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Madrid de fecha 31 de mayo de 2017.

En su fallo se decia:

“ESTIMANDO PARCIALMENTE EL RECURSO CONTENCIOSO
ADMINISTRATIVO formulado por las recurrentes MERCADONA SA,
INVERSIONES Y DESARROLLOS TUDESCO S.L.U. y SALINES SL, contra el
acuerdo publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrnd (BOAM) de

, Techa 7 de julio de 2017, nam. 7943, del pleno del Ayuntamiento de Madrid de fecha
.31 de mayo de 2017 en relacion al Plan Especial para los locales sitos en el Paseo

| 'de las delicias 74/76, calle General Palanca S/N y Calle Caceres n° 10 de Madrid,

DEBEMOS ANULAR Y ANULAMOS, por no ser conformes a derecho, dicha
rbsolumon y la que lo ejecuta, resolucién de la Directora General de Control de la
Edificacion del Ayuntamiento de Madrid, de 8 de noviembre de 2017, declarando
el archivo del expediente, con la consecuencia de la RETROACCION de las
aeluacmnes hasta el momento de la propuesta al pleno de dicho instrumento de

) plaheamnento a fin de que la Administracion municipal proceda a cumplimentar
todes los tramites del procedimiento necesarios para que se ponga fin al
expadiente administrativo por medio de una de las resoluciones legalmente
previstas y a la que esta obligada tal se expone en el fundamento de derecho
quinto de esta sentencia; sin expresa imposicién de costas.”

Presentamos dicha sentencia como documento n°4, y aunque se reconoce
que no entrd al fondo del asunto, sobre si debia haberse aprobado definitivamente
aquel PECUAU o no, iniciado en marzo del afio 2015 y subsanado ya en mayo de
ese mismo ano como "Plan Especial para el Confrol Urbanistico Ambiental de
Usos para la implantacion de un medianc comercio y ordenacion de palio de
manzana " y otro posterior en julio de 2015 (folios 265 a 395 del EA
711/2015/05156; no visado por el COAM).

Nada consta en el actual PE que ahora alegamos, respecto al cumplimiento
de la citada retroaccion ni de como aquél PECUAU sobre el mismo ambita, quedo
afectado por dicho pronunciamiento judicial. Sélo el informe juridico de fecha 21 de
julio de 2020 hace mencion en su pagina 2, punto 2.2, a que la promotora decidié
presentar el presente PECUAU, pero sin indicar gué es lo que hizo el Ayuhtamiento
para cumplir con la citada sentencia, algo que asombra a eslas partes, anle una
clara y presunta desviacion de poder.
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Extremo de suma relevancia, dado que entendemos que se vulneraria el
principio de buena fe o confianza legitima que constiluye un principio rector de ia
actuacion de las Administraciones Publicas, que expresa la confianza de los
ciudadanos en que la actuacion de las Administraciones Publicas no puede ser
alterada arbitrariamente.

No forman parte del EA las notificaciones al promotor, partes afectadas y
demas documentos administrativos del expediente a fin de comprobar el
cumplimiento de los plazos conforme a la LPACAP, articulos 50, 51, 52 y 59 de
la Ley 8/2001 de 17 de julic de Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM), e
Instruccion 1/2015 relativa a las reglas de tramitacién de los PECUAUs y los
articulos 76 y 77 del Real Decreto 2158/1978, de 23 de junio, por el que se
establece el Reglamento del Planeamiento Urbanistico.

Asi, nos encontramos con un primer documento de la promotora que
consta en el EA viene identificado como "98024E4E02CABB6BA_Juslificante de
registro.pdf” de fecha 27/02/2020 en el que se solicila:

"“QUE PREVIOS LOS TRAMITES E INFORMES OPORTUNOS SE HAGA
LLEGAR AL AREA DE DESARROLLO URBANO, A LA DIRECCION GENERAL
DE PLANEAMIENTO Y SE SE SIRVAN DE ADMITIR EL PRESENTE ESCRITO
CON LA DOCUMENTACION QUE LE ACOMPANA EN ESTA INSTANCIA Y
POSTERIORES A LA APROBACION DEL PLAN ESPECIAL PARA EL
CONTROL URBANISTICO AMBIENTAL DE USOS PARA LA IMPLANTACION
DE UN MEDIANO COMERCIO Y ORDENACION DE PATIO DE MANZANA."

Exacto contenido del presentado en el afio 2015.

Por ello entendemos que existe causa de anulabilidad aj no cumplir el actual
procedimiento del EA  135/2020/00339 con los articulos 50 y 51 e Instruccion
172015 sobre la tramitacion de los PECUAU,

Asi, entre otros:

1.- No se ha aportado el expediente administrativo completo.

2.- No se aportan las licencias de funcionamiento ni de actividad de los
tocales de forma correcta: el primer documento de licencia,
"98024E4E02C5CABA_Licencia 102-2001-00075 Licencia Calificada.pdf’ vy
‘98024E4E02CAC23C Licencia 102-2001-00075 Acta Funcionamiento.pdf
estan sin firmar y no se corresponden con un original.

3.- En la licencia de apertura y funcionamiento de Discarsa para el local
del Paseo de las Delicias 74-76-78, consta la actividad de "agencia de
transportes con oficinas, almacén y garaje privado” (28-2-1975; 450-5-66M).

4.- No se presentan licencias de actividad del resto de locales afectados.
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5.- Los antecedentes reflejados no se corresponden con las actividades,
estando incursas causa de pérdida de vigencia de licencia de actividad y
funcionamiento (ya en el afic 2015 estas mismas Comunidades alegaron que en
el caso del local del Paseo de las Delicias 74-78, la dltima actividad sin licencia
de Hertz, estuvo cerrado por mas de seis meses).

6.- No se aporta la licencia de construccién de los locales, ni se mencionan
dato alguno sobre las mismas.

7.- La licencia de obra del local nave interior situado en zona de patio de
anzana es de 1970, y segun informacion urbanistica recabada en la Junta
unicipal de Arganzuela el ultimo tramite administrativo se corresponde con
“denegar licencia resolutiva®, expediente 500/1870/27947 y 500/1962/02222.

\ 8.- Existen diferencias mas que notables entre las superficies reflejadas
\ en el RE, las superficies de otros expedientes, las superficies registrales y las
\\superficies catastrales.
\

& 9.- No se aporta Jicencia de construccidn de la nave interior nj se informa
fgbre su expediente de construccién, a pesar de ocupar la mayor parte del
espacio libre interior de la manzana, por lo que se incumple con el articulo 8.1.28,
apartado 4.1 que establece que la edificacion cuyo uso se pretenda transformar
deble encontrarse en posesion de las correspondientes licencias urbanlsticas
que'permitan identificar claramente el local en el que se pretende actuar y el uso
a modificar.

10.- No se corresponden los antecedentes urbanisticos descritos en la
memoria del PE con los reflejados en escrito de propuesta de acuerdo de
admisién a tramite con aprobacion inicial por parte de la administracién.

11.- EIPECUAU del afio 2015, expediente 711/2015/05156 fue objeto de
estimacién de nuestras alegaciones, incluso siendo objeto de solicitud de nuevo
informe a la CPPHAN, que fue desfavorable de fecha 5 de mayo de 2017, lo
aportamos como documento n° 5.

Asi como informe técnico-juridico de la Direccién General de Ordenacion
de la Edificacion de fecha 1 de marzo de 2017 en ese mismo expedienie y que
presentamos como documento n°6.

Se reconoce que (a propuesta del PECUAU excede del uso
autorizable en los locales de la calle Caceres 10 y nave con acceso por la
calle Batalla del Salado 37B, para los que no esta contemplado el uso como
complementario , que sélo lo es para el situado en el Paseo de las Deliclas
74-76.

12.- El ambito del PECUAU esta incluido segin el PGOUM de 1997 en el
Area de Planeamiento Especifico del Casco Historico (APE.00.01) siendo la

|
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ordenanza reguladora fa Norma Zonal 1, grado 3° con nivel de uso B para los
locales del Pso. Delicias 74 y nivel A para el de la calle Caceres n°10 y calle
Batalla del Salado 37B.

Para el nivel de usos B si seria compatible el uso terciario de mediano
comercio, pero para el nivel de usos A, solo seria compatible el uso terciario en
pequeno comercio.

Sin embargo, no se informa sobre la Proteccion del Ceniro Histonco.
Tampoco se tiene en consideracion que los locales afectados por el PECUAU
estan en situacién de fuera de ordenacidn relativa, reconociendo tal situacién
desde el punto de vista normativo vy juridico, suponiendo los objetivos del plan
una ordenacion incompatible con la citada calificacion, aunque le sean de
aplicacion el articulo 8.1.22 y 8.1.28 NNUU “Condiciones para la actuacion en
espacios libres".

Conforme al articulo 8.1.23 de las NNUU sobre “Transformaciones de
usos “en las edificaciones y construcciones definidas en el apariado 1 del articulo
8.1.22, no se admiten las transformaciones de uso o clase de uso existentes
(entendiéndose como tal el que esta autorizado mediante licencia urbanistica)
que podran ser mantenidas en tanto no se produzca su demolicion.

Segtin la redaccion del PECUAU se establece como compatible el uso de
Uso Terciano Comercial en categoria de mediano comercio, pero no esta incluido
entre los compatibles dentro del nivel A (NZ 1, grado 3°, nivel A) por lo que se
incumple el articulo 8.1.28 apartado 4.4, que remite al 4.3.b).

También consideramos gue se incumple el articulo 8.1.28, apartado 4.2
b) que establece que se podran autorizar obras en las construcciones existentes
con la condicion de que los usos deberan estar comprendidos entre los
compatibles, referidos al grado y nivel de uso de la Norma Zonal de aplicacion
en las parcelas objeto del Plan Especial, no encontrandose incluido en los
mismos el uso Comercial en categoria de mediano comercio.

El articulo 8.1.28, apartado 4.4 (condiciones aplicables a edificaciones
interiores), que remite al apartado 4.3 b), estableciendo que los usos deberan
estar incluidos entre los compatibles refendos al grado y nivel de uso de la Norma
Zonal de aplicacion en las parceias objeto de! Plan Especial, no encontrandose
incluido en los mismos el uso Comercial en categoria de mediano comercio, y
que a las plantas bajo rasante les resulta de aplicacion lo senalado en el articulo
8.1.26 sobre usos compatibles permitidos bajo rasante, no incluyéndose el uso
comercial en su categoria de mediano comercio.

El informe de la Subdireccion General de la Edificacion y Ayudas a la
Regeneracion de fecha 10 de mayo de 2017 (folios 711 a 718 del E.A. n®
711/2015/05156) que aportamos como documerito n®7 decia: "Se mantienen
las consideraciones expuestas en el Informe Técnico Juridico y Propuesta de
Denegacion de la Aprobacion Definitiva relativo al presente Flan Especial de
fecha 1 de marzo de 2017 (folios 645 a 672 del expediente)”, eslo es que, como
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quiere que "El ambito del Plan Especial es el conjunto de las tres parcelas
afectadas, consecuentemente, se Informa como tal dicha propuesta y no cabe
una aprobacion por partes”, por lo que “segiin lo dispuesto en el articulo 8.1.28.4,
es requisito previo para poder injciar la tramitacion def Plan Especial que la clase
propuesta ya se encuentre enlfre los usos compatibles (asociados,
complementarios y alfernativos) permitidos por la norma zonal de aplicacién en
gue sea un uso autonzable que adquiera la condicion de resultado de la
aprobacién del Plan Especial”. Es decir que “Solo se podrian admitir cambios de
uso (no de clase de uso) cuando por aplicacion del articulo 8.1.28.5 de las NNUU
del PGOUM excepcionalmente se autoricen por la CPPCHAN a través de
Informe preceptivo y vinculante. Dicha excepcién debe manifestarse de forma
expresa, y justificarse adecuadamente en cada expediente en base a la
singularnidad de sus condiciones”.

“El Plan Especial tramitado propone para todos los locales afectados,
\ parte que se desarrolla fuera del drea de movimiento de la edificacion y que
\ocupa el patio de manzana, la implantacion del uso Terciario Comiercial en
sjtuacion de planta baja, inferior a la baja y planta primera en su categoria de
ediano Comercio.
rocedsmos a continuacién a analizar el cumplimiento de las condiciones
H\' i')‘vp'uesras enelart 8.1.284:
\(\iRespecto a la existencia de las construcciones antes de la aprobacion del
tigente Plan General, ha quedado acreditada mediante Ias licencias expuestas
;q el apartado 2 del presente informe, con la salvedad de las diferencias de
sdé;rﬁcies expuestas.
[J{IRespecto a que la actuacion propuesta conlleve un cambio de clase de uso,
y no un cambio de uso, no se puede afirnar con rotundidad puesto que, como
también ha quedado expuesto en el precitado apartado 2, en origen el uso de los
locales pudiera haber sido Industrial y sélo con fecha posterior a la aprobacion
del vigente FPlan General existen licencias que le reconocen el uso Sarvicios
Terciarios, que posibilitarfa el cambio de clase de uso a Servicios Terciarios en
su clase Comercial,
JFinaimente, respecto a la condicion de que solo se pusden implantar usos
comprendidos entre los compatibles, referidos al grado y nivel de la Norma
Zonal de aplicacién a las parcelas objeto del Plan Especial, nos enconiramos
con que el uso pretendido no se encuentra enire los compatibles en las
parcelas reguladas por el Nivel A, que son las correspondientes a los locales
de la Calle Céceres, 10 y el de la Calle del General Palanca s/n. Esto supone
que del total de superficie construida propuesta por el Plan Especial sblo se
podria implantar el uso y categoria pretendidos en la superficie correspondiente
al local del Paseo de las Delicias, 74-76, eslo es, 540,82 m2 gue, ademas,
desarrolla gran parte de esa superficie denltro del area de movimiento de la
adificacion y no en el patio de manzana.
En las otras dos parcelas el uso prelendido se encuentra entre los autorizables,
y por lo tanto, fuera del ambito de aplicacion de las actuaciones autorizables en
palios de manhzana.
Asi, la implantacion del uso pretendido excede de lo que podria ser
autorizable, suponiendo que también se cumpliesen el resto de condiciones
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exigibles. las cuales no procede entrar a analizar puesto que no se cumple de
forma expresa una de las condiciones imprescindibles de partida.

Respecto a la valoracion del Conlrol Urbanistico Ambiental de los Usos incluido
en el documento de Plan Especial no se procede a su analisis por serinnecesario
para esta actuacion, y resultar improcedente visto lo anterior.”

13.- Como ya se dijo en la anterior informacién publica at PECUAU del
aflo 2015 y que el actual no resuelve: “dicho cambio de uso conilevaria, de
conformidad con la normativa urbanistica vigente, que se deben:

-Imponer fas cargas y deberes urbanislicos establecidos por la legislacion
urbanistica para las Acluaciones de Dotacion.

.- Recoger y cuantificar entre las determinaciones del! Plan Especial s/
alcance de los deberas urbanlsticos que resulten de aplicacion”.

En el informe actual “98024E4E02CAC1B2_Certificacion cpphan.pdf’ de
fecha 18 de mayo de 2020, expresa:

“...No se modifica la superficie construida existente en los locales objeto de
Plan Especial de 3.057,30 m2 construidos, sin embargo, fa superficie
consfruida total de 4.257,30 m2 aumenta al proponerse una planta bajo rasante
para la dotacion obligatoria de aparcamiento que no computa edificabilidad.

Ef volumen total propuesto en el Plan Especial es inferior al existente en la
situacion inicial en la nave.”

sin evaluar precisamente el aumento de volumen aumentado superficies
de una edificacién preexistente en situacién de fuera de ordenacién relativa,
extremo que hace estar incurso en causa de nulidad el procedimiento del PE.

B. Ambito y fines del PECUAU

-El ambito del PECUAU se circunscribe a los tres locales:

-Local en planta baja y s6lano con acceso por el Paseo de las Delicias
n°74-76, propiedad de Inversiones y Desarrollos Tudesco, S.L.

-Loca en planta baja con acceso por la calle Caceres 10, propiedad de
Salines, S.L.

-Nave interior del patio de manzana con acceso a través de servidumbre
de paso desde calle Batalla del Salado 37B, propiedad de Inversiones y
Desarrolios Tudesco, S.L.

El objetivo del PE segin su memoria (pagina 5 del pdf, ya que no esta
paginado) es:
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» "Por un lado, la ordenacion de los volumenes de las zonas de los locales
que ocupan el patio de manzana, para permitir la implantacion del uso
complementario terciario comercial en el local sito en paseo de las
Delicias, nim. 74-76; y en el local izquierdo sito en calle Caceres, nim.
10 y en local intenior de la calle del General Palanca s/n del uso autorizable
terciario comercial, en categoria de mediano comercio, con el fin de
mejorar dicho espacio, reduciendo la volumelria de la edificacion existenie
y ejecutando una cubierta con terminacion ajardinada del tipo “ecologica”,
en virtud de lo dispuesto en el art. 8.1.28 de las Normas Urbanisticas (en
adelante NN.UU.) del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de
1997 (en adelante PGOUM-97).

s Y, por olro lado, la valoracion y controf urbanistico de la incidencia que
sobre el medio ambiente tiene la implantacién del uso terciario clase

\ comercial en calegoria de medianoc comercio en situacion de planta
piimera, baja e inferior a la baja, al tratarse de un uso autorizable segtin
\articufo 8.1.31 da las NN.UU. del PGOUM-97, en virtud de lo eslablecido

n el articulo 5.2.7 de las mismas normas.”

\
L

\ 1.~ En primer lugar, las superficies hechas constar en el PE no son las
ue constan en el Catastro, haciendo constar en el documento gue se aprueba
mic:]almenle la superficie de 3.033,15 m2 y no 2.881 m2 com¢ suman las
cqrt fcacuones catastrales presentadas (486 m2 + 457 m2 + 1838 m2 = 2.881
respectivamente. Se han ajustado las superficies en las subsanaciones y
plahlb aportado, pero no correspondiéndose con la superficie medida en plano.

‘ La actuacion preferente sobre las parte de las construcciones o
edificaciones situadas fuera de las areas de movimiento de ia manzana sera
preferentemente la demolicién, siempre que su Ficha de Calalogo lo permita
(como es el caso), a fin de ser sustituidas por espacios libres ajardinados,
conforme a lo establecido por el articulo 8.1.28 apartado 1, de las NNUU bajo los
cuales se fomentara exclusivamente la construccion de aparcamientos para
cubrir defectos de dotacién de los mismos en la propia manzana o del entorno,
para ello se potenciaran las medidas que permitan el cumplimiento de esle
objetivo.

Por el contrario, se admite a tramite la ampliacion en 1.200 m2. del edificio
existente, en planta sétano o “inferior a la baja” segin se denomina en todo
el expediente, dotandolo de servicios que le son imprescindibles y vinculados al
mismo para el uso comercial que se pretende, asi como la practica nueva
edificacion previa demolicion de aproximadamente 1.700 m2. del edificio actual
que incluye la demolicidon compieta de toda la cubierla de la nave aclual para su
posterior nueva ejecucion. Esa actuacion en otros expedientes urbanisticos del
Ayuntamiento se considera “per se”, una obra de reestructuracion general con
las consecuencias técnicas y de procedimiento segun el PGOUM del 87 y
ordenanzas aplicables.

No podemos olvidar que en este caso no se ha presentado la licencia de
obra del local nave interior de la calle General Palanca s/n con acceso por la
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calle Batalla del Salado 37B y sin embargo ya se reconocia en ios antecedentes
del PECUAU del afio 2015 (en la propuesta de acuerdo folio 400 del exp.
711/2015/05156, parrafo cuarto) , que “los locales que nos ocupan se encuentran
en situacion de fuera de ordenaclén relativa®, lo que nos llevaria a la aplicacién
del articulo 2.3.3. apartado 2 de la NNUU:

“2. En edificios existentes an situacion de fuera da ordenacion relativa:

a) Ademas de las obras directamente admilidas en ley, se podrén realizar las
obras en los edificios permitidas en la norma zonal! u ordenanzas particular de
fas areas de planeamiento correspondiente, salvo las de reestructuraciéon que
afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada del
edificio

b) Las obras de nueva edificacién deberdn someterse a las condiciones
establacidas en fa

normativa aplicable.

¢} Salvo determinacion en contra de la norma zonal u ordenanza particular de
las areas de

planeamiento correspondiente, se admile la nueva implanfacion y cambio de
usos o actividades.”

Remitiendonos en la propuesta de acuerdo a la aplicacién de los articulos
8.1.22 a 8.1.28 de las NNUU “Condiciones para la actuacidn en espacios libres,
sin evidenciar que se frata de una obra de reestructuracion del propio fuera de
ordenacion, sin licencia de obra legalizada. No siendo racional tal
interpretacién, sino arbitraria y no conforme a derecho, sin haber sido
analizada tal situacion de fuera de ordenacion relativa.

Para el gruesc de esta propuesta se interpretan, aplican y
generalizan condiciones aplicables, en su caso, a edificaciones principales
a una edificacién que sin objeto de duda es interior, spbre la que
unicamente se permiten, en su caso, obras de remodelacidn.

La _mayor parte de la intervencién propuesta se desarrolla en la
edificacion interior {articulo 8.1.22) que es a su vez la de mayor superficie (local
- nave interior con acceso por calle Batalla del Salado), sobre la que, al tratarse
de una edificacion interior Gnicamente se podrian permitir, €n su caso, obras
de remodelacién (articulo 8.1.28, aparlado 4.4), proponiendo obras que
suponen el vaciado total de la edificacion existente (nave, excepto cerramientos
laterales), el vaciado a su vez de su subsuelo y la nueva edificacion por completo
de un edificio que comprende un sotano y de una planta primera (con ejecucion
de solera, muros perimetrales de contencién, forjado de planta baja y forjado de
cubierta con ajardinamiento superior, excepto cerramientos laterales de planta
baja), de similares condiciones a las de l1as obras de reestructuracion total.
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El Plan General establece la ordenacion de la edificacion de estas
manzanas mediante |a creacion de un fondo maximo edificable que define a su
vez un patio interior (PATIO DE MANZANA) no edificable.

La CALIFICACION ESTABLECIDA PARA EL PATIO DE MANZANA ES DE
ESPACIO LIBRE.

El articulo 8.1.20, de las vigentes Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Madrid, referido a fratamiento de los espacios libres o
patios de manzana, establece lo siguiente:

"1, Sobre el conjunto de los espacios libres que constituyen los calfejones y
patios de manzana definidos en el Plano de Condiciones de la Edificacién del
APE 00.01, no se permitira construccién alguna a excepcién de aquellas que,

sin_constituir un volumen edificado, estén ligadas a zonas ajardinadas, usos
deportivos o de esparcimiento.

2\Los espacios libres privados deberan ajardinarse al menos en un cincuenta
por ciento (50%) de su superficie. La construccion de éstos garantizard la
plantacion y mantenimiento de especies vegetales; en caso de existir
construcciones subterrdaneas bajo los espacios libres el espesor minimo
de la capa de tierra veqetal serd de ochenta (80) centimetros situando la cota
superior de dicha capa por debajo de la cota de la rasante de la calle tomada en
el punto medio de la fachada. {...)".

El Plan Especial propuesto pretende la consolidacion de las edificaciones en
situacion de fuera de ordenacién que se localizan en el interior del patio de
manzana calificado como espacio libre.
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Imagen que se corresponde con lo Mﬁ_w el Plgn Generg__
(Ajardinamiento interior del patio de manzana, nula capacidad edificatoria y
posibilidad de construccion en sétano para aparcamiento).
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Propuesto por el Plan Especial (Incumplimiento del Plan General)
(Sometimiento de las plantas baja y primera a condiciones de segundo sétano,
ventilacion de locales por la totalidad de la cubierta).

El objetive l6gico del Plan General es la eracion de estos espacios
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El articulo B8.1.7, referido a recuperacién de aspacios libres, establece o

siguiente:

*1. Las inlervenciones en edificios existentes, ya sea mediante ejecucion de

obras o intensificaciones de uso, en los que se hubieran producido ocupaciones

de espacios libres, patios o jardines no_amparadas por licencia, sélo serdn

aulorizables si conlemplan la eliminacion de dichas ocupaciones 0 de cualquier

\olro elemento afiadido que altere la disposicién original del edificio.

2. E£slta condicidn no serd exigible cuando se realicen obras de restauracion,

recoyfiguracion, conservacion,  consolidacién,  acondicionamiento o

reestricturacion puntual, excepto cuando se actie sobre los elementos afiadidos

4 que s§ refiere el parrafo anterior, e independientemente de lo regufado a este

xspecto en el Titulo 4.

\

3.\Sobre |os espacios libres, palios o jardines recuperados. no se permitiran mas

ac}uaciones que la de su restitucion al estado original.

El articulo 6.10.20, referido a acondicionamienio en superficie de los espacios
libres privados, establece lo siguiente:

"1. Salvo determinacion en contra de las condiciones particulares del uso a que
se destinen, o en las normas zonales, u ordenanzas particulares de las Areas de
Planeamiento Incorporado o Especifico, los _espacios libres privados no
ocupados por edificacion sobre rasante, deberan ajardinarse al menos en un
cincuenta por 100 (50 por 100) de su superficie {...)

2. El resto de los espacios no afardinados podra ocuparse por aparcamientos de
vehiculos, piscinas o instalaciones deportivas descubiertas. (...)

3. Con cardcter excepcional, salvo en edificacion unifamiliar, cuando no exista
olra opcién técnicamente viable_en obras de rehabilitacion de edificios se
permiten construcciones auxiliares en los espacios libres de parcela_para
la instalacion de sistemas centralizados de climatizacion.

La construccidn auxiliar para eslos sistemas centralizados tendra unas
dimensiones maximas en planta de trescientos (300) centimetros por
trescientos (300) centimetros y altura de coronacién inferior a lrescientos
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cincuenta (350) cenlimelros, no compufando a efectos de edificabilidad ni de
ocupacioén. Se separaran de los linderos de las parcelas al menos la mitad de su
altura de coronacion.

El proyecto de obras rehabilitacién debera justificar la mejor solucién en cuanto
a su posicion e integracion en la parcela y a su armonizacion con las
edificaciones y su entorno. {...)"

El PE no propone el ajardinamiento del 50% de |a superficie del espacio libre.

E!l' PE propone la consolidacion del 100% de la edificacion industrial existente en
el espacio libre, en situacién obvia de fuera de ordenacién, de mas de cinco
metros de altura sobre rasante en el interior del patio.

Se propone el ajardinamiento de la cubierta de la edificacion existente en
fuera de ordenacién, no del espacio libre privado, no del patio de manzana.

El PE no propone ocupacién del patio de manzana (espacio libre) con piscinas,
aparcamientos o instalaciones deportivas descubiertas, al contrario, se propone
la consolidacion de una edificacion industrial existente.

Este PE supera con creces la excepcionalidad permitida en espacio libre (patio
de manzana) de construccién de casetén para instalacion de sistemas
centralizados de climatizacion de 3 metros x 3 metros y 3,5 metros de altura,
JUSTIFICANDO Y CONSOLIDANDO UNA EDIFICACION INDUSTRIAL
EXISTENTE DE 105 metros x 14 metros aproximadamente x 5 metros de altura.

Es mas, en el documento de andlisis de impactos
“98024E4E02CACOESB_Analisis de |mpactos.pdf', en su pagina 5, afirma que
respecto a las relaclones entre las edificacion y la zona nueva verde:

“En fa ordenacion propuesla se esfablece una relacion directa entre ias

edificaciones del entorno y la nueva zona verde que se creara en el interior del
palio de manzana.
Los habitantes de estos inmuebles disfrutaran de los diferentes espacios
gjardinados, limitandose su uso estrictamente a las labores de
mantenimiento de estos.” (la negrita es nuestra para resaltar la afirmacion de
la promotora)

Se esta greando una carga economica sin evaluar para los vecinos y
propietarios de las viviendas y locales en las comunidades afectadas, extremo
muy grave, que en ninguno de los informes técnicos se evalla.

Se dice en la dltima pagina del citado andlisis de impactos:
"El Plan Especial propuesto mejora las condiciones de habitabilidad,

sequridad vy convivencia del entorno, garantizando la igualdad e integracion de
los colectivos enumerados con anterioridad y que son objeto de proteccion.”
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Nada mas incierto, dado que la habitabilidad de las edificaciones
preexistentes no se mejora en nada, es mas, la perjudica claramente, dado que
al ordenar afluencia de viandantes supone mas ruidos y emisidon de aires
contaminantes o perjudiciales para la salud, incluso con la mas afluencia de
personas entre las edificaciones que pueden suponer mayores aregsoles de
contagio libre en |a_pandemia gue estamos viviendo con el COVID-18.

NADA SE HA EVALUADOQ a efectos del cambio de uso en cuanto a las
protecciones de seguridad y salud que afectan directamente a todos los
propietarios y usuarios de los inmuebles existentes en la Comunidades que
representamos.

No podemos olvidar que los documentos presentados por la promotora
hasta el mes de mayo de 2020, ya estaban incursos en esta matera, sin haber
tenido en cuenta un IMPACTO MUY IMPORTANTE, sin resolver en el PE gue
supone una causa de nulidad plena.

\
2.-Las edificaciones situadas en Paseo de las Delicias, 74 y en calle
\Caceres, 10 son edificaciones principales conforme al articulo 8.1.22,
; partado 1 de la NNUU y no edificaciones complementarias como se acoglia ya
Qn la propuesta de acuerdo 10-8-15 (folio 401 del exp. 711/2015/05156 ), ya que
rup se encuentran unidas a edificacion principal aiguna al tratarse de las propias
ellificaciones principales (fachada coincidente con alineacion oficial, acceso
di cto desde la via plblica, edificabilidad parte dentro de la linea de fondo
maximo edificable y parte no), no necesitando contacto con la via publica a fravés
delledificio principal por disponer ellas mismas de contacto con la via publica y
tratarse del edificio principal.

3.- El dictamen aportado 17-7-2015 segun Acta 23/15 de la Comision
Institucional para la Proteccion del Patrimonio Histérico, Artistico y Natural, en
base a la documentacion del Plan Especial, gue incluye expresamente propuesta
concreta de |a fachada de la calle Caceres, no menciona correccién alguna al
respeclo, a pesar de la evidente no concordancia de los huecos de fachada
en planta baja, que es el objeto concreto de la actuacion propuesta en este caso,
estableciendo una prescripcion de que la propuesta concreta (que ya se ha
aportado) de Ia fachada catalogada se valorara en el tramite de licencia.

4.- El articulo 6.10.21, referido a tratamiento de espacios libres,
establece lo siguiente:

“1. En las dreas de suelo urbano consolidado podrdn redactarse planes
especiales para la mejora de la calidad ambiental que determinaran las
condiciones y fratamiento de los espacios libres. (...)"
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El Plan General establece Ia practicamente nula capacidad edificatoria en patios
de manzana.

Los patios de manzana tienen la consideracion de espacio libre ajardinado, esto
es de jardin, con salvedades en cuanto a elementos punfuales para instalaciones
de sistemas centralizados de climatizacion (maximo 3 metros x 3 metros y altura
de coronacion inferior a 3,5 metros) y aparcamiento en superficie.

Se establece la redaccion de planes especiales para la mejora de la calidad
ambiental.

El PE propuesto contradice absolutamente lo dispuesto en el Plan General
en cuanto a la nula capacidad edificatoria en patios de manzana ya que
propone la consolidacion de una edificacién existenle que ocupa Ia practica
totalidad del patio de manzana a cambio de un “tratamientc vegetal” en superficie
sobre |a cubieria de la edificacion que se pretende consolidar.

No se propone nj siguiera la_edificacion en el 50% de la superficie del patio de
manzana, se pretende la consolidacion de la totalidad de la ediflcacidn
existents, gue ocupa la practica totalidad del patio de manzana.

El PE propuesto NO MEJORA las condiciones medioambientales para las
plantas bajas y primera de la totalidad de la edificacion afectada, manteniendo,
PROPONIENDO SU MANTENIMIENTO en unas condiciones peores incluso a
las que podrian resultar de una posicién en patio inglés, ya que se trataria de
una ubicacion en segundo sétano (impacto estético negativo y medioambiental,
anulacion total de vistas, menor soleamiento, etc.).

Este PE propone su disposicion en situacion de segundo sotano de patio inglés
cuando REALMENTE se ubican en PLANTA BAJA vy el Plan General establece
la disposicion de un jardin FRENTE A LAS MISMAS.

Es mas, entendemos que el PE propuesto empeora las condiciones
medioambientales para el resto de las plantas en cuanto a la ventilacién
propuesta de la totalidad de los locales previstos en la construccion.

No se establece que a través de un PE se pueda dotar de edificabilidad a
un patio de manzana con calificacion de ESPACIO LIBRE.

Ademas de lo anterior, se propone consolidar una edificacion gue incumple
gl articulo 6.7.15 del Plan General referido a dimensian de los patios de parcela
cerrados, tratandose de patios de parcela en tanto en cuanto a tratarse de un
espacio situado fuera del ambito del patio de manzana, reduciendo el ancho
de patio a 2,70 metros cuando lo establecido por el Plan General es 8 metros
(reduciéndolo a la tercera parte de la anchura establecida) y a 3 metros cuando
lo establecido por el Plan General es de 6,80 metros.
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Esto es, la edificacién, en caso de poder edificarse en el interior de un patio de
manzana calificado como espacio libre (nada mas lejos de lo establecido)
inclumple lo establecido en cuanto a la anchura minima de patios, reduciendolo
a la tercera parte en buena parte de la actuacion. (Edificaciones con fachada a calle
General Palanca)

Como puede deducirse, el ancho minimo de patios se establece para dotar de

unas minimas condiciones de habitabilidad (soleamiento, ventilacién, higiene,

etc.), por lo que el PE propuesto, ADEMAS DE INCUMPLIR EL PLAN

GENERAL, SOMETE A LAS EDIFICACIONES ADYACENTES A
\CONDIC%ONES MEDIOAMBIENTALMENTE mas PERJUDICIALES que en el

%i_do actual, cuando su tnico argumento es |la mejora de las condiciones

dioambientales de la manzana.
(S adjunta copias parciales de seccion aportada)
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SECCION ESTADO PROPUESTO
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Seccion aportada en la que se sefala el limite del patio del patio de manzana
(linea vertical quebrada en color morado), por lo tanto se trata de un patio interior
gue no es patio de manzana (situado este a partir de la linea del limite del mismo,
esto es. en zona no edificable), tratandose por lo tanto de un patio interior de
parcela, situado en zona edificable.
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Ademas de lo anterior, el articulo 6.7.18 referido a consirucciones en los patios,
establece lo siguiente:

“1. En las zonas de uso cualificado residencial no_se autorizaran obras de
ampliacidon o sustitucion de cuerpos de edificacion existente, gue ocupen
los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden
exceptuadas en las normas zonales de aplicacion o en la ordenanza particular
del planeamiento correspondiente del Plan General y las contempladas en el art.
6.7.21. (referido al cubrimiento de patios de parcela con claraboyas o lucernarios
transldcidos).

Se propone la sustitucion de la edificacion existente.

& articulo 4.10.6, referido a alcance y limitacién de los Planes Especiales
establece lo siguiente:

(...

2. Los Planes Especiales referentes a edificios tendran las siguientes
limitaclones en su contenido:

a) No seran admisibles las obras de reestructuracién general.

b) Tendran que conservar la envolvente, no pudiendo alterarse los faldones
de cubierta visibles desde el entorno (proximo o lejano) ni los gue sean

originales del edificlo.

Se corresponde con lo definido por el articulo 1.4.8 de las Normas Urbanisticas
referido a obras en los edificios, en su apartado 3, referido a los tipos de obras
previstos, entre los que se incluye la siguiente definicion:

"Obras de reestructuracion: (...)

"Reestructuracion general: Tendran este caracter todas aquellas obras en los
edificios que excedan de lo anteriormente expueslo, siendo consideradas de
reestructuracion total en el caso de vaciado del edlficio con mantenimiento
de fachada recayente a via o0 a espacio libre de uso publico.

Las obras de reestructuracion general y total se someterdan a las
condiciones de obra de nueva edificacion.”

Se trata de Plan Especial sobre elementos que se ubican en Zona 1 (Proteccion
del Patrimonio Historico).

“(...) d) Las actuaciones que afecten a patios de manzana podrén modificar su

forma pero _no la superficie libre prevista por el planeamiento, con las
excepciones que, en su caso, se establezcan normativamente.
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El Plan Especial propone consolidar una edificacién sobre zona libre
prevista por el planeamiento, por lo tanto modifica la superficie libre
prevista por el planeamiento.

“a) Cualquier tipo de obra que afecte a espacios libres o jardines calalogados
respelardan siempre los valores significativos de los mismos, asi como la

vegetacion inventariada en la ficha correspondiente. En ningin caso se alteraréan
los restos del frazado o mabiliario que pueda conservarse. Las ampliaciones
deberan cumplir con los retranqueos entre blogues impuestos en el
Capitulo 8.5, salvo que no sea necesario para la proteccién del bien catalogado
ni afecte a derechos de terceros.”

Edificacién con separacion a linderos minima de 5 metros, encontrandose
la edificacion existente junto a lindero de parcela, por lo que no cumple

esfa condicion.

"b) Las obras que se realicen bajo espacio libre o jardin protegido, cualquiera
que sea su nivel de proteccion, deberan cubrirse con una capa de lierra vegetal
suficiente para permitir su ajardinamiento, con un minimo de 80 centimetros
de espesor y sin que se alteren los niveles y rasante originales. La CIPHAN
podra imponer profundidades mayores en los casos en gue lo considere
hecesario para el mejor desarrollo de las especies vegetales”

El PE modifica claramente la superficie libre prevista por el planeamiento (patio
de manzana), en tanto en cuanto, pretende consolidar la edificacion existente
sobre el patio, NEGANDO LA MAS REMOTA POSIBILIDAD DE
RECUPERACION DEL ESPACIO LIBRE (PATIO DE MANZANA).

Ademas se propone |a intervencién. mejora y ampliacién de una edificacién en
situacién de fuera de ordenacién.

La Seccion Quinta, referida a recuperacion de los patios de manzana y
espacios libres, en su articulo 8.1.22, referido a ambito y definicion, establece
que se refiere a edificaciones y construcciones situadas dentro del patio de
manzana (esto es, fuera de las areas de movimiento de la edificacion de la
manzana, por lo tanto en zona o area no edificable).

El apartado 2 del referido articulo 8.1.22 establece lo siguiente: "2. Las
edificaciones y construcciones definidas en el apartado anterior quedan
sometidas a las delerminaciones previstas en el Capitulo 2.3 sobre situaciones

preexistenies.”
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La Seccion Primera del citado capitulo 2.3 se refiere a edificios fuera de
ordenacion, resultando la totalidad de la edificacion existente en el interior

del patio de manzana en sltuacién de fuera de ordenaclén.

Conforme a lo establecido en el articulo 2.3.1, - incluido en capitulo 2.3, referido
a incidencia_del planeamijento sobre las actuaciones preexistentes -y a lo
establecido en la vigente Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se
trata de una edificacién en situacion de fuera de ordenacion.

Asimismo, el articulo 2.3.3, referido a régimen de obras y de usos en los edificias
en situacion de fuera de ordenacion, establece lo siguiente:

“2. En edificios existentes sn situacion de fuera de ordenacion relativa:

a) Ademas de ias obras directamente admitidas en ley, se podran realizar las
obras en los edificios permitidas en la norma zonal u ordenanzas particular
de las dreas de planeamienlo correspondiente, salve las de
reestructuracion que afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) de Ia
superficie edificada del edificio.(...)"

r lo tanto, se trata de un edificio en situacion de fuera de ordenacién en el que
sd proyecta una obra de reestructuracion que afecta a la practica totalidad de la
superficie edificada del edificio (por lo tanto a mas del 50% de la superficie
edificada del mismo) por lo que inclumpie el referido articulo 2.3.3,
tratandose de una de las cuestiones que se pretende justificar mediante el
propuesto Plan Especial.

Con respecto a las licencias publicadas, se indica gue no existe correspondeancia
entre la superficie referida en licencia publicada - 1.735 m2. - con la superficie
del ambito del PE - 2.750 m?. -, existiendo 1.015 m?. de diferencia, lo que supone
el 63,09 % de la superficie del mismo, por lo que el 36,80% de la superficie del
ambito del PE no se encuentran amparadas por licencia municipal.

Existe una parte importante del local situado en la calle Caceres, 10 que
Invade el patio de manzana establecldo por el Plan General, del que no se
publica licencia de actividad, existiendo con fecha de agosto de 2019
grafismo en fachada del mimo indicando Fundacion Alianza Espaiiola. Se
aporta foto de la fachada como documento n°8.

El articulo 8.1.23 referido a transformaciones de usos, en su apartado 1,
establece lo siguiente: “En las edificaciones y construcciones definidas en el
apartado 1 del articulo anterior, (referldo a edificaciones que invaden el patio
de manzana establecide por el Plan General, articulo 8.1.22, apartado 1) no
se admiten las transformaciones de uso o clase de uso exlstentes
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(entendiéndose conio tal el que esta autorizado mediante licencia urbanistica)
que podran ser mantenidas en tanto no se produzca su demolicion.”

Asimismo, en su apartado 2, establece que "cualquier tipo de obra de demoliciéri
y de nueva edificacion efectuada sin licencia o sin atenerse a las condiciones de
la misma implicara, atn habiendo prescrito la infraccién urbanistica, la pérdida
del derecho a la aplicacion de las condiciones establecidas en asta seccion
quinta.”

La actividad de agencia de transportes con oficinas, almacén, garaje y
langue de gasoleo no se corresponde con la clase comercial incluida en servicios
terciarios, ya que la definicion de esta (“Cuando el servicio terciario se destina al
gjercicio de actividades relacionadas con el suministro directo de mercancias al
publico, mediante venfas al pormenor.”) no se corresponde con la actividad
desarrollada, no reallzandose ventas al pormenor en el desarrollo de la misma.
Ademas de lo anterior, el almacenaje se incluye en las Normas Urbanisticas en
el uso industrial (vinculado directamente con la guarda y custodia en una agencia
de transportes), tratandose de la clase de uso terciario otros servicios lerciarios,
que si se corresponde con la actividad desarrollada (“servicio al ciudadano de
caracter no dolacional”), por lo que se propone un cambio en la clase de uso,
tratandose de una transformacion de uso gue incumple el articulo 8.1.23.

Se realiza construccion de puevo forjado sobre rasante incumpliendo el apartadag
d del punto 2 (actuaciones no permitidas) del articulo 8.1.28.

Debe tramitarse junto con el Plan Especial un_Convenio Urbanistico “gue
justifiqgue y regule el reparlo de las plusvaifas generadas por el cambio de uso y,
en su caso, las compensaciones susceptibles de acordarse en virtud de la
aplicacion de los mecanismos de gestion urbanistica, que mantendran los limites
de edificabilidad prevista por el planeamiento dentro del ambito de! APE 00.01."

Para el cumplimientc de las actuaciones autorizables establecidas en el apartado
4 del articulo 8.1.28 es imprescindible que la propuesta mejore las condiciones
del patio de manzana.

RESUMEN: Lo propuesto NO MEJORA LAS CONDICIONES DEL PATIO DE
MANZANA en tanto en cuanto:

- MANTIENE EN SU TOTAL OCUPACION LA EDIFICACION INDUSTRIAL
EXISTENTE.

- LA EDIFICACION INDUSTRIAL EXISTENTE OCUPA LA TOTALIDAD DEL
ESPACIO LIBRE DE SU PARCELA.

- Resulta una situacién arrolladora en el sentido que se establece la posibilidad
de mantener la totalidad de la edificacion existente, en su caso, pero no se
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indica la iniciativa a ejecutar en el caso de que la edificacion ocupe la totalidad
del espacio libre existente en su parcela.

NO RECUPERA ABSOLUTAMENTE NADA DEL ESPACIO LIBRE
ESTABLECIDO POR EL PLAN GENERAL.

- SOMETE A LAS ESTANCIAS EN PLANTA BAJA Y PRIMERA
ADYACENTES A CONDICIONES DEPLORABLES DE SALUBRIDAD,
SOLEAMIENTO, VENTILACION, ETC., no mejora sino que empeora.

(excepto una leve disminucion del volumen con respecto al existente,
aproximadamente 2 metros en lo que afecta a las viviendas colindantes, restando
otros 5 metros de edificacion industrial existente para patios de 3 metros y la leve
\ ejora de percepcion con la creacion de un manto parcialmente “verde” sobre la
ubierta del que nada pueden disfrutar las estancias situadas en planta baja y
panta primera).

\

- En el estudio econdmico financiero, “98024E4E02CAC1AB_Esitudio

conomico Financiero.pdf’, quedan muy bonitas las conclusiones de la técnico
redactora de la promotora, pero en nada son basadas en fuentes oficiales porque
ni siquiera las aporta cuando dice:

*El momenlo de actuacién es el adecuado ya que se propone una mejora del
entorno urbano de la ciudad en unos usos que tienden a incrementar el desarrollo
econdmico de la zona de actuacion. Debe tenerse en cuerifa que el Barrio de
Delicias cuenta con una infradotacién comercial, contando con un 16% menos
de comercios por cada 100 habitantes que la media de fa ciudad de Madrid. Con
el nuevo comercio a implantar, se estima que el 89% de los compradores
procederan de un radio de 500 melros, con lo que la gran mayoria de ellos
podrian realizar la compra a pié.

Por otra parte, con el nuevo comercio planteado en Delicias, se evitara que al na
haber una oferta suficiente, un 54 % de los actuales clientes tengan que coger el
coche para acudir a ofro establecimientc.”

No citan las fuentes de donde aporta tales datos, no comrespondiendose
con la realidad del barrio.

Descubriendo claramente el objetivo del PE que no es otro que el
puramente econdmico para la promotora a costa de “retorcer’ la normativa
urbanistica-ambiental:

“La demanda potencial de la zona hace prever una facturacién anual entorno a

los 10.000.000,00 € (diez millones de euros) fo gue garantiza la solvencia y
viabifidad del Plan Especial."
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Ni tampoco se ha contemplado las posibles cargas econdmicas para el
mantenimiento de la denominada “cubierta ecologica” para las comunidades
afectadas de los edificios del alrededor.

Ni se evaliua la posibilidad de los costes que puede conllevar la
declaracion de suelo contaminado respecto al tanque de gasoleo objelo de la
licencia de Discarsa, sin aparecer ni una sola mencién en el Documento
Ambiental Estratégico. Los vertidos han podido ser habituales como suele pasar
con depositos antiguos de los afos 70 en planta sdtano dedicado a
aparcamientos o garajes.

C. El régimen urbanistico vigente: PGOU de Madrid 1997, Informes
sactoriales. Incumplimientos.

El 4mbito del PECUAU esta incluido segun el PGOUM de 1997 en el Area
de Planeamiento Especifico del Casco Historico (APE.00.01) siendo la
ordenanza reguladora la Norma Zonal 1, grado 3° con nivel de uso B para los
locales del Pso. Delicias 74 y calle Caceres 10 y nivel A para el de la calle Batalla
del Salado 37B. Sin embargo no se informa sobre la Proteccién del Centro
Histérico.

Segun el propio informe técnico de 10 de septiembre de 2015 (folio 400
del exp. 711/2015/05156) los locales afectados por el PECUAU estan en
situacion de fuera de ordenacion relativa, reconociendo tal situacion desde el
punto de vista normativo y juridico, suponiendo los objetivos del plan una
ordenacién incompatible con la citada calificacion, aungue le sean de aplicacion
el articulo 8.1.22 y 8.1.28 "Condiciones para la actuacion en espacios libres”.

Segun la redaccion del PECUAU se establece como compatible el uso de
Uso Terciario Comercial en categoria de mediano comercio, pero no esta incluido
entre los compatibles dentro del nivel A (NZ 1, grado 3° nivel A) por lo gque se
incumple el articulo 8.1.28 apartado 4.4, que remite al 4.3.b).

Se _incumple con el articulo 8.1.28, apartado 4.2 b) que establece que se
podran autorizar obras en las construcciones existentes con la condicién de que
los usos deberan estar comprendidos entre los compatibles, referidos al grado y
nivel de uso de la Norma Zonal de aplicacién en las parcelas objeto del Plan
Especial, no encontrandose incluido en los mismos el uso Comercial en
categoria de mediano comercio.

Se incumple con el articulo 8.1.28, apartado 4.4 (condiciones aplicabies a
edificaciones interiores), que remite al apartado 4.3 b), estableciendo gue los
usos deberan estar incluidos entre los compatibles referidos al grado y nivel de
uso de la Norma Zonal de aplicacion en las parcelas objeto del Plan Especial, no
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encontrandose incluido en los mismos el uso Comercial en categoria de mediano
comercio

Asimismo se_incumple con el articulo 8.1.28, apartado 4.4 (condiciones
aplicables a edificaciones interiores), que remite al apartado 4.3 b),
estableciéndo que a las plantas bajo rasante les resulta de aplicacion lo sefialado
en el articulo B.1.26 sobre usos compatibles permitidos bajo rasante, no
incluyéndose el uso comercial en su categoria de mediano comercio.

Se incumple el articulo 8.1.28, apartado 2 d), que establece la prohibicién
de las obras de construccidon de nuevos forjados o la ampliacién de los
existentes, tanto sobre como bajo rasante, al haberse previsto la construccion de
forjado de separacléon entre planta baja y sétano y construccion de forjado de
cublerta.

Se incumple el articulo 7.5.35 apartado 2 d) al no disponerse de 22 plazas
e aparcamiento ni de 5 plazas para carga y descarga (se dispone de 18 plazas
aparcamiento y de 2 plazas de carga y descarga).

Con respecto a la Proteccién Arqueolégica y Paleontolégica Z.P.A.
Terrazas del Manzanares (Nivel C), existente en calle Batalla del Salado 37 y
J7B, Paseo Delicias, 74 y Caceres, 10, y afectando lo previsto al subsuslo, en
prevision de movimiento de tierras, estas obras tienen que ser controladas por
los Servicios Técnicos de la Comunidad de Madrid, integrados en la Direccion
General de Patrimonio Histdrico, no mencionandose la obligada tramitacion y
precéptivo informe de viabilidad en funcién del resultado obtenido de las
obligadas catas a ejecutar, conforme a lo establecido en la Ley 16/85 de
Patrimonio Histérico Espanol y Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio
Histdrico de la Comunidad de Madrid indicado expresamente tanto para las obras
que impliquen movimientos de tierras con afeccion al subsuelo, como para las
que estando sobre la cota cero puedan afectar a elementos de interés histérico.
Sdlo diciéndose que no se prevé que existan afecciones, dado que existen
licencias de obra antigua sobre construccion de los edfficios, algo inverosimil.

No se informa en el apartado re_lativo a Informes Secloriales, ni se
condiciona al resultado del mencionado dictamen,

Resulta asimismo sorprendente al tratarse de una propuesta de ejecucioén
de un edificio gue supone la excavacion de un sétano de mas de 1.200 m?. de
superficie con una profundidad de 4 metros bajo la cota actual de la nave (de
mas de 5 metros en una zona), lo gue implica la necesaria extraccion de mas de
4.800 m?. de tierra.

Se incumple el articulo 8.1.28, apartado 2 b) que establece la prohibiciéon
de obras que incrementen la superficie construida, salvo las intervenciones
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puntuales para dotar al edificio de las medidas necesarias para mejorar la
accesibilidad y la evacuacion de personas en caso de incendio (que no es el
caso), ya que incrementa notablemente la superficie construida del edificio
(incrementa un 40% la superficie original, en planta sotano con usos de
instalaciones necesarios para la planta baja, plazas de aparcamiento necesarias
para [a planta baja y plazas de uso de carga y descarga para la planta baja).

Con respecto a informe técnico relativo a la admisién a trAmite y
aprobacldn Inicial del Plan Especial para los jocales sitos en la finca del
Paseo de las Delicias nimero 74-76, en la calle Caceres nimero 10 y en la
calle del General Palanca s/n (acceso desde la calle Batalla del Salado,
nimero 37B), distrito de Arganzuela de Madrid, suscrito con fecha
20/07/2020 (expediente n® 135/2020/00339).

- Enelpunto 3.1.2. se expresa lo siguiente: *(...) Se reduce la cubierta actual
existenle en el patio de manzana 3.45 m de aftura {...}".

No se trata de una reduccion de altura en la totalidad de! volumen existente,
como podria deducirse de esta expresion.

LLa reduccion de altura cilada de 3,45 m. es la diferencia de cota entre la
cumbrera de los casetones situados sobre la cubierta existente, ubicados en el
centro de la misma, y la altura de la cubierta ajardinada propuesta, esto es,
referida el punto mas alto de la cubierta inclinada de los casetones existentes,
que se encuentran situados en el centro de la edificacion interior, tratdndose por
lo tanto de una linea ubicada aproximadamente a 11 metros de las fachadas de
las viviendas en la mayor longitud (largo de la nave existente) y
aproximadamente a 8 metros y 6 metros de los laterales.

Por lo fanto no se trata de una reduccién de altura de 3.45 m. en [a totalidad de
su volumen como podria entenderse de esta expresion.

Esta dimension citada no afecta al soleamiento de |as viviendas situadas a
ambos lados del largo de la nave existente.

La reduccion de altura que realmente afecta a las fachadas es la lateral de la
edificacién existente con respecto a la lateral de la edificacién propuesta, en toda
su longitud, resultando en este caso una reduccion de aproximadamente de 2 m.

En el citado punto se indica que aporta documentacién gue justifica la mejora de
las circunstancias medioambientales v del impacto que genera 2n el entorno el
uso pretendido. {/na vez aprobado inicialments el Plan Especial, sera sometido
al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratéqica simplificada de los Planes,
regulado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

En dicho documento ambiental estratégico, en su valoracidn giobal — apartado
8.10 -, se indica lo siguiente: °{...) Por la vocaciéh de consolidacién de usos en
un ambito estrictamente local, como la que enirafia esta propuesta del
planeamiento, cabria pensar que emprender un procedimiento de evaluacion
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ambiental estratéqica probablemente no aportaria direcirices relevanies para su
aplicacion en el futuro proyecto de edificacion a desarrollar en este espacio
urbano. (...)".

Asimismo, se indica lo siguiente: °(...) No obslanle, también conviene recordar
que, dadas las caraclerlsticas generales de la zona de acluacion,
particularmente de aquellas gue soportan una mayor concentracion de la
movilidad, /a implantacion de nuevas actividades comerciales pudiera dar lugar
a_situaclones puntuales gue originen afecciones medioambientales,
especialmente sobre la calidad atmosférica, la concurrencia o la mavilidad.

(P

\Esta conelusion o expresion del citado documento, que resulta del fodo obvia, es
ontradictoria con |a justificacion de la mejora de las circunstancias
medioambientales.

Se expresa |o siguiente: "(...) Asimismo, las actividades comerciales proyectadas
conlxibuirdn, al estar combinadas con los usos residenciales y servicios
dotacionales ya consolidados, a la dinamizacidn vy al fomento de su cohesion
social vy econémica. Igualmente se incremenfaria la calidad de vida de fos
residentes al poderles ofrecer nuevos servicios comerciales de proximidad. {...)".

s obvio que el aumento de la oferta comercial propuesta, dada su superficie y

aracteristicas influird desfavorablemente y de forma notable en la continuidad

e la actividad del pequefic comercio existente, no pudiendo considerarse ni
siguiera una situacion de equilibrio entre las actividades existentes y la actividad
propuesta, al no poder competir lo existente con lo propuesto - calidad, precios,
horarios, atencién, etc. -, no pudiendo considerarse su normal funcionamiento,
ni siquiera su continuidad, por lo tanto, no podria considerarse, por razones
obvias su mejora, afectando ademas, de forma importante, al tejido urbano —
dinamizacién peatonal de vias, equilibrio en trafico peatonal y de vehiculos, etc.
~ por lo que, resuita todo ello dificitmente compatible con la descrita dinamizacion
y fomento de su cohesidn social y economica.

Al contrario, se trata de la implatacion de un tamano de supericie comercial de
tal envergadura que supone inevitablemente un fuerte impacto en el peguefio y
mediano comercio, que en ningun caso podria derivarse de la implantacién de
una estrategia resultado de un estudio objetivo cuya razon radique en lograr la
dinamizacion urbanistica y sociocondémica del area afectada.

Asimismo, con respecto a la superficie de suelo urbanizable — suelo urbano en
este caso - por nivel de proteccion arqueologica se indica la expresidon no
signlificativo como intensidad de |a afeccién, existiendo una autorizacién
expresa a proyecto de control argueoldgico y paleontolégico por Direccién
General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de Cultura y Turismo.

Es obvio que no se conocera la posible afeccion y por lo tanto la intensidad de
la misma hasta |a realizacion de dicho proyecto y el estudio pertinente e informe
de las consecuencias del mismo.
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Por todo lo anterior, con respecto a lo indicado en informe técnico referente al
documento ambiental estratégico presentado, - justifica la mejora de las
circunstancias medioambientales y del impacto que genera en el entorno el uso
pretendido - no se justifica tal mejora de las circunstancias medioambientales y
del impacto que genera en el entorno el uso pretendido, toda vez que las
valoraciones que se realizan con respecto a los distintos recursos contemplados,
resultan compatibles, no significativos o moderados, no indicandose o
relatandose mejoras considerables, considerandose mayoritariamente
compatible. Asimismo se indica que: (...} Del analisis de las variables
ambientales llevado a cabo en las pdginas precedentes, las cuales caracterizan
el dmbito del Plan, se desprende que pinguna de ellas sufriria afecciones
significativas de cardcter estratégica, en su funcibn estructurante de la
ordenacién urbana, y, en cualquier caso, estas serian _compatibles con el
cumplimienlo de los objstivos ambiaentales derivados del marco legisiativo
vigente y de la planificacion concurrente.(...)".

Por lo gue, por todo lo anterior, no se justifica la mencionada mejora de las
circunstancias medioambientales y del impacto que genera en el entorno del uso

pretendido.

Con respecto a lo indicado en certificacion de Acta de Sesion 04.05.2020
de reunion de Comision para la Proteccion del Patrimonio Histdrico,
Artisitico y Natural (C.P.P.H.A.N.).

Con respecto a lo indicado: *(...) No se modifica la superficie construida existente
en los locales objeto de Plan Especial de 3.057,30 m2 construidos, sin embargo,
la superficie construida lotal de 4.257.30 m2 aumenta al proponearse una planta
bajo rasante para la dotacion obligaforia de aparcamiento que no compula
edificabilidad. {...)".

Se indica que no se modifica la superficie construida existente en los locales
objeto de este Plan Especial pero se describe que ia superficie total construida

aumenta en 1.200 m2., resultando del todo contradictorio estas expresiones.

Ademas de lo anterior se indica lo siguiente: *(...) El volumen total propuesto en
el Plan Especial es inferior al existente en la situacién inicial en la nave.(...)".

Esta expresién de nuevo resulta contradictoria, al existir 1.200 m?. mas
construidos.

Con respecto a propuesta de composicion de huecos en local con fachada a calle
Caceres, 10.

No se mantiene la ordenacion obligada de huecos en alzado propuesto.

Altura propueta de hueco de fachada con rétulo en su parte superior limitando
con linea de imposta superior. Ninguno de los huecos actuales limita con imposta
superior, excepto este, resultando el Unico que se dispone de esta forma
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La altura de este hueco es superior a la del resto de huecos de fachada de
acceso a locales comerciales ubicadas.

La altura propuesta del hueco no rotulado resulta inferior a Ia del hueco rotulado
asi como al resto de huecos, no presentando una solucion homogénea.

Por lo que resulta una propuesta desordenada desde el punto de vista
compositiva, no gbedeciendo a |a necesaria y obligada composicién en este tipo
de intervencion.

A este respecto, se indica en certificacion de Acta de Sesion 04.05.2020 de
\reunic’m de Comisién para la Proteccion del Patrimonio Historico, Artistico y
atural (C.P.P.H.AN.) lo siguiente:

(.\.) Se establece como prescripcién que se admiten los dos huecos gemelos

en fa fachada a la calle Caceres, que se compondran con el mismo nivel de
\ dinte{, dictaminandose su definicion y determinacién de acabados en el tramite
\ de licépcia. (...)".

Resulta contradictorio el hecho de no indicarse expresamente que la propuesta
probada refleja una disposicion de estos huecos absolutamente contraria a la
intervencion obligada a realizar en este tipo de edificio catalogado y contraria
asimismo al mas elemental sentido com(in compositivo, debiendo expresarse el
claro incumplimiento de la ordenacion propuesta presentada de esta fachada y
su necesaria y obligada correccian.

Se indica que se establece como prescripcion — obligacién, orden ~ pero no se
describe, ni siquiera se menciona, su incumplimiento en el propio documento
sobre el que se esta informando.

Asl mismo se indica que esta nueva composicion debe someterse al Dictamen
de la CPPHAN.

Con respecto al documento ambiental estratégico (DAE) de fecha febrero
2019 y de febrero 2020 en firma:

Se indica que aporta documentacion que justifica la mejora de las circunstancias
medioambientales y del impacto que genera en 8l entomo el uso pretendido. Una
vez aprobado inicialmente el Plan Especial, serd somelido al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada de los Planes, regulado en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

En dicho documento ambiental estratégico, en su valoracién global — apartado
8.10 -, se indica lo siguiente: “(...) Por la vocacion de consolidacién de usos en
un ambito estrictamente local, como la que entrafia esta propussta del
planeamiento, cabrfa pensar que emprender un procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica probablemente no aportaria diractrices relevantes para su
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aplicacion_en el futuro proyecfo de edificacién a desarrollar en este espacio
urbano. (..)"

Asimismo, se Indlica lo siguiente: “(...) No obstante, también conviene recordar
gue, dadas las caracleristicas generales de la zona de actuacion,
particularmente de aquellas que soportan una mayor concentracion de la
movilidad_la implantacion de nuevas aclividades comerciales pudiera dar lugar
a_situaciones puntuales que originen afecciones medioambientales,
especialmente sobre la calidad atmasférica, la concurrencia o la movilidad.

(.o

Esta conclusidn o expresion del citado documento, que resulta del todo obvia, es
contradicteria con la Justificacion de la mejora de las circunstancias
medioambieniales.

Se expresa lo siguiente: (.. .) Asimismo, fas actividades comerciales proyectadas
contribuiran, al estar combinadas con los usos residenciales y servicios
dotacionales ya consolidados, a la_dinamizacion y al fomenlo de su cohesion
social_y econémica. Iqualmente se incrementaria la calidad de vida de los
residentes al poderies ofrecer nuevos servicios comerciales de proximidad. (...)".

Es obvio que el aumento de la oferta comercial propuesta, dada su superficie y
caracteristicas influira desfavorablemente y de forma notable en la continuidad
de la actividad del pequefio comercio existente, no pudiendo considerarse ni
siquiera una situacion de equilibrio entre las actividades existentes y la actividad
propuesta, al no poder competir lo existente con lo propuesto — calidad, precios,
horarios, atencién, etc. -, no pudiendo considerarse su normal funcionamiento,
ni siquiera su continuidad, por lo tanto, no podria considerarse, por razones
obvias su mejora, afectando ademas, de forma importante, al tejido urbano —
dinarnizacion peatonal de vias, equilibrio en trafico peatonal y de vehiculos, etc.
—por lo gue, resulta todo ello dificiimente compatible con la descrita dinamizacion
y fornento de su cohesion social y econdémica.

Al contrario, se trata de la implantacion de un tamaio de superficie comercial de
tal envergadura gue supone inevitablemente un fuerte impacto en el pequero y
mediano comercio, que en ningun caso podria denvarse de la implantacion de
una estrategia resultado de un estudio objetivo cuya razén radigque en lograr la
dinamizacion urbanistica y socioecondmica del area afectada.

Asimismo, con respecto a la superficie de suelo urbanizable - suelo urbano en
este caso - por nivel de proteccion arqueoldgica se indica la _expresion no
significativo como intensidad de la afeccion, existiendo una autorizacion
expresa a proyecto de control argueologico y paleontolégico por Direccion
General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de Cultura y Turismo.

De nuevo es obvio que no se conocera la posible afeccién y por lo tanto la
intensidad de la misma hasta la realizacion de dicho proyecto y el estudio
pertinente e informe de las consecuencias del mismo.
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Por todo lo anterior, con respecto a lo indicado en informe técnico referente al
documento ambiental estratégico (DAE) presentado, - justifica la mejora de las
circunstancias medioambientales v del impacto que genera en el entorno el uso
pretendido - no se justifica tal mejora de las circunstancias medioambientales y
del impacto que genera en el entorno el uso pretendido, toda vez que las
valoraciones que se realizan con respecto a los distintos recursos contemplados,
resultan compatibles, no significativos o moderados, no indicaAndose o©
relatdindose mejoras considerables, considerdndose mayoritariamente
compatible. Asimismo se indica que: °(...) Del anélisis de las variables
ambientales llevado a cabo en las paginas precedentes, las cuales caracterizan
el ambilo del Plan, se desprende que ninguna de ellas sufrirla_afecciones
significativas de caracter estratégico, en su funcién estructurante de la
ordenacién urbana, y, en

\C ivos ambientales derivados del marco legislativo

—

i\'ﬁente y de la planificacion concurrente.(...)"

\ \ Tampoco se analiza las consecuencias medioambientales que pueda
&mer los posibles vertidos del deposito de gasolec de la planta sétano pudiendo
‘ntrar en juego la normativa de suelos contaminantes y establecer un carga

onémica importante que haga empapar de ineficacia a la memoria econdmica,
nb habiendo previsto ninguna valoracién sobre ello.

D. Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y
oportunidad del PECUAU. Normas aplicables y jurisprudencia:

No se menciona |la Proteccion Argueolégica y Paleontologica Z.P.A.
Terrazas del Manzanares (Nivel C), existente en calle Batalla del Salado 37 y
37B, Paseo Delicias, 74 y Caceres, 10, no indicandose el obligado tramite de
informe sectorial, conforme a lo establecido en la Ley 16/85 de Patrimonio
Historico Espafiol y Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histarico de la
Comunidad de Madrid, indicandose expresamente tanto para las obras que
impliquen movimientos de tierras con afeccién al subsuelo, como para las que
estando sobre la cota cero puedan afectar a elementos de interés historico.

El modificado articulo 8.1.28 del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Madrid en su apartado 4, establece io siguiente: "Actuaciones autorizables.
Mediante la aprobacion de un Plan Especial que, en todo caso, debera
someterse con caracter previo a su aprobacion definitiva a los procedimientos
ambientales en aplicacion de la Ley 2/2002, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid, se podran autorizar obras en las construcciones
existentes para cambiar su clase de uso, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones, siendo imprescindible que cualquier propuesta de actuacion mejore
las actuales condiciones del patio de manzana: (...)". (la negrita es nuestra). La
referencia debe ser entendida a la Ley 21/2013 (Ev. Ambiental); en aplicacién de
acuerdo con la Disposicion Transiloria Primera de la Lay 4/2014 (Medidas
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Fiscales CM) y actualmente a la modificacién producida por la Ley 9/2018 de 5
de diciembre que modifica la Ley 21/2013.

En base al principlo de jerarguia normativa, unas Normas Urbanisticas,
que tienen caracter reglamentario, no pueden vulnerar preceptos establecidos
por disposicion administrativa de rango superior, en este caso de una Ley
(autonomica).

En cualquier caso, la construccion resultante debera someterse a la Ley
21/2013 mediante la evaluacion ambiental de actividad al tramitarse la
correspondiente licencia de actividad, una vez establecidos los usos definitivos
para la misma.

Pero al respecto y con una omision por parte de los técnicos Juridicos del
Ayuntamiento de Madrid, existe jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo que
obliga a su adaptacion a la aplicacion de las normas. Asl [a STS Sala 3? seccién
5% de 13 de junio de 2014, rec. 552/2012, anulacion de la aprobacion definitiva
de! Plan Especial en el edificio sito en la o/ Maiquez n°® 64-Y, del distrito del Retiro.
Recurrente: AYUNTAMIENTO DE MADRID:

FD 3° "Tras sefialarse que ha de partirse de la situacion existente (el uso
actual de la edificacién es comercial-oficinas, previendo los usos compatibles
que se podran implantar en planta baja, y uso de garafe en planos de plantas de
sétano), y tras reproducir diversos pasajes de la memoria explicativos de la
actuacion proyectada, la Sala de inslancia sintetiza asi la posicion de las partes:

" La parte actora , tal como arriba se adelantd, entiende gue ert este caso . y
conforme dispone el articulo 8.1.28, aparlado 4 de las normas urbanisticas del
PGOU Madrid de 1997, el plan especial aprobado se debié de haber sometido
previamente a los procedimientos ambientales de la Lay 2/2002

Las partes demandadas, apoyandose en el informe del perito judicial,
concluyen que en este caso no es necesario ese sometimiento previo a los
procedimientos ambientales, pues los usos previstos en el plan parcial estan
excluidos de ello ya que no son de las actividades comprendidas en el anexo
primero de la Ley 2/2002, al que tal norma remite para la exigencia de lales
procedimlentos ambientales. En cualquier caso, concluyen, la construccion
resultante debera somelerse a la Ley 2/2002 mediante la evaluacién ambiental
de la actividad al tramitarse la correspondiente licencia de aclividad, una vez
establecidos fos usos definitivos para fa misma”

Asi las cosas, la Sala vuelve a recordar el contenido del articulo 8.28, apartado
cuarto, parrafo primero, de las Normas Urbanisticas del Plan, invacado en el
recurso

“Sentado lo antenor, en primer lugar se ha de reiterar en este punto e/ literal del
parrafo primero del 8 1.28, apartado 4 de las normas urbanisticas del PGOU
Madrid de 1997"
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"Actuaciones autorizables. Mediante la aprobacion de un Plan Especial que,
en todo caso, debera someterse con caracter previo a su aprobacidn
definitiva a los procedimientos ambientales en aplicacion de la Ley 2/2002,
de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid , se podran autorizar
obras en las construcciones existentes para cambiar su clase de uso, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones, siendo imprescindible que cualquier
propuesta de acluacion mejore las acluales condiciones del patic de
manzana..".

\ Y sobre esta base concluye:

“\Esta Sala entiende que una interpretacién de dicho precepto legal de
ﬁacqerdo con las reglas previstas en nuestro ordenamiento ( arficulos 1.281
v ss:del Codigo Civil, entre olras) lleva a Ia conclusion de que su autor, cuando
. @sté ‘exigiendo que los cambios de usos en las construcciones existentes se
\r’eaﬂcén por medio de un plan especial que, previamente a su aprobacion
efinitiva, someta en fodo caso aquellos cambios a los procedimientos
qrpbientales en aplicacion de la Ley 2/2002 de Evaluacién Ambiental de la
munidad de Madrid, a su vez esta estableciendo la obligacion implicita
d "Ique ya en ese plan especial se concreten los usos que se pretenden
cambiar, porque de no ser asl no tendria senlido esa exigencia de caracter
pretio. Por lo tanto, no cabe ampararse en que el presente plan especial no
contiene los exactos usos a camblar para soslayar esa exigencia previa .
La no concrecion de ese cambio de uso, sobre todo en rasante, no asi en sétano,
en que se preve sin lugar a dudas el uso de garaje-aparcamiento, ya supondtia
una causa de nulidad del plan especial impugnado pues se [ncumple esta
obligacién legal, con la consecuencia afiadida de no someterse previamente a
los procedimientos de la Ley 2/2002, inciuso el del analisis caso por caso del
articulo 5 de dicha ley . No hay que olvidar que ja construccion del garaje no se
pone en duda, por lo que podria también existir el "caracter acumulalivo de los
efectos” previsto en el anexo séptimo de la reiterada ley 2/2002"

La falta de concrecion de los usos previstos en la edificacion ordenada por el
Plan Especial resulta, en efacto, el argumenio a la postre determinante, por lo
que la Sala, a renglén seguido, insiste especialmente sobre dicho argumento:

“Es cierto que la indicada ordenanza realiza un reenvio a fa Ley 2/2002, y si en
esta Ultima ho se prevé, para los usos que definitivamente el plan especial
conternple, su sometimiento a los procedimientos ambientales que tal norma
recoge, obviamente no procederla tal tramite previo. Pero lo que no cabe admitir
desde un punto de vista de inlerpretacion de las normas legales es gue se
apruebe definitivamente un plan especial incumpliendo la exigencia implicita
prevista también en una norma legal que en principio no vulnera fa Ley 2/2002,
como es que Se concrete en este caso el uso a realizar en el local y patio de
manzana en cuestion, con el fin de evitar ese tramite previo. Por tanto, no se
puede alegar una contradiccldn entre la norma urbanistica y la Ley 2/2002,
porgque lo cierto es que previamente no se ha cumplido aquella norma a fin
de determinar si el plan especial, antes de su aprobacién definltiva, se ha
de sujetar o no a los citados procedimientos en la mencionada Ley . De no
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ser asj, se reifera, se vaciarla de contenido la indicada norma urbanistica, de la
que ademas no se tiene conocimiento de que haya sido impugnada
directamente, ni indirectamente tampoco en este recurso”.

Interpretando, en fin, que la normativa urbanistica contenida en el PGOU de
Madrid, si incluye la clausula antes apuntada (arliculo 8,28, apartado cuarlo,
parrafo primero), es porque precisamente parie de la base de que las
actuaciones realizadas en espacios rodeados de edificaciones pueden tener
afecciones ambientales y, en consecuencia, no las prohlbe, pero las sujela a
delerminadas exigencias, entre ellas, la evaluacion de su impacto ambiental:

"En este punto se ha de resaltar que el contenido de esa modificacién operada
en ef afio 2008 de las citadas normas urbanisticas se desprende que su autor
ha pretendido que en los usos de esos espacios rodeados de edificaciones
con uso eminenteamente residencial se pueda cambiar, promocionando,
sobre todo, los usos de garaje-aparcamiento. Pero como contrapariida
exige ese sometimiento previo a la aprobacion del plan especial que se
prevé para estos cambios de uso. Ello se debe, seguramente, a que se
entiende que dichos nuevos usos, dada esas caracleristicas de los patios de
manzana, pueden tener afecciones ambientales. De ahi que se imponga dicho
requisito con caracter previo a la aprobacion definitiva del plan especial y no
cuando se aprueba la correspondiente licencia del proyecto.

En este caso no consta que el plan parcial se hubjera sometido, antes de su
aprobacion definitiva (que es el objeto de este recurso), a esos procedimientos
ambientales de la Ley 2/2002, ni lampoco a la posibilidad de que caso por caso
el 6rgano ambiental de la Comunidad de Madrid decidiera si habria de someterse
a uno de es0s procedimientos ambientales”,

Acogido este motivo de la demanda en los lérminos expueslos, el recurso
contencioso-administrativo resulta estimado, sin imposicion de costas (FD 5° y
se anula en consecuencia la resolucion recurrida.”

En su FD 4% “Segun igualmente se dispone, cualquier uso de los
propuestos habra de sujetarse a las determinaciones propias de la normativa
sectorial de aplicacién, incluyendo las inipuestas por el Area de Medio Ambiente,
que serd objeto de comprobacion en la correspondiente licencia urbanistica, a
través de la cual se hara efectiva su implantacion.

Ahora bien, no corresponde en sste lrance verificar la bondad de la actuacion
proyectada en si misma, sino determinar st la sentencia impugnada ha podido
incurrir en alguna de las infracciones del ordenamiento juridico que se denuncian
en esle recurso de casacion, cuyo régimen legal obliga asimismo al cumplimiento
de una serie de exigencias.

B) Ya de pariida, hemos de indicar a este supuesto que estas exigencias no han
resulfada observadas en el supuesto ahora sometido a nuestra consideracion:
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1) Es avidente, en primer lugar, que los pracepltos esltatales invocados como
infringidos en este trance no fueron aducidos por fas partes en el proceso de
instancia, pudiendo haberlo sido, y permanecieron por tanio fuera de dicho
proceso. A tenor de ello, en consecuencia, la Sala sentenciadora tampoco los
tuvo en consideracion al emitir su pronunciamiento. Se frata, pues, de una
cuestion no suscitada con anterioridad y, por tanto, nueva, a la que, solo por esta
razon, le estarfa vedado el acceso a la casacion (entre tantfsimas otras,
Sentencias de 9 de mayo de 2001, RC 1049/1986 , 8 de febrero de 2004 RC
326/1999 y 25 de fabrero de 2013 RC 5152/2013 ).

E) Pero gs que, ademas, la hormaliva invocada como infringida carece de
relevancia para la sustanciacion del litigio en el que realmente, en efeclo, no se
dissule ni se ha discutido la vulneracion de (ales previsiones: el debale
,excf\t‘: ivamente ha pivotado sabre la aplicacion al caso de una norma de cardcter
\autondmico, la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la
-omun?Qad de Madrid (pariicutarmente, su articulo 12 y anexo 1), a tenor de lo
stablecido por las propias normas urbanisticas del PGOU de Madrid,
particularmente, su arficulo 8.1.28, sobre condiciones para la acluacién en
\! @ i - - n

espacios libres (N-2), apartado cuarto , primer parrafo, cuyo tenor literal ya antes
quadé transcrifo, pero interesa ahora volver a reproducir:

"ActWaciones autorizables. Mediante la aprobacion de un Plan Especial que, en
fodo\caso , debera somelerse con caracter previo a su aprobacion definitiva a
fos prpcedimientos ambientales en aplicacion de la Ley 2/2002, de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madnd, se podran aultorizar obras en las
construcciones existentes para cambiar su clase de uso, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones, siendo imprescindible que cualquier
propuesta de actuacion mejore las actuales condiciones del patio de manzana:

(.-)"

Siendo asl, es claro que la invocacion de los preceptos provenientes de la
hormaliva estatal preconstitucional que ahora se reputah conculcados tiene mero
caracter instrumental en el marco de esle litigio (sin que la mera cita de preceplas
estatales por si sola permita el acceso a la casacion: Sentencias de 29 de
noviembre de 2000 RC 4868/1993 y 20 de diciembre de 2000 RC 5706/1993 ).

3) En fin, también cabria afadir a todo ello que, en tanto que la propia normaliva
autonomica (Ley 2/2002) ha venido a ocupar el espacio de los precepltos
integrantes de la normativa estatal preconstitucional antes indicados, éstos han
guedado desplazados y su misma vigencia resulta discutible.

Sélo podriamos entonces enirar a determinar si ha sido vulnerada la
Jurisprudencia elaborada en tarno a ellos, gue si podria resulftar de aplicacion en
la medida en que la hormativa autonomica hubiera dado acogida a las mismas
previsiones (asf lo sostuvimos, por ejemplo, en las Sentencias de 13 de febrero
de 2012 RC 4894/2010 y de 4 de julio de 2012 RC 1807/2011 , entre fantas
ofras). Pero es que la jurisprudencia que se cila se encuentra todavia mas
alejada del asunto litigioso, como ha puesto de relieve [a representacion juridica
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de las comunidades de propietarios recurrentes en la instancia, al oponerse
ahora a la estimacion del recurso de casacion.

Por este conjunto de razones, en suma, procederia ahora, en trance de
sentencia, desestimar el presente recurso de casacion. Resuita pertinente, sin
embargo, agregar alguna consideracion complementaria, como ya adelantamos.

C) Como ha habido ocasion de indicar, la razén de decidir de la sentencia
impugnada esta en el incumplimiento de la exigencia dispuesta por la normativa
urbanistica establecida por ef PGOU de Madrid de someter la actuacion
proyectada a los procedimientos ambientales contemplados por la normativa
madrilefia {Ley 2/2002).

Existe, en realidad, cierta contradiccion en el planteamiento del recurso de
casacion proamovida por el Ayuntamiento de Madrid, cuando, por un lado, sefiala
que dicha exigencia no es de aplicacion al caso y cuando, por olro lado, afirma
que si lo es, pero sera en el momento del otorgamiento de la preceptiva licencia
cuando procedera realizar la evaluacién ambiental, porque sera entonces
cuando se determine el uso especifico a que va destinada la edificacion, extremo
que fa ordenacicén establecida por el plan especial controvertido en la litis no lega
a concrelar.

En cualquier caso, acometiendo ahora el examen de ambas cuestiones, se
imponen las siguientes consideracionss:

1) Sobre la primera, atinente al ambito de aplicacion de la normnativa autonémica,
se trata ds algo sobre lo que, obviamente, no podemos enlrar en esta sede, foda
vez que concierne estrictamente a fa Sala sentenciadora pronunciarse al
respecto, en tanto que s ella le corresponde la interpretacion y aplicacion de una
normativa de cardcter autondémico, sin que ahora en casacién podamos entrar a
cuestionar su pronunciamiento.

Solo resultaria posible el acceso a la casacion si se alega la vulneracion de la
infraccién de alguna normativa estalal, que es a lo que trala de acogerse el
recurso, aunque sin fundamento, como ya hemos visto en el apartado anterior.

A lo dicho entonces, sin embargo, sdlo se precisa agregar que, establecida la
regulacién de los planes especiales por medio de normas de caracter
astatal, y aun en la hipotesis que resultara aplicable dicha regulacién, nada
puede impedir que la normativa autondmica --que es de lo que
verdaderamente se trata-- venga a incorporar a la tramitacion de la indicada
figura la necesidad de observar exigencias adicionales (asi, por gjemplo, la
exigencia de evaluacién ambiental de tales planes), en la madida en que dispone
de titulo suficiente en el ejercicio de las propias compelencias urbanisticas y
medioambientales.

2) Sobre la segunda cuestion (remisién de la evaluacion al momento de
otorgamiento de licencia) —que, en cualquier caso, es ademas sobre la que ha
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pivotado el debate--, si interesa formular alguna precision derechamente
encaminada a concretar los términos en que particularmente se plantea.

Nada cabe reprochar a la Sala de instancia, en efecto, cuando rechaza que fa
determinacién del uso pueda deferirse al momento mismo de concesion de la
preceptiva licencia urbanistica.

De acuerdo con los principios inspiradores del ordenamiento urbanistico, la
licencia tiene esencialmente naturaleza reglada, de modo que constituye
un acto al que le cumple verificar si las previsiones establecidas por el plan
resultan observadas y, en caso afirmativo, ejecutar tales previsiones .

| Asl, pues, no corresponde a las licencias suplir las deficiencias o lagunas
\de que los planes urbanisticos pudieran adolecer ; es mas, trastocaria ello
\los principios sobre los que se asienta la normativa urbanistica, como acabamos
(fe indicar, en la medida en que, aparte de desnaluralizar la figura de la licencia
urbamst:ca en los términos antes indicados, los planes urbanisticos dejan de
desarroﬂar el cometido que les es propio, la asignacion del suelo a un destino
é\'\specmco

En correspondsncia con este planteamiento, deduce la Sala de instancia con
acierto que la normativa autonémica ordena que la evaluacion de impacto
se practique en el momento de formular el planeamiento, justamente, para
asegurar la virtualidad del propio tramite ambiental, y no se defiera y
relegue por tanto al momento de sfecucién del proyecto . Se parte de la base
de que si la evaluacion del impacto ambiental se realiza s¢lo en la fase de
gjecucidn del proyeclto, su operatividad queda inevitablermnente condicionada por
fa existencia del/ propio plan, de fal manera que, para evitar su falta de
efectividad, se hace preciso adelantar dicha evaluacidon al momento de
elaboracién de! plan.

Asi, pues, ya en cuanto al fondo, hemos de concluir que la resolucion de
Instancia es acorde con los principios informadores del ordenamiento urbanlstico
y con el cometido funcional que cumple desarrollar, respectivamente, a los
planes urbanisticos y a las licencias urbanisticas.

Y la normativa sobre la que descansa dicha resolucion (Ley 2/2002), a cuyo
cumplimiento emplazan las normas urbanisticas reguladoras del PGOU de
Madrid de 1997, se ajusta a los parametros de la normaliva europea y estatal
vigente en esta materia, quie mira a adelantar la evaluacion de impacto ambijental
al momento del planeamiento (para dfferenciarla de la procedente en el supuesto
de los actos singulares de ejecucion de los propios planes, viene a darse aquélia,
con cardcter general, la denominacion de "evaluacion ambiental estratégica").”

En iguales términos es de aplicacion la TSJ Madrid Sala de lo Contencioso-
Administrativo, sec. 2%, S 29-10-2014, n® 942/2014, rec. 319/2013 .Pte: Fatima
B. de la Cruz Mera. : "una vez que el TS ha decidido declarar no haber lugar al
reclirso de casacion y que, por tanto, el acuerdo de aprobacion definitiva def Plah
Especial que daba cobertura juridica a la licencia aqui impugnada, es
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definitivamente disconforme a Derecho, no queda méas gue afirmar que ef recurso
de apelacién debe ser desestimado. Y es que habiéndose realizado en la fase
de tramitacion y otorgamiento de la licencia urbanlstica e/ control medicambiental
preceplivo al no definirse un uso especifico en el Plan Especial, fal forma de
proceder por parte del Ayuntamiento es lo que esta Sala primero y después el
TS, afirman que no se ajusta a Derecho. al considerarse que se ha realizado una
indebida aplicacion dsl art. 8.1.28, apartado 4 de las normas urbanislicas del
PGOU de Madrid, pues era el Plan Especial el que debia incorporar los cambios
de uso y su somelimiento, previo a su aprobacién definitiva, a la evaluaciéon de
impacto ambiental prevista en la normativa autonémica constituida por la Ley
2/2002 de Evaluacitén Ambiental de la Comunidad de Madrid.”

También la reciente sentencia n° 560/15 del TSJ Madrid sec. 1 22-5-
2015, rec. 1055/2011, ante la necesidad e importancia de informes de ruido y
trafico.

SEGUNDA. El PECUAU no contempla derechos y cargas del ambito
en la estructura de propiedad.

Como se ha adelantado en puntos anteriores, entendemos que el
PECUAU que se aprueba inicialmente vulnera derechos de los titulares
afectados, sin haber existido acuerdo valido de las Comunidades de Propietarios
alegantes con objeto de los permisos que el promotor necesita conforme a la
LPH, cuando menos los propietarios de los locales objeto del ambito del
PECUAU.

Crea e impone cargas economicas de mantenimiento de la cubierta
vegetal ecoldgica sin aporiar un calculo certero de su coste anual para eslas dos
Comunidades alegantes,

La servidumbre de paso inscrita en el Registro de 1a Propiedad n®3 de
Madrid, que constituye el acceso por el edificio de la calle Batalla del Salado 37B,
constituye una carga que afecta al predio slrviente {nave interior calle General
Palanca S/n, Ref, Catastral: 124317VK4712C0001RG, finca registral 24467)
habiendo oposicion manifiesta de todos los vecinos conforme al acuerdo
manifestado en Junta General Extraordinaria de 10 de diciembre de 2015. Aln
siendo cuestiones civiles que no afectan al instrumento de planeamiento de
desarrollo (PECUAU) sobre el que se alega y de las futuras licencias de cbra y
actividad y funcionamiento, si es cierto que la construccion de planta s6tano con
garaje aparcamiento, si que conlleva afectacién ambiental de la zona y edificios
colindantes, siendo un el uso terciario comercial de mediano comercio un uso
completamente abastecido en la zona que incluso cuenta con un establecimiento
de supermercado de Supersal (pendiente su adquisicion y fusion con Carrefour),
en la esquina del edificio sito entre las calle batalla del salado y calle Caceres a
escasos 30 m. y ofro de alimentacién a 15 m. aproximadamente en la esquina
enfrentada, no existiendo ninguna neceslidad para el barmrlo gue tiene muy
abastecido este tipo de mediano comercio.
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Es mas, la implantacion de un Mercadona, serd la ruina absoluta del
pequeno comercio gue abastece de los productos alimentarios en un barrio
absolutamente consolidado y renovado de pequenos locales con actividades
comercio minorista y alimeptacion (tiendas de frutas y verduras, drogueria,
carnicerias y productos de primera necesidad) que haran decaer mas ain la
economia, y locales vacios. Maxime con la crisis economica producida por la
pandemia del COVID-19, anulando las minimas posibilidades de competencia
entre el Mediano y Pequefio comergio, arfuinando a decenas de familias que

e a - s v 3
'\lntentan subsistir en crear tejido productivo comercial.

\ Nadle ha evaluado este impacto, porque no se conoce el barrio v
pracisamenie son estas Comunidad s de Propietarios afectadas las que alegan
\estﬁs aspectos tan importantes desde el punto de vista social y econdmico de
\nuestro barrio, no siendo positivo la aprobacién definitiva del presente PECUAU.

or ultimo , la actuacion preferente sobre las parte de las construcciones
edificaciones situadas fuera de las dreas de movimiento de la manzana sera
eferentamente la demolicion, siempre que su Ficha de Catalogo lo permita, a
fih de ser sustituidas por espacios libres ajardinados, conforme a lo establecido
pér el articulo 8.1.28 apariado 1, bajo los cuales se fomentara exclusivamente la
construccién de aparcamientos para cubrir defectos de dotacion de los mismos
en la propia manzana o del entorno, para ello se potenciaran las medidas que
permitan el cumplimiento de este objetivo.

TERCERA. Deficiente e incorrecta valoracion y control urbanistico de |a
incidencia que sobre el medio ambiente tiene en este caso el
uso terciario-comercial de mediano comercio en planta primera,
baja e inferior a la baja (s6tano).

Siendo el caracter acumulativo de sus efectos, tanto desde el punto de
vista ambiental como urbanisticos, los que obligan a que este PECUAU en
concreto, deba ser informado previamente a su aprobacién definitiva desde &l
punto de vista tantc ambiental conforme a la Ley 21/2013 , como a obtener mayor
rigor desde el punto de urbanistico ya que la ordenacion que se aprueba
perjudica gravemente los derechos de las comunidades de vecinos, que como
parte de la ciudadania y amparadas incluso por el velado cumplimiento del
interés general por el debe verse envuelta la aprobacién del PECUAU, interesa
su anulacion en el modo actual de intervencion.

El cumplimiento de las ordenanzas sobre contaminacién acustica y
térmica, de gestion y uso eficiente del agua, normativa contra incendios,
circulacion viaria, no pueden trasladarse en este caso a la licencia de obra y
actividad de la que no consta su solicitud de ejecucion simultanea, sino que aun
slendo el fin del plan especial el contral urbanistico-ambiental de los usos que se
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quieren modificar , su aprobacién , no puede dejar de ser una acto discrecional
de la administracion, pero no suficientemente motivado. Extremo que en
funcién del contenido de las presentes alegaciones se desvirtia claramente, ya
que se desvelan cuestiones fundamentales que no han sido tenidas en cuenta,
incluso omitiendo informar sobre ellas.

Siendo flagrante que el propio Ayuntamiento haya emitido informes
desfavorables a la misma actuacion de la promotora en el antecedente
expediente 711/2015/05156, traido a colacion estas alegaciones, dado que el
nuevo PECUALU iniciado en el mes de febrero del presente afno, es una réplica
mejorada del presentado entonces, pero con los mismos defectos sustanciales
y con graves incumplimientos de la normativa, que han vuelto a ser objeto de
una “"vuelta de tuerca” por los tecnicos municipales informantes y por una
corporacion municipal mas proclive a su implantacion, desviandose de la
proteccion del interés general afectado y de los de todos los vecinos de las
comunidades afectadas que estan mayoritariamente en contrato conforme a las
voluntades expresadas bajo la Ley de Propiedad Horizontal que afecta a las
edificaciones preexislentes.

No podemos olvidar que la valoracion discrecional que debe hacer el
Ayuntamiento de este PECUAU solo debe referirse a su incidencia en el exlerior
y en el entorno de la actividad, dejando para las licencias los aspectos interiores
de la edificacion y de la actividad, pero es que es precisamente eso lo que no se
ha tenido en cuenta, ni se ha motivado racionalmente, como intervencion de usos
no compatibles en el nivel A de la ordenanza.zonal 1, grado 3° como es el
terciario comercilal mediano comercio. solo autorizabie en el nivel B.

Ademas, la inexistencia de licencias de actividad vigentes en el desarrolio
principal del dmbito, gue limitan a un cambio de uso (nave interior con acceso
por calle Batalla del Salado 37B) y que deberia ser valorada cualquier
implantacion como efectos de reestructuracion en edificaciones declaradas o al
menos sometidas a una deciaracion de fuera de ordenacidn relativa, donde el
cambio de morfologia supone un impedimento de actuacion relevante.

Obviando actividades implantadas en la actualidad con un uso manifiesto
de guarderia en la calle Caceres 10 (edificio protegido parcialmente). Sin entrar
en mas detalles interiores que hacen que los anexos presentados al PECUAU
deban ser examinados bajo el amparo de la normativa que les afecta con mayor
rigor.

CUARTA.- CONCLUSIONES
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1.- De acuerdo a todo lo anteriormente expuesto, se puede dictaminar existen

causas suficientes de nulidad del PECUAU que se ha aprobado inicialmente,

cuando menos de anulabilidad conforme a los articulos 47 y 48 respectivamente
_de la Ley 39/2015 (LPACAP).

2.-\ Deberan ser estimadas las alegaciones vertidas en tanto en cuanto la
redacclon del P.E. aprobado inicialmente, afecta a derechos de terceros, que ven
mermados sus derechos sobre la propiedad privada en zonas comunes de
acceso, {(C.P. de la calle Batalla del Salado n1 37B), asi como la creacién de
planta sétano (inferior a la baja segln el plan especial, rampa de acceso en zona
comun dela C.P. del Pso. De las Delicias 74-76.

Por opuesta firmemente a la Comunidad de Propietarios de la calle Batalla
el Salado 37B, a que se construya la planta sétano (inferior a la baja) para
plazas de aparcamiento, siendo que igualmente el plan de viabilidad de
circulacion viaria muy deficientes a los efectos previstos en las normas
urbanisticas.

Y ello porque no se ha definido bien las consecuencias que sobre los
edificios colindantes tengan las perforaciones, excavaciones, movimientos y
extraccién de tierras para la construccion de planta s6tano para garaje
aparcamientos. Ademas de suponer la dotacion de plazas de garaje para el uso
que se pretende implantar un incumplimiento de la norma, necesitandose mas
plazas de carga y descarga, como se ha desarrollado en estas alegaciones.

No se han obtenido los permisos sobre las zonas comunes afectadas en
tlodas las Comunidades de Propietarios afectadas.

3.- Estamos ante casi una pormenorizacién de uscs que por medio de un
PECUAU se obvian caracteres determinantes en la ordenacion del PGOUM del
97, encajando la interpretacion de las edificaciones existentes en situacion de
fuera de ordenacidn relativa, aplicandoles unas normas sobre ordenacion de
patio de manzana, sin analizar previamente si se puede cambiar un uso cuando
no hay licencias de obra ni actividad existentes, e incluso alguna de ellas incursa
en causa de pérdida de su vigencia. Impidiendo todo ello una aplicacion del
encuadre normativo que acoge la propuesta de aprobacién de fecha 29-7-2020,
sobrepasando el acto discrecional de la administracion actuante hacia un
incumplimiento de las normas urbanisticas del PGOUM de 1987 y demés normas
sectoriales al efecto, asi como las ordenanzas municipales mencionadas.

45



Exp. 135/2020/00339

4.- Lo propuesto NO MEJORA LAS CONDICIONES DEL PATIO DE MANZANA
en fanto en cuanto:

MANTIENE EN SU TOTAL OCUPACION LA EDIFICACION INDUSTRIAL

EXISTENTE.

- LA EDIFICACION INDUSTRIAL EXISTENTE OCUPA LA TOTALIDAD DEL
ESPACIO LIBRE DE SU PARCELA.

- Resulta una situacion arrolladora en el sentido que se establece la posibilidad
de mantener la totalidad de la edificacidén existente, en su caso, pero no se
indica la iniciativa a ejecutar en el caso de que la edificacion ocupe |a totalidad
del espacio libre existente en su parcela

- -NO RECUPERA ABSOLUTAMENTE NADA ODEL ESPACIO LIBRE

ESTABLECIDO POR EL PLAN GENERAL.

SOMETE A LAS ESTANCIAS EN PLANTA BAJA Y PRIMERA

ADYACENTES A CONDICIONES DEPLORABLES DE SALUBRIDAD,

SOLEAMIENTO, VENTILACION, ETC., no mejora sino que empeora.

5.- Se reconoce gue la propuesta del PECUAU excede de! uso autorizable en los
locales de la calle Caceres 10 y nave con acceso por la calle Batalla del Salado
37B. para los que no esta contemplado el uso como complementario . que solo
lo es para el situado en el Paseo de las Delicias 74-76.

Para el nivel de usos B si seria compatible el uso terciario de mediano
comercio, pero para el nivel de usos A, sdlo seria compatible el uso terciario en
pegqueiio comercio.

6.- Ademds de lo anterior, se propone consolidar una edificacién due
incumple el articule 6.7.15 del Plan General referido a dimensién de los patios
de parcela cerrados, tratandose de patios de parcela en tanto en cuanto a
tratarse de un espacio situado fuera del ambito del patio de manzana,
reduciende el ancho de patio a 2,70 metros cuando Jo establecido por el Plan
General es 8 metros (reduciéndolo a la tercera parte de la anchura establecida)
y a 3 metros cuandc lo establecido por el Plan General es de 6,80 metros.

Esto es, la edificacién, en caso de poder edificarse en el interior de un patio de
manzana calificado como espacio libre (nada mas lejos de lo establecido)
inclumple lo establecido en cuanto a la anchura minima de patios, reduciéndolo.
a la tercera parte en buena parte de la actuacién. (Edificaciones con fachada a calle
General Palanca)
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7.-Ante la afectacion de falta de informes preceptivos ante la jurisprudencia
aplicable al casc respecto a la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambienlal, ademas
de los informes sectoriales exigidos por la propia Instruccién 1/15 de de 23 de
febrero de 2015 del Ayuntamiento de Madrid, se debe resolver sobre la nulidad
o anulabilidad de la aprobacion inicial, retrotrayendo a la exigencia de la emision
de tales informes o al archivo del expediente en su caso, al no poderse cumplir
por el PECUAU propuesto.

El Documento Ambiental Estratégico (DAE) de fecha febrero de 2019 en su
pagina 2 y de febrero 2020 en su firma, no aborda el estudio en el momenio
. preciso en el que se presenta el PECUAU sino que lo hace con un afio de
\antelacién, incluso adolece de errores sustanciales al basarse en normativa ya
derogada como lo es cuando en la pagina 61 dice:

"Mpvﬂfdad.
xv) Incremento del traéfico en el municipio como consecuencia de los nuevos
dasarrollos.

Por Gitimo, cada uno de los principales efectos ambienlales se valorardn de

acuerdo a los criterios para determinar la posible significacion de las

repercusiones sobre el medio ambiente recogidos en el Anexo Séptimo de la Ley
\2/2002 de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.”

coge como normativa ambiental comunitaria la Ley 2/2002 de 19 de junio, de
evaluacién de la CAM que no esta ni estaba vigente a fecha del DAE, solamente
-en su Titulo IV, "Evaluacion ambiental de actividades”, los arts. 49, 50 y 72, la
disposicion adicional séptima y el Anexo Quinto en virtud de |a Disposicion
Derogatoria de la Ley 4/2014 de 22 de diciembre de Medidas Fiscales y
Administrativas de la CAM.

8.- En todo caso, debera ser ordenado el levantamiento de la suspension de
licencias acordada, a fin de no perjudicar los derechos de terceros, declarando
anulada la aprobacion inicial del PECUAU gque nos ocupa, no siguiendo el
expediente el tramite de aprobacién definitiva, procediendo se dicte una nueva
propuesta de no admisién a tramite de la propuesta al no cumplir la normativa
aplicable.

9.- Deberan ser debidamente contestadas de forma expresa todas las cuestiones
alegadas en el presente escrito a fin de no seguir causando indefensién a esta
parte.

10.- No se ha cumplido el fallo judicial de la Sentencia 226/2019 aportada como
documento 3 a este escrito. No consta el antecedente del exp 711/2015/05156
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en el presente EA. No ha habido retroaccion de actuaciones en el mismo, al
menos no constan en el portal de transparencia del ayuntamiento.

11.- No se han valorado las cargas economicas, la memoria carece de
evaluacién de costes y sostenibilidad del mantenimiento para las comunidades
de propietarios afectadas, asi como edificaciones colindantes al patio de
manzana para el mantenimiento de la cubierta vegetal ecologica.

Tampoco se han evaluado ni previsto las posibles consecuencias de vertidos del
depésito de gaséleo en la nave con acceso por la calle Batalla del Salado 37, ni
si existe riesgo de declaracién de suelos contaminantes, debiendo haberse
evaluado ambientalmente como riesgo previsible.

A la vista de cuanto antecede,

SOLICITAMOS, se tenga por recibido el presente escrito con los
documentos que acompafia, en el seno del expediente 135/2020/00339 de
tramitacion del PLAN ESPECIAL PARA EL LOCAL SITO EN EL EDIFICIO DEL
PASEOQ DE LAS DELICIAS NUMEROS 74-76, EN EL LOCAL IZQUIERDO DEL
EDIFICIO DE LA CALLE CACERES NUMERO 10 Y EN EL LOCAL INTERIOR
DE LA CALLE GENERAL PALANCA SIN NUMERO (ACCESO DESDE CALLE
DE LA BATALLA DEL SALADO, NUMERO 37 B), DISTRITO DE
ARGANZUELA PROMOVIDO POR MERCADONA S.A., sean estimadas las
alegaciones formuladas en el cuerpo del presente escritc y en su virtud se
incorporen al citado expediente y se proceda a la anulacién de la aprobacion
inicial efectuada en virtud del acuerdo de Junta de Gobierno Local de la Ciudad
de Madrid de fecha 29 de julio de 2020, ordenando dar cuenta al Pleno del
Ayuntamiento de Madrid en la primera sesion que se celebre previa propuesta
de no admision a tramite por no ajustarse el PECUAU a la normativa aplicable,
sin que hay1 lugar a la aprobacion definitiva .

1
En Madrid. a 14 de octubre de 2020.

Fdo. D. Angel Lépez dekMaze  Fdo. D. Pedro Gallego Encinas
Presidente. Presidente
C.P. calle Batalla del Salado 37B C.P. Piq,Efe las Delicias 74-76

-
-

48



Exp. 135/2020/00339

Imagen que se corresponde con lo establecido por el Plan General
(Ajardinamiento interior del patio de manzana, nula capacidad edificatoria y
posibilidad de construccidén en sétano para aparcamiento).

Propuesto por el Plan Especial (Incumplimiento del Plan General)
(Sometimiento de las plantas baja y primera a condiciones de segundo sétano,
ventilacion de locales por la totalidad de la cubierta).

El objetivo 16gico del Plan General es la recuperacion de estos espacios

libres, pero con este PE no se recupera nhada porque se mantiene todo el

espacio ocupado por la edificacion preexistente a modo de nave industrial.
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Esto es, la edificacion, en caso de poder edificarse en el interior de un patio de
manzana calificado como espacio libre (nada mas lejos de lo establecido)
inclumple lo establecido en cuanto a la anchura minima de patios, reduciéndolo
a la tercera parte en buena parte de la actuacion. (Edificaciones con fachada a calle
General Palanca)

Como puede deducirse, el ancho minimo de patios se establece para dotar de
unas minimas condiciones de habitabilidad (soleamiento, ventilacion, higiene,
etc.), por lo que el PE propuesto, ADEMAS DE INCUMPLIR EL PLAN
GENERAL, SOMETE A LAS EDIFICACIONES ADYACENTES A
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALMENTE mas PERJUDICIALES que en el
estado actual, cuando su unico argumento es la mejora de las condiciones
medioambientales de la manzana.

(Se adjunta copias parciales de seccién aportada)
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Seccién aportada en la que se senala el limite del patio del patio de manzana
(linea vertical quebrada en color morado), por lo tanto se trata de un patio interior
qgue no es patio de manzana (situado este a partir de la linea del limite del mismo,
esto es, en zona no edificable), tratandose por lo tanto de un patio interior de
parcela, situado en zona edificable.
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Mercedes Gonzalez Fernandez, Concejala del Grupo Municipal Socialista del
Ayuntamiento de Madrid, cuyas circunstancias personales no se resefian en
razon del cargo que ostenta, domiciliada a efectos de notificaciones en Madrid
Calle Mayor n° 71, comparece ante el Area de Gobierno de Desarrollo Urbano y
como mejor proceda en Derecho

EXPONE

PRIMERO.- Que la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid en su sesién de
29 de julio de 2020, adopto el siguiente acuerdo:

‘PRIMERO.- Admitir a tramite y aprobar inicialmente el Plan
Especial para el local sito en el edificio del paseo de las Delicias
nameros 74-76, en el local izquierdo del edificio de la calle de
Céceres numero 10 y en el local interior de la calle del General
Palanca sin numero (acceso desde calle de la Batalla del Salado
namero 37 B), distrito de Arganzuela, promovido por Mercadona
S.A., de conformidad con lo establecido en el articulo 59.4, en
relacion con el articulo 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

SEGUNDO.- Someter la documentacion del expediente al tramite
de informacion publica, por el plazo de un mes, mediante la
insercion de anuncio en el “Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid” y en un periédico de los de mayor difusion para que puedan
presentarse en el referido plazo las alegaciones que se estimen
oportunas y solicitar los informes de los 6rganos y entidades
publicas previstos legalmente como preceptivos de conformidad
con lo previsto en el articulo 57.b) de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid y preceptos concordantes.

TERCERO.- Remitir el documento técnico a la Consejeria
competente en materia de Medio Ambiente de la Comunidad de
Madrid, a los efectos previstos en el articulo 57.d) de la referida Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y en
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

CUARTO.- Notificar individualmente a todas las personas
propietarias afectadas, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 59.4 b) 1° de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

QUINTO.- Suspender el otorgamiento de licencias urbanisticas
solicitadas en el &mbito del Plan Especial, que pudieran resultar
afectadas por sus determinaciones, de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 70.4 de la citada Ley 9/2001 y 120 del
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Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio.”

SEGUNDO.- En cumplimiento del Acuerdo Segundo antes transcrito, en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid n°® 223, de 14 de
septiembre de 2020, se publico el acuerdo para someter el
expediente al tramite de informacion publica por el plazo un mes.

TERCERO.- Que dentro del plazo preceptivo formulo al denominado Plan
Especial para el local sito en el edificio del paseo de las Delicias
nameros 74-76, en el local izquierdo del edificio de la calle de
Céaceres numero 10 y en el local interior de la calle del General
Palanca sin niumero (acceso desde calle de la Batalla del Salado
namero 37 B) del distrito de Arganzuela, las siguientes:

ALEGACIONES

1. INVIABILIDAD DE TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL POR NO
CUMPLIRSE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 8.1.28.4 DE LAS NN.UU.
DEL PGOUM AL NO ENCONTRARSE EL USO PRETENDIDO ENTRE LOS
COMPATIBLES EN GRAN PARTE DE LA SUPERFICIE AFECTADA

El Plan General incluye las parcelas en las que se ubican los locales objeto
del presente Plan Especial en el &mbito del Area de Planeamiento Especifico
del Centro Historico (APE 00.01) y establece para su ordenacion las
siguientes condiciones particulares:

e Paseo de las Delicias, 74-76: Norma Zonal 1, grado 3° nivel de usos B.
Uso cualificado Residencial.

e Calle Caceres, 10: Norma Zonal 1, grado 3°, nivel de usos A. Uso
cualificado Residencial.

e Calle Doctor Palanca s/n: Norma Zonal 1, grado 3°, nivel de usos A.
Uso cualificado Residencial.

Todas las construcciones que nos ocupan se desarrollan parte dentro del area
de movimiento de la edificacion y parte fuera de estos limites, es decir, en el
interior del patio de manzana, por lo que le son de aplicacién las condiciones
especificadas en la “Seccién Quinta. Recuperacion de los Patios de
Manzana y Espacios Libres” que comprende los articulos 8.1.22 al 8.1.28
de las Normas Urbanisticas (en su vigente redaccion tras la modificacion del
PGOUM 00.325, aprobada definitivamente el 8 de mayo de 2008).

Para los tres tipos de edificaciones que se describen en el articulo 8.1.22 de
las NN.UU., estando todas ellas representadas en el ambito objeto de andlisis,
el art. 8.1.28 de las NN.UU en su apartado “4. Actuaciones Autorizables”
regula que mediante la aprobacion de un Plan Especial se podran autorizar
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obras en las construcciones existentes siempre que se cumplan una serie de
condiciones. Una de dichas condiciones es que los usos deberan estar
comprendidos entre los compatibles, referidos al grado y nivel de uso de
la Norma Zonal de aplicacion en las parcelas objeto del Plan Especial.

Respecto al régimen de usos, el articulo 8.1.30 “Usos Compatibles” de las
NN.UU., establece que el Uso Terciario en su clase Comercial se admite
como Uso Complementario:

e para el nivel de usos A: en situacion de planta baja e inferior a la baja en
categoria de pequefio comercio.

e Y para el nivel de usos B: en situacion de planta baja, inferior a la baja y
planta primera en categoria de mediano comercio.

Es decir, del total de superficie construida propuesta por el Plan Especial sélo
se podria implantar el uso y categoria pretendidos en la superficie
correspondiente al local del Paseo de las Delicias, 74-76, dandose la
circunstancia, ademas, de que dicho local tiene gran parte de su superficie
dentro del &rea de movimiento de la edificacion, y s6lo una pequefia parte en
el patio de manzana.

Representado graficamente, distinguiendo en rojo el limite del &mbito del Plan
Especial y en morado la Linea Limite de la Edificacion, que define el patio de
manzana, el uso Terciario Comercial en su categoria de mediano comercio
como uso compatible se podria implantar via Plan Especial en las zonas del
ambito incluidas dentro del patio de manzana marcadas en verde, y no se
podria implantar en las zonas marcadas en naranja:

e

Calle del Geners paiancy —

INE=S 5 _A : — 7

A sensu contrario, representando las zonas del ambito que si estan dentro del
area de movimiento de la edificacibn y que admitirian el uso Terciario
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Comercial en su categoria de mediano comercio via licencia son las ralladas
en verde y las que no lo admiten las ralladas en naranja:
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Finalmente, se debe puntualizar que tampoco se puede extender la
compatibilidad del uso de una parcela a todas las incluidas en el &mbito, es
decir, el hecho que de que una de las tres parcelas cumpla la condicion exigida
no habilita para la aplicacion de dichas condiciones al resto, puesto que
aunque se tramite un Plan Especial para el conjunto, a cada parcela se le
deben aplicar sus propias condiciones.

En consecuencia, la implantacion del uso pretendido excede de lo que
podria ser autorizable en un patio de manzana, incumpliendo lo prescrito
en el art. 8.1.28.4 de la “Seccién Quinta. Recuperacion de los Patios de
Manzana y Espacios Libres”.

. INVIABILIDAD DE APLICACION DEL ART. 8.1.31 USOS AUTORIZABLES
DE LAS NN.UU. A LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN UN PATIO DE
MANZANA 'Y POR ENDE, INVIABILIDAD DE QUE EL INSTRUMENTO DE
PLANEAMIENTO TRAMITADO SEA UN PECUAU

La estructura del Capitulo 8. Condiciones particulares de la Zona 1. Proteccion
del Patrimonio Histérico de las NN.UU. es la que sigue:

Seccién Primera. Obras (.../...)

Seccion Cuarta. Condiciones para la ampliacion y reestructuracion
general (.../...)
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Seccion Quinta. Recuperaciones de los patios de manzana y espacios
libres.

Articulo 8.1.22 Ambito y definicion (N-1)

Articulo 8.1.23 Transformaciones de usos (N-2)

Articulo 8.1.24 Intensificacion de usos (N-2)

Articulo 8.1.25 Usos permitidos sobre rasante (N-2)

Articulo 8.1.26 Usos permitidos bajo rasante (N-2)

Articulo 8.1.27 Definicibn de rasante de patio o espacio libre en
edificacion existente (N-2)

Articulo 8.1.28 Condiciones para la actuacion en espacios libres (N-2)

Seccion Sexta. Régimen de los usos

Articulo 8.1.29 Clasificacion en niveles (N-2)
Articulo 8.1.30 Usos compatibles (N-2)
Articulo 8.1.31 Usos autorizables (N-2)
Articulo 8.1.32 Otras condiciones de uso (N-2)

De lo anterior se deducen dos aspectos muy importantes:

e Existe unrégimen especial definido expresamente para la recuperacion
de los patios de manzana y espacios libres.

e Su ambito y definicion (art. 8.1.22) tienen naturaleza y alcance de
planeamiento general (N-1), frente al resto de determinaciones que
tienen el alcance de planeamiento de desarrollo (N-2).

Asi, tal y como establece el art. 8.1.22 en su apartado 1:

“Las condiciones que se especifican en esta seccion seran de aplicacion
a las edificaciones y construcciones que se encuentran situadas fuera de
las areas de movimiento de la manzana en los grados primero y tercero,

(.])”

Es decir, cuando el Plan General establece areas de movimiento en la
manzana en determinados grados y define una normativa especifica para
dichas areas (Seccion Quinta) lo que esta haciendo es crear un régimen
especifico, con unas condiciones especificas de aplicacion en dichas
areas.

Entre dichas condiciones, como hemos visto en el apartado anterior, se
encuentra la exigencia de que los usos a implantar deben estar
comprendidos entre los compatibles, segun lo definido para cada grado y
nivel en el art. 8.1.30 Usos Compatibles.

En ningn momento el articulado de la Seccidén Quinta se esté refiriendo a los
usos autorizables definidos en el art. 8.1.31, puesto que dichos usos no se
encuentran _entre los compatibles, ya que precisarian la tramitacion de un
PECUAU, en los términos de los arts. 5.2.7.a) y 7.2.3.2.c).de las NN.UU. para
gue pudieran llegar a ser compatibles. Es decir, los usos autorizables no
son compatibles, podrian llegar a serlo, gue no es lo mismo.
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En consecuencia, los usos autorizables no se permiten en los patios de
manzana, porque a priori, antes de la tramitacion del Plan Especial, los usos
gue se pueden implantar ya deben ser compatibles. El objetivo de dicho
Plan Especial es verificar que la implantacién de esos usos compatibles en el
patio conlleva una mejora en el mismo.

El Plan Especial tramitado en este expediente explicita abiertamente que el
uso terciario mediano comercio es un uso autorizable, en virtud de lo dispuesto
en el art. 8.1.31 y que, en consecuencia, su naturaleza es la de Plan Especial
para el Control Urbanistico de los Usos.

Dicho de otra forma, el documento se ha redactado como si las
condiciones impuestas en la Seccion Quinta, con todo lo que conllevan,
no existiesen, y la linea limite de la edificacion definida no tuviese fuerza
normativa, puesto que tal y como se plantea el expediente, da igual que
existiese o no, porque se ha aplicado el art. 8.1.31 y concordantes relativos
a los usos autorizables como si no existiese dicha limitacion en los
patios de manzana.

Es mas, basta leer el art. 8.1.28.4 para ver que la tramitacion de usos
autorizables, y por ende de un PECUAU, no se contempla en dicha seccion,
puesto que literalmente indica: “Mediante la aprobacion de un Plan Especial
(.../...)", sin dar lugar a entender que dicho Plan Especial sea un PECUAU,
como si hacen las NN.UU. en los casos en los que si es posible la tramitacion
de dicho instrumento.

En resumen, nunca un Plan Especial en patio de manzana puede ser un
PECUAU, porque dicho instrumento esta previsto en las NN.UU. para los
usos autorizables, y laimplantacion de dichos usos no esta permitida en
los patios de manzana.

Consecuentemente, no procede entrar a valorar si el Control Urbanistico
Ambiental de los Usos incluido en el documento de Plan Especial ha resultado
suficiente o acertado, puesto que es improcedente en el caso actual, al no
estar el uso cuya incidencia analiza permitido en el patio de manzana.

. INVIABILIDAD DE TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL PUESTO QUE EN
EL AMBITO DEL PATIO DE MANZANA SE ESTA PRODUCIENDO UN
CAMBIO DE USO EN LUGAR DE UN CAMBIO DE CLASE DE USO

Para los tres tipos de edificaciones que se describen en el articulo 8.1.22
de las NN.UU., el art. 8.1.28.2 de las NN.UU indica que quedan prohibidas,
entre otras, las obras que tengan como fin cambiar la clase de uso
existente, salvo que se cumpla lo establecido en el apartado 4 de ese mismo
articulo. Dicho apartado “4. Actuaciones Autorizables” regula que mediante la
aprobacion de un Plan Especial se podran autorizar obras en las
construcciones existentes para cambiar su clase de uso, siempre que se
cumplan las condiciones expuestas a continuacion en dicho articulo, siendo
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imprescindible que cualquier propuesta de actuacion mejore las actuales
condiciones del patio de manzana.

Procede, por tanto, analizar cual es el uso existente legitimamente
acreditado en las licencias concedidas conforme a anterior
planeamiento.

Y, ¢por qué conforme a anterior planeamiento? La respuesta es sencilla:
puesto que conforme al vigente planeamiento, dentro del patio de manzana,
no se ha podido conceder legitimamente ninguna licencia, puesto que la
implantacion de cualquier uso hubiese precisado la tramitacion del Plan
Especial regulado en el art. 8.1.28.4 de las NN.UU, hecho que no ha sucedido.

Dado que el uso que se pretende implantar es el uso Terciario en su clase
Comercial, es condicion indispensable que las construcciones existentes
en el patio de manzana tengan licencias de construccién y, en su caso,
de actividad concedidas con anterioridad a abril de 1997, fecha de
aprobacién del vigente PGOUM, y que, ademas, dichas licencias fuesen
para un uso terciario.

Analicemos, pues, las licencias concedidas en el @mbito:

Respecto a la nave interior de la calle del Doctor Palanca s/n y el local del
Paseo de las Delicias 74-76, que se encuentran comunicados:

- Expediente numero 500/1966/04505: Licencia de Instalacion, Apertura
y Funcionamiento para la actividad de “Agencia de transportes con
oficinas, almacén, zona de carga y descarga y garaje privado” concedida
con fecha 4 de marzo de 1.975 a la empresa DICARSA, dedicada al
transporte de mercancias por carretera. El uso correspondiente segun
las Ordenanzas Municipales de la Edificacion vigentes en aquel
momento era Industrial.

- Expediente numero 102/2001/00075: Licencia de Ampliacion de la
anterior para la instalacion de un tanque de gasoleo, concedida con
fecha 9 de abril de 2002 a la misma empresa DICARSA. La memoria de
la documentacion que integra la licencia indica expresamente que la
empresa estd dedicada al transporte de mercancias por carretera,
mediante su propia flota de camiones y que, con el objetivo de disminuir
los gastos de combustible, ha decidido poner un depésito de gasoleo de
10 m? enterrado para uso de su propia flota de camiones y con la
exclusidon expresa de servicios a terceros. El uso que se recoge en el
volante de licencia es el de Servicios Terciarios, sin embargo, se tramita
por la Seccion de Industrias, y las caracteristicas de la actividad descrita
se encuadran en el PGOUM ya vigente entonces dentro del uso
Industrial en su clase de Almacenaje (art. 7.4.1.1.b de las NN.UU.)

Respecto al local de la Calle Céaceres, 10:

- Expediente numero 520/1964/12866: Licencia de obras para reforma
de nave interior en planta baja y sustitucion de cierre en calle Caceres,
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8 (actual calle Caceres, 10) concedida el 16 de julio de 1964 a Zeltia,
S.A., industria farmacéutica.

Esta licencia acredita la existencia de la construccion antes de la
aprobacion del Plan General, pero no menciona el uso de la misma ni su
superficie. Dada la actividad principal de la empresa solicitante podria
haberse destinado al uso como laboratorios quimicos, que en cualquiera
de sus formas, estarian englobados dentro del uso Industria,
reconocido por las Ordenanzas Municipales de la Edificacién vigentes
en aquel momento.

- Expediente numero 102/2006/05452: Licencia de obras e instalacion
de actividad de “Exposicion y Venta de muebles de cocina” (c/ Caceres
n° 10). Las obras autorizadas son de acondicionamiento puntual de local
de planta baja y obras exteriores. Dicha licencia se informé
favorablemente segun los criterios y en cumplimiento de la sentencia n°
208, producida en el recurso de apelacion n°® 1741/2008, de la seccién
22 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Madrid, donde se indica, resumidamente:

“El edificio en cuestion forma parte de una unidad constructiva, un
edificio en régimen de propiedad horizontal, por lo que es imposible
su demolicidn parcial sin afectar a terceros, motivo por el que procede
estimar el presente recurso de apelacion.”

Asi mismo, se autorizo licencia con n° de expediente 102/2007/02934
para la misma actividad (exposicion y venta de muebles de cocina) en
la parte del local que se encuentra dentro de las areas de movimiento
de la manzana.”

Esta licencia no acredita el uso existente en el local en la fecha de
aprobacion del Plan General, sino en fecha posterior, como Servicios
Terciarios, y ademas, no lo acredita en el patio de manzana, sino dentro
del &rea de movimiento de la edificacion.

Analizamos ahora el cumplimiento de las condiciones impuestas en el art.
8.1.28.4:

e Respecto a la existencia de las construcciones antes de la aprobacion
del vigente Plan General, queda acreditada mediante las licencias
500/1966/04505 y 520/1964/12866.

e Respecto a que el uso implantado fuese Terciario, se comprueba conforme
a las licencias 500/1966/04505 y 520/1964/12866 que no lo es, puesto que
el uso acreditado en dichas licencias concedidas con anterioridad al
vigente Plan General era el uso Industrial en todas las construcciones.

Asi, lo que esta proponiendo el Plan Especial es un cambio de uso Industrial
a uso Terciario, y no ningun cambio de clase de uso dentro del uso Terciario.
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En consecuencia, el cambio de uso previsto incumple lo dispuesto en
los arts. 8.1.22, y 8.1.28 en sus apartados 2 y 4 de las NN.UU,, lo que
inviabiliza la tramitacién del presente Plan Especial.

. IMPOSIBILIDAD DE AMPARAR LA VIABILIDAD DE LA ACTUACION EN
EL DICTAMEN FAVORABLE DE LA CPPHAN

Segun el Resumen ejecutivo y el Informe técnico que integran el expediente,
la implantacion en el ambito del uso autorizable Terciario en su clase
comercial, en situacion de planta baja, planta inferior a la baja y planta primera
en categoria de mediano comercio, ha sido informada favorablemente por
la CPPHAN conforme al articulo 8.1.28.5 de las NN.UU., puesto que existen
nuevas circunstancias que permiten la aplicacion de criterios de
excepcionalidad suficientes en base a la singularidad de sus condiciones.

Sin embargo, ni el dictamen de la CPPHAN se expresa en dichos
términos, ni los informes de la CPPHAN, aunque sean preceptivos y
vinculantes, tienen la virtud de poder autorizar determinaciones que
estan expresamente prohibidas en las propias NN.UU.

Veamos, en primer lugar, el literal del dictamen de la CPPHAN, recogido en
el Acta 16/2020 correspondiente a la sesién del 4 de mayo de 2020, en la que
se examino el asunto:

‘Se informa favorablemente la propuesta de Plan Especial relativo a
edificio de catalogacion parcial.

El objeto del Plan Especial es doble; por un lado, la ordenacion de los
volimenes de las zonas de los locales que ocupan el patio de manzana
para permitir la implantacion del uso complementario terciario comercial en
el local sito en paseo de las Delicias, num. 74-76 y en el local izquierdo sito
en calle Caceres, num. 10 y en local interior de la calle del General Palanca
s/n del uso autorizable terciario comercial, en categoria de mediano
comercio, con el fin de mejorar dicho espacio, reduciendo la volumetria de
la edificacion existente y ejecutando una cubierta con terminacion
ajardinada del tipo “ecologica”, en virtud de lo dispuesto en el art. 8.1.28 de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid
de 1997; y por otro lado, la valoracion y control urbanistico de la incidencia
que sobre el medio ambiente tiene la implantacion del uso terciario
comercial en categoria de mediano comercio en situacion de planta
primera, baja e inferior a la baja, al tratarse de un uso autorizable segun
articulo 8.1.31 de las NN.UU del PGOUM-97, en virtud de lo establecido en
el articulo 5.2.7 de las mismas normas.

La finalidad de la propuesta es mejorar la oferta comercial en el entorno
dotandolo de una nueva actividad comercial de mediano comercio,
ofreciendo un supermercado de proximidad al barrio, que sirva para
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abastecer a su entorno mas cercano, reduciendo los movimientos de
vehiculos.

A los locales sitos en la calle Caceres, numero 10 y a la nave interior sita
en la calle del General Palanca s/n, con acceso desde la calle Batalla de
Salado, numero 37-B, el uso terciario comercial en la categoria de mediano
comercio que se propone, se encuentra admitida dentro de los usos
autorizables de la Norma Zonal 1, nivel A, en situacién de planta baja,
inferior a la baja y planta primera, segun el articulo 8.1.31 de las NN.UU del
PGOUM-97, que seria de donde se desarrollaria principalmente la actividad
propuesta.

Al local sito en el paseo de las Delicias, nimero 74-76, el uso terciario en
su clase comercial categoria mediano comercio, se encuentra admitido
dentro de los usos compatibles complementarios de la Norma Zonal 1, nivel
B de usos que le corresponde.

La edificacion propuesta constaria de:

- Planta bajo rasante: Se propone la ejecucion de una planta bajo
rasante en el local sito en la calle General Palanca s/n, de 1.200 m?
de superficie construida, destinada a garaje-aparcamiento para la
dotacién de plazas de aparcamiento y plazas de carga y descarga de
la actividad pretendida e instalaciones, con acceso desde la
servidumbre de paso de la calle de Batalla de Salado, nimero 37-B.

- Planta baja: Se desarrollaria en esta planta la propia actividad de
mediano comercio, con acceso peatonal principal desde el paseo de
las Delicias, numero 74-76, a través de escaleras que salvan el
desnivel existente entre la calle y el nivel interior de la nave. El local
dispondria también de acceso peatonal accesible desde la calle
Céceres, numero 10.

- Planta primera: En la parte de planta primera existente que se
mantiene, se ubicaran las dependencias de personal y la zona
administrativa.

No se modifica la superficie construida existente en los locales objeto de
Plan Especial de 3.057,30 m? construidos, sin embargo, la superficie
construida total de 4.257,30 m? aumenta al proponerse una planta bajo
rasante para la dotacion obligatoria de aparcamiento que no computa
edificabilidad.

El volumen total propuesto en el Plan Especial es inferior al existente en la
situacion inicial en la nave.

Desde el punto de vista de la catalogacion, la nueva propuesta de
composicion de la planta baja en el local izquierdo sito en la calle Caceres,
nam. 10, asi como la composicién volumétrica resultante en el patio de
manzana y la propuesta de implantacion del uso autorizable terciario
comercial en categoria de mediano comercio en los locales sitos en calle
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Céceres, num. 10 y calle General Palanca s/n, debe someterse a Dictamen
de la CPPHAN, segun el articulo 8.1.28.5 de las NN.UU del PGOUM-97.

Se establece como prescripcion que se admiten los dos huecos gemelos
en la fachada a la calle Caceres, que se compondran con el mismo nivel de
dintel, dictaminandose su definicién y determinacion de acabados en el
tramite de licencia.

Todo ello, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanistica y
sectorial vigente, y toda vez que existe nueva documentacion que justifica
la mejora de las circunstancias medioambientales y del impacto que genera
en el entorno el uso pretendido, que sera sometido al procedimiento de
Evaluacion Ambiental de los Planes definido en la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, en su vigente redaccion tras las
modificaciones introducidas por la Ley 9/2018, de 5 de diciembre y sera
objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada.”

Como puede comprobarse, no existe ninguna mencion ni descripcion de que
lo que se ha sometido a examen y votacion de los asistentes es la autorizacion
de una _excepcidn, ni se describen las supuestas nuevas circunstancias o
singularidades que permiten la implantacién de un uso autorizable, ni mucho
menos cuales son esas mejoras medioambientales tan sustanciales que
hacen que sea conveniente autorizar expresamente la implantacion de un uso
no permitido por las NN.UU.

Obviamente, el dictamen de la CPPHAN no harecogido dichos aspectos
porque, simplemente, no puede recogerlos: ni tiene potestad para ello,
ni entre sus atribuciones esta la de modificar lo dispuesto por el
planeamiento urbanistico, ni dicho acuerdo seria ajustado ala normativa
urbanistica.

Procede recordar ahora cual es el literal del art. 8.1.28.5 de las NN.UU.:

‘5. Informe preceptivo y vinculante de la CIPHAN. Para el desarrollo de lo
regulado por los anteriores apartados de este articulo, la CIPHAN sera
el 6érgano que dictaminara sobre la oportunidad de la tramitacién del
instrumento de planeamiento adecuado, el cumplimiento de los
requisitos exigidos y las posibles excepciones a ellos en base a la
singularidad de sus condiciones.

Con dictamen favorable se podrd eximir de la tramitacion del Plan
Especial a aquellas actuaciones que no afecten derechos de terceros y
tengan escasa o nula trascendencia en la imagen final del patio. Como
tal se consideran aquellas actuaciones que, sin superar la altura de una
planta sobre rasante, tengan una superficie inferior al 5 por 100 de la
total del patio de manzana y no superen los 50 metros cuadrados,
autorizandose en tal caso los cambios de uso siempre que se ajusten a
las condiciones de la Norma Zonal.
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Para el supuesto que se eximiese del trdmite de Plan Especial,
correspondera a la CIPHAN la recomendacién de aportar soluciones
para mejorar la habitabilidad e higiene del patio de manzana. En este
caso, se velara por el desarrollo de cubiertas ajardinadas con criterios
de sostenibilidad, optandose en lo posible por una eleccién de especies
tapizantes de baja demanda hidrica y escaso mantenimiento.

También deberé pronunciarse sobre la oportunidad de admitir los usos
solicitados o la conveniencia de mantener los actuales, siempre que las
soluciones propuestas no mejoren las condiciones de habitabilidad e
higiene del patio de manzana, pudiendo recomendar, en su caso,
soluciones para mejorar tales condiciones.

En definitiva, lo que establece el art. 8.1.28.5 es:

1° Que todo Plan Especial cuyo ambito esté en un patio de manzana debe
ser objeto de dictamen de la CPPHAN, con independencia de que
existan o0 no en dicho ambito elementos protegidos.

2° Las posibles excepciones mencionadas en el segundo parrafo son
precisamente respecto a la tramitacion del obligatorio Plan Especial,
indicAndose en qué casos concretos y de escasisima entidad se puede
eximir de dicha tramitacion.

3° El tercer parrafo viene a concretar qué aspectos puede regular la
CPPHAN en el supuesto de que se exima de Plan Especial en virtud del
parrafo anterior.

4° Finalmente, el cuarto parrafo permite a la comision valorar si procede o
no admitir los usos solicitados, cuando no mejoran las condiciones de
habitabilidad e higiene del patio de manzana. Cuando el parrafo se
refiere a los “usos solicitados” debe entenderse siempre, e hilando con
el primer parrafo, a aquellos usos permitidos en los apartados
precedentes, es decir, los compatibles.

En ningln momento, el articulo 8.1.28.5 permite ni atisba la posibilidad
de que via informe favorable de la CPPHAN puedan viabilizarse usos
autorizables, porqgue como bien indica al comienzo de su redaccion el
objetivo de este apartado es “... el desarrollo de lo regulado por los anteriores
apartados de este articulo ...”, no la autorizacion de usos no comprendidos en
dicha regulacion.

En este punto, y ya sélo a titulo anecdotico, analicemos esas nuevas
circunstancias que hacen que la actuacion supuestamente mejore de forma
sustancial respecto a su precedente. Segun lo indicado en el apartado 3.1.2
de la Memoria del Plan Especial:

“El presente Plan Especial, si bien tiene un objeto similar al anteriormente
tramitado, mejora la propuesta en los siguientes aspectos:

12
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e Se reduce la cubierta actual existente en el patio de manzana 3.45m de
altura, es decir 0.5m mas respecto a la propuesta anterior, con una
reduccioén del volumen existente aproximadamente de 3.943 m3 .

e La nueva cubierta propuesta tendria una geometria adaptada a la
configuracion longitudinal del patio de manzana, manteniendo la cubierta
del local izquierdo sito en calle Caceres, num. 10.

e Incorpora un estudio de soleamiento que justifica que la propuesta de
reduccion de volumen de la cubierta existente en el interior del patio de
manzana mejora la exposicion solar de las edificaciones consideradas
en el entorno del ambito del Plan Especial.

e Aporta documentacion que justifica la mejora de las circunstancias
medioambientales y del impacto que genera en el entorno el uso
pretendido. Una vez aprobado inicialmente el Plan Especial, sera
sometido al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
simplificada de los Planes, regulado en la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental.

e Incorpora una Resolucion relativa a la autorizacién para el Proyecto
arqueoldgico Control Argueo-paleontolégico del movimiento de tierras,
dictada por la Direccion General de Patrimonio Cultural, de la Consejeria
de Cultura y Turismo de la Comunidad de Madrid.

e Justifica la compatibilidad acustica del uso pretendido terciario clase
comercial en categoria de mediano comercio con el uso cualificado
residencial. “

Descontando la aportacién de documentos obligatorios en virtud de distinta
normativa, nos queda que en realidad la unica “mejora” es que la cubierta
disminuye 0,5 m. respecto a la anterior propuesta.

. INVIABILIDAD DE EJECUCION DE LAS OBRAS PARA MATERIALIZAR
LA PROPUESTA AL EXCEDER DE LAS PERMITIDAS EN LAS
CONSTRUCCIONES EXISTENTES EN EL PATIO DE MANZANA

Nos centraremos en este punto en analizar el régimen de obras permitidas en
las construcciones existentes en el patio de manzana, y las obras que en
realidad se proponen en el Plan Especial.

La finca de la Calle Caceres n° 10 esta incluida en el Catalogo General de
Edificios Protegidos, con nivel 3 de proteccion, grado Parcial; mientras que las
fincas del Paseo de las Delicias, 74-76 y la de la Calle Doctor Palanca, s/n no
estan incluidas en el Catalogo General de Edificios Protegidos.

Ello conlleva que, en el caso de los edificios de las fincas sin catalogar del
Paseo de las Delicias, 74-76 y la de la Calle Doctor Palanca, s/n, dichas
construcciones se encuentran en situacion de fuera de ordenacion relativa,
de acuerdo a lo dispuesto en el art. 8.1.22.2 en concordancia con el art. 2.3.2
de las NN.UU.

13
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La edificacion de la Calle Caceres, 10 esta excluida del régimen de fuera de
ordenacion en virtud de su grado de catalogacion segun lo dispuesto en el art.
4.3.5.3 de las NN.UU.

Segun lo dispuesto en el apartado 2 del art. 2.3.3:
“En edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion relativa:

a) Ademas de las obras directamente admitidas en ley, se podran realizar
las obras en los edificios permitidas en la norma zonal u ordenanzas
particular de las areas de planeamiento correspondiente, salvo las de
reestructuracién que afecten a mas del cincuenta por ciento (50%)
de la superficie edificada del edificio. (.../...)"

Reproduzcamos ahora el contenido del art. 8.1.28 en todo aquello que tiene
gue ver con el régimen de las obras en los patios de manzana.

Para cualquier tipo de edificaciéon de las que se describen en el articulo 8.1.22
de las NN.UU., el art. 8.1.28. Condiciones para la actuacion en espacios
libres establece:

1. Actuaciones preferentes
2. Actuaciones no permitidas
3. Actuaciones exceptuadas
4. Actuaciones autorizables

Respecto a las Actuaciones preferentes, y puesto que el objetivo principal
del PGOUM es la obtencidn de espacios libres, se plantea como actuacion
preferente la demolicion.

A continuacion se definen las Actuaciones no permitidas indicAndose
expresamente:

Quedan prohibidas las obras que a continuacién se sefalan:

b) Las que incrementen la superficie construida, salvo las
intervenciones puntuales para dotar al edificio de las medidas necesarias
para mejorar la accesibilidad y la evacuacion de personas en caso de
incendio.

c) Las que modifiquen la envolvente con cualquier tipo de construccion o
instalacion, salvo que se pretenda reducir el volumen construido.

d) La construccién de nuevos forjados o la ampliacién de los
existentes, tanto sobre como bajo rasante.

Por ultimo el apartado 4. Actuaciones autorizables establece que mediante la
aprobacion de un Plan Especial se podran autorizar obras en las
construcciones existentes para cambiar su clase de uso, siempre que se
cumplan una serie de condiciones. Asi, los apartados 4.3. y 4.4 del mismo

14
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articulo establecen condiciones aplicables en las edificaciones
complementarias e interiores:

i) Disminuir las volumetrias inadecuadas por exceso de altura o
proximidad de huecos para luces de viviendas.

(...

La propuesta de transformacion implicara, en cualquier caso, que las
cubiertas de las construcciones tengan una terminacion ajardinada.

El régimen de obras contempladas por el Plan Especial se
considera de caracter excepcional y no estaran obligadas a cumplir
las condiciones de edificabilidad aplicables a las obras de nueva
edificacion.

().

La documentacion que integra el expediente afirma:

“En resumen, se proponen las siguientes obras como especificamente
autorizadas por el Plan Especial, para permitir el cambio de clase de uso
en el conjunto del local que nos ocupa, que seran autorizadas por la
preceptiva licencia urbanistica:

(..

Obras de acondicionamiento: Consistentes en la introduccién de
nuevas instalaciones.

Obras de reestructuracion parcial: Consistentes en la creacion de
altillos para instalaciones, nivelacion de las cotas de los forjados, y
redistribucién y creacién de nuevos nucleos de comunicacién vertical.

Obras exteriores: Consistentes en la colocacion de nuevas carpinterias
y cambio de materiales.”

1.

“Finalmente, sefalar que no se da ninguna de las circunstancias
expresamente prohibidas en el art. 8.1.28.2 “Actuaciones no permitidas” de
las NN.UU. del PGOUM-97.:

e Para el cambio de clase de uso se cumple lo dispuesto en el art.
8.1.28.4y 8.1.28.5.

¢ No se incrementa la superficie construida sobre rasante de los locales
objeto del presente Plan Especial, como se desprende del cuadro
comparativo de superficies incluido en el apartado 4.3.2 del presente
informe “Descripcion de la propuesta”. La superficie construida total
aumenta al proponerse una planta bajo rasante en la nave interior,
para disponer en el edificio de la dotacion obligatoria de plazas de
aparcamiento en funcion del uso, establecidas en el art. 7.5.35, para

15
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mejorar las condiciones de accesibilidad y evacuacién en caso de
incendio.

e Se modifica la envolvente con la finalidad de reducir el volumen
construido.

e Elalcance de las obras autorizadas se regula por las determinaciones
previstas en el capitulo 2.3 de las NN.UU. del PGOUM-97 sobre
situaciones preexistentes, en la zona de la edificacion que ocupa el
patio de manzana en los locales sitos en Paseo Delicias, nim. 74 y
nave interior sita en General Palanca s/n.

e No se lleva a cabo construcciéon de nuevos forjados o ampliaciéon de
los mismos, sino que se nivelan los forjados existentes.”

Sin embargo, para verificar que varias de estas aseveraciones no son
ciertas basta observar el cuadro de superficies, que reconoce abiertamente
un aumento de 1.200 m? de superficie construida (con independencia de
que dicha superficie compute como edificada 0 no y esté o no sobre o bajo
rasante), y también basta comparar el estado actual y el estado propuesto
para verificar que se lleva a cabo la construccién de nuevos forjados.

Como ejemplo ilustrativo, hemos tomado una de las secciones
longitudinales que se aportan entre la documentacion grafica del Plan
Especial, y hemos marcado en el Estado Actual con una linea azul el forjado
existente (o solera) de la planta baja de la nave interior, y hemos indicado
en la seccion equivalente del Estado Propuesto con una linea roja la zona
de dicho forjado que es demolida y vuelta a ejecutar para llevar a cabo la
construccion del nuevo sétano que alberga el garaje-aparcamiento, asi
como, en color amarillo, el nuevo forjado o solera de este sétano:
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De dicha comparativa salta a la vista:
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- Que se han demolido forjados en una superficie superior al 50% de su
superficie y
- Que se han ejecutado nuevos forjados.

Todo ello, como hemos visto, expresamente prohibido.

De hecho, dicha actuacibn no puede categorizarse ni como obras de
reestructuracion puntual ni parcial, segun la definicion de las mismas
contenida en el art. 1.4.8 de las NN.UU., debiendo entonces encuadrarse
como obras de reestructuraciébn general, incumpliéndose también el
porcentaje marcado como maximo en el art. 2.3.3.2 para las
construcciones en situacion de fuera de ordenacion relativa.

Como puede observarse, no incluimos entre las actuaciones prohibidas la
demolicién y nueva construccion de la cubierta plana ajardinada, porque como
hemos visto en el art. 8.1.28 el régimen de obras en las construcciones
existentes en el patio de manzana se considera de caracter excepcional, pero
sblo para aquellas actuaciones expresamente definidas en este apartado, o
dicho de otra forma: s6lo cumpliendo las condiciones y con los objetivos
aqui definidos se permiten obras en las construcciones existentes, que
en otros edificios situados fuera del area de movimiento de la edificacion no
se permitirian en ningun caso.

Asi, la disminucién de la volumetria y el cambio de la cubierta inclinada a plana
conlleva necesariamente la ejecucion de nuevos forjados, pero esta actuacion
Si esta expresamente autorizada en este apartado y atiende al objetivo de
mejora del patio de manzana.

Sin embargo, la ejecucion del nuevo forjado de planta baja y sétano
planteado en la propuesta excede de lo permitido, puesto que aunque su
finalidad es la ejecucion de un garaje, no es este tipo de garaje el autorizado
en el articulado de la Seccion Quinta.

Nos centramos ahora en el analisis de esta ultima afirmacion.

Los articulos 8.1.25 y 8.1.26 de las NN.UU. establecen qué usos estan
permitidos sobre y bajo rasante, respectivamente, sin_que sea precisa la
actuacién sobre dichos espacios libres, es decir, en la situacion preexistente.

Los casos en los que si_es preciso “actuar” en dichos espacios libres se
regulan por lo dispuesto en el art. “8.1.28 Condiciones para la actuacién en
espacios libres.”

Asi, segun lo dispuesto en el art. 8.1.26, el uso garaje-aparcamiento esta
directamente permitido en las plantas existentes inferiores a la baja y en
situacion_enteramente subterrdnea en los espacios libres de parcela que
formen el patio de manzana.

En el caso de que se vaya a actuar en dicho espacio libre, el art. 8.1.28
establece distintas opciones respecto al uso aparcamiento:
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e En el apartado 1, sobre la parte de las edificaciones situadas fuera de las
areas de movimiento de la edificacién, sera preferente la demolicion,
siempre que su Ficha de Catalogo lo permita, a fin de ser sustituidas por
espacios libres ajardinados, bajo los cuales se fomentara
exclusivamente la construccion de aparcamientos para cubrir
defectos de dotacién _de los mismos en la propia manzana o _del
entorno.

e En el apartado 3 se recoge como actuacion excepcionada el caso de
construcciones existentes dedicadas mayoritariamente a garaje, en
las que solo se autorizara el traslado de las plazas de aparcamiento a zonas
situadas bajo la rasante del patio en cuestion, con posible incremento de
su numero destinando la planta baja a espacios libres conforme a las
condiciones generales.

e Por ultimo, en el apartado 4, que recoge las actuaciones autorizables, se
indica que para las edificaciones complementarias existentes se debe
cumplir con alguna de una serie de cuestiones recogidas en el apartado
4.3.a). Entre otras, se establece que pueden “destinarse al uso de garaje,
con posible incremento de su superficie en planta bajo rasante para tal uso.”
Es decir, la construccion existente se puede destinar a uso garaje,
fomentando asi cubrir los defectos de dotacion de estas zonas, y s6lo en
ese caso, se puede ampliar su superficie bajo rasante. Es decir, en ningun
caso se esta autorizando que la construccion existente se destine a
otro uso y se ejecute una nueva planta bajo rasante para destinarla a
garaje de ese nuevo uso, que es lo que se esta planteado en la actuacion
objeto de estudio.

En resumen, de todo lo anterior se desprende que la construccion resultante
del conjunto de la actuaciéon no es la construccién existente en la que
puntual y excepcionalmente se permiten ciertas obras, sino que se
transforma en otra nueva construccion albergando nuevos usos.

La actuacion propuesta estd mas cerca de la sustitucion de la edificacion que
de la demolicién, resultado diametralmente opuesta al objetivo del Plan
General que busca como actuacion preferente la obtencidén del espacio
libre, y s6lo cumpliendo ciertas condiciones permite el mantenimiento
de lo existente, pero buscando en todo caso que esas obras permitidas
mejoren la construccion hacia el exterior, hacia el patio de manzana, en
beneficio de los vecinos afectados.

Consecuentemente, el alcance de las obras planteadas excede de lo
permitido en los arts. 8.1.28 y 2.3.3.2 de las NN.UU., por lo que la
actuacion no puede ser autorizada.

Por todo ello
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Madrid

PSOE

SOLICITO

Que teniendo por presentado este escrito, y por hechas las manifestaciones en
el contenidas, se admitan las alegaciones al denominado Plan Especial para el
local sito en el edificio del paseo de las Delicias niumeros 74-76, en el local
izquierdo del edificio de la calle de Caceres numero 10y en el local interior de la
calle del General Palanca sin niamero (acceso desde calle de la Batalla del
Salado numero 37 B) del distrito de Arganzuela y se proceda a retrotraer las
actuaciones realizadas hasta la fecha.

Lo pido en Madrid a 14 de octubre de 2020

Fdo.: Mercedes Gonzalez Fernandez
Concejala del Grupo Municipal Socialista

AREA DE GOBIERNO DE DESARROLLO URBANO
AYUNTAMIENTO DE MADRID
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Alegaciones al Plan Especial para local en el paseo de las Delicias 74-76

Expte: 135/2020/00339

D2 Rita Maestre Fernandez con DNI en calidad de portavoz del Grupo Municipal
Mas Madrid, y

D. José Manuel Calvo del Olmo con DNI en calidad de portavoz de la Comision de
Desarrollo Urbano y de Obras y Equipamientos del Grupo Municipal Mas Madrid

EXPONEN

El 14 de septiembre se publica en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el acuerdo de la
Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid que aprueba inicialmente el Plan Especial para el local
sito en el edificio del paseo de las Delicias, nimeros 74-76, en el local izquierdo del edificio de
la calle de Caceres, nimero 10 y en el local interior de la calle del General Palanca sin
numero(acceso desde calle de la Batalla del Salado, nimero 37 B), distrito de Arganzuela.

Tal y como sefiala el punto segundo de dicho acuerdo, el expediente 135/2019/01549- relativo
al Plan Especial para local en el paseo de las Delicias 74-76- se somete a informacién publica por
el plazo de un mes. Ejerciendo el derecho que asi se sefiala en los articulos 57 y 59 de la Ley
9/2001 de suelo de Madrid, y estando en plazo para hacerlo, se presentan las siguientes

ALEGACIONES
1. Eluso que se pretende implantar es contrario a derecho

Como bien se sefala en el acuerdo de Junta de Gobierno, el plan especial que se expone al
publico afecta a tres locales diferentes: el situado en los nimeros 74-76 del Paseo de Delicias, el
situado en el bajo de la calle Caceres nimero 10y el local interior que ocupa gran parte del patio
de la manzana delimitada por Paseo de las Delicias, General Palanca, Batalla del Salado y calle
Caceres. El objetivo del plan especial es implantar un supermercado, Terciario comercial en la
categoria de mediano comercio, en los tres locales antes citados.

Sin embargo, tal y como puede comprobarse en la Tabla 1, las condiciones urbanisticas recogidas
en el plan general varian segun el local del que se trate. La norma zonal es la misma en los tres
casos, pero no asi el nivel en el que se sitdan o la definicion de los inmuebles respecto a su
posicion en la parcela, condicionando ambos la implantacidén de los usos no cualificados.
También es distinto el nivel de proteccién respecto al catalogo de edificios.

En cualquier caso, al ser de aplicacion la norma zonal 1, grado 32, debera respetarse lo recogido
en la Seccion Quinta. Recuperacion de los patios de manzana y espacios libres. (art 8.1.22 a
8.1.28 de las NNUU). El plano de condiciones de la edificacién del Plan General establece la
alineacidn interior de la manzana con el objetivo de recuperar dicho espacio como espacio libre
(véase llustracidon 1). Segun se puede deducir de la llustracion 2, los tres inmuebles que forman
parte del plan especial estarian afectados por dicha alineacién, siendo el caso mas grave el del
local interior.
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Caceres, 10

P2 Delicias, 74-76

Local interior

Norma zonal NZ-1 grado 32 NZ-1 grado 39 NZ-1 grado 32
Nivel A B A
Terciario comercial pequeiio comercio mediano comercio pequeio comercio
compatible en planta baja e en planta primera, en planta baja e

inferior a la baja

baja, inferior a la

inferior a la baja

baja
Terciario comercial mediano comercio mediano comercio
autorizable en planta primera, en planta primera,
baja, inferior a la baja, inferior a la
baja baja
Proteccion Si. Fachaday No No
escalera
Tipo de edificacion Edificacion Edificacion interior
(art 8.1.22) complementaria
Condiciones para No cumple. Art cumple No cumple. Art

autorizar un nuevo
uso

8.1.28.4.3.b

8.1.28.4.4

Tabla 1. Tabla resumen de la normativa a aplicar en los tres inmuebles

Para cualquier construccion que ocupe los patios de manzana que el PGOU quiere liberar, el
articulo 8.1.22.1 distingue entre edificacidn principal, complementaria e interior, en funcién de
la relacidn que cada una de ellas tenga con el viario publico. Dicha identificacién es importante
porque sera la que defina las actuaciones que pueden o no desarrollarse segun lo recogido en
el articulo 8.1.28. Segun reconoce la propia memoria:

Segun esto:

- El local de la Calle Caceres N° 10, incluye una Edificacion
Complementaria, unida a la denominada Edificacion Principal y situada
en la misma parcela.

- La nave interior a la que se accede por la Calle Batalla del Salado
corresponde con una Edificacion Interior.

llustracién 4. Definicidon del tipo de edificaciones recogido en la memoria del Plan Especial

Sabiendo que el objetivo de la definicidn de la alineacidn interior es conseguir a largo plazo la
liberacién del patio de manzana, el propio articulo 8.1.23 recoge restricciones importantes para
evitar la perpetuacidn de dichas edificaciones:

1. En las edificaciones y construcciones definidas en el apartado 1 del articulo anterior,
no se admiten las transformaciones de uso o clase de uso existentes (entendiéndose
como tal el que estd autorizado mediante licencia urbanistica) que podrdn ser
mantenidas en tanto no se produzca su demolicion.

El concepto transformacidn de uso viene recogido en el Articulo 8.1.6.1:

a) Se entiende por tal el cambio de un uso existente, que fue implantado de acuerdo
con licencias ajustadas a anteriores planeamientos, por otro uso o clase de uso
admisible por la presente normativa y siempre que no suponga un incremento del
numero de viviendas u ocupacion en numero de usuarios.



Por tanto, para poder saber si la propuesta supone un cambio de uso o de clase de uso, es
importante saber si los locales cuentan con licencia y para que uso se emitié. Uno de los
problemas con los que cuenta el expediente es que los usos actualmente vigentes no quedan
nada claros. Segun la informacién que se puede extraer del propio expediente la situacion seria
la siguiente:

e Delicias 74-76 y Nave en patio de manzana:

o Licencia otorgada en 1975 para agencia de transportes con oficinas, almacén y
garaje privado (500/1966/04505): Superficie total de 1865, 210 en planta
primeray resto en la baja. La licencia era para un uso industrial, segun la
clasificacién de actividades de esa fecha.

o Ampliacién de la actividad: 102/2001/00075 Ampliacion de la licencia anterior:
agencia de transportes con oficinas, almacén, garaje y tanque de gasodleo. Se
sefialan servicios terciarios como uso

e (Cdceres 10:

o Licencia 102/2006/05452, otorgada tras resolucion judicial para Exposicién y

venta de muebles de cocina, dentro de servicios terciarios

En el caso de Delicias 74-76 y del local interior, que se entiende fundamental para localizar el
supermercado, no queda nada claro si la licencia es para uso industrial o para servicios terciarios.
Las afirmaciones incluidas en el expediente tampoco permiten saber exactamente la postura ni
del promotor ni del ayuntamiento respecto a la clase de uso autorizada por la licencia. Si fuera
una licencia industrial, el articulo 8.1.23 impediria taxativamente la instalacion de servicios
terciarios, al estar prohibido el cambio de uso. Si fuera un uso incluido dentro de los servicios
terciarios, tal y como reconoce la ampliacion de la licencia de 2001, al quedar solo reconocido
el uso sin citar la clase seria imposible saber si hay cambio de clase de uso o no. Aunque no
parece que una agencia de transportes con almacén y garaje pueda equivaler a un uso comercial,
deberia ser el propio ayuntamiento el que aclarara cual es la situacién juridica de dicho local en
cuanto al uso reconocido, lo que no queda nada claro ni tan siquiera en el informe juridico para
la aprobacidn inicial:

a) Local sito en el paseo de las Delicias, nim. 74-76 comunicado con la nave interior sita
en calle del general Palanca s/n, con acceso a través de servidumbre de paso desde la
calle Batalla del Salado, nim. 37-B:

- Expediente numero 450-5-66M (500/1966/04505); Licencia de Instalacién,
Apertura y Funcionamiento para la actividad de “Agencia de transportes con
oficinas, almacén, zona de carga y descarga y garaje privado”, concedida con fecha 4
de marzo de 1975.

- Expediente ntimero 102/2001/00075: Ampliacién de la licencia anterior para la
instalacion de un tanque de gasdleo, concedida con fecha 9 de abril de 2002. Se
reconoce el uso de Servicios Terciarios.

- Actividad: Alquiler de Vehiculos Motor.

Titular Actividad: HERTZ.

No consta en los archivos informaticos municipales licencia urbanistica otorgada al
local; sin embargo, se ejercidé la actividad sefialada segin consta en el cartel
identificativo del local, autorizado por el Ayuntamiento de Madrid con el uso de
servicios terciarios.

En cualquier caso, el articulo 8.1.28 recoge las condiciones para la actuacion en espacios libres
distinguiendo entre las actuaciones preferentes, las no permitidas y las autorizables dentro de

estos patios de manzana que el PGOU pretende recuperar.

Entiende por actuaciones preferentes:



1. Actuaciones preferentes. Sobre la parte de las edificaciones o construcciones
definidas en el apartado 1 del articulo 8.1.22, situadas fuera de las dreas de
movimiento de la manzana, serd preferente la demolicion, siempre que su Ficha
de Catdlogo lo permita, a fin de ser sustituidas por espacios libres ajardinados,
bajo los cuales se fomentard exclusivamente la construccion de aparcamientos
para cubrir defectos de dotacion de los mismos en la propia manzana o del
entorno; para ello se potenciardn las medidas que permitan el cumplimiento de
este objetivo.

Es importante lo recogido en el punto 2, donde prohibe especificamente el cambio de clases
de uso en las edificaciones que ocupan los patios de manzana estableciendo como excepcién
lo recogido en el punto 4 del mismo articulo:
2. Actuaciones no permitidas. Quedan prohibidas las obras que a continuacion se
senalan:
o a) Las que tengan como fin cambiar la clase de uso existente, salvo que se
cumpla lo establecido en el apartado 4 de este mismo articulo.
(...)
El punto 4 establece para cada una de las posibles edificaciones que ocupan el patio de manzana
las posibilidades para hacer obras o instalar determinados usos, previa redaccidn y aprobacion
de un plan especial como seria el que se expone actualmente al publico.
4. Actuaciones autorizables. Mediante la aprobacion de un Plan Especial que, en todo
caso, deberd someterse con cardcter previo a su aprobacion definitiva a los
procedimientos ambientales en aplicacion de la Ley 2/2002, de Evaluacion Ambiental
de la Comunidad de Madrid, se podrdn autorizar obras en las construcciones existentes
para cambiar su clase de uso, siempre que se cumplan las siguientes condiciones,
siendo imprescindible que cualquier propuesta de actuacion mejore las actuales
condiciones del patio de manzana:

4.1. Condiciones relativas a la edificacion cuyo uso se pretende transformar.—
La edificacion que se pretenda transformar debe encontrarse en posesion de las
correspondientes licencias urbanisticas que permitan identificar claramente el
local en el que se pretende actuar y el uso a modificar.

4.3. Condiciones aplicables en las edificaciones complementarias:

a) Para los edificios incluidos en el apartado b) del articulo 8.1.22/1 el cambio de
uso, la intensificacion de uso y las obras de ampliacion quedan sujetos a la
tramitacion de un Plan Especial que deberd cumplir con alguna de las siguientes
condiciones: (...)

b) Los nuevos usos cumplirdn las condiciones siguientes:

i) Deberan estar comprendidos entre los compatibles, referidos al grado y nivel
de uso de la Norma Zonal de aplicacion en las parcelas objeto del Plan Especial.
En ningun caso se admitird en el patio de manzana la implantacion del uso
residencial o ningun otro cuya clase, categoria o actividad tenga cardcter
residencial.

4.4. Condiciones aplicables a las edificaciones interiores. En las edificaciones
interiores a las que se refiere el apartado c) del articulo 8.1.22/1, no se admite
en caso alguno el incremento de edificabilidad sobre lo existente. No obstante,
se podrdn remodelar tales construcciones aplicdndose las condiciones sobre los
usos sefialadas en el precedente apartado 4.3.b) para casos andlogos, asi como
las condiciones relativas a las obras que establece el Titulo 2 de estas Normas
Urbanisticas para regular situaciones preexistentes.



Por tanto, de lo regulado en el articulo 8.1.28.4 cabe deducir:

El plan especial solo seria posible si lo que se plantea es un cambio de clase de uso. Si la
agencia de transportes con oficina, almacén, zona de carga y descarga y garaje fuera un
uso industrial (al ser el reconocimiento de Servicios Terciarios recogido en la ampliacion
de la licencia de 2001 un errata, por ejemplo) seria imposible implantar un
supermercado en el local interior.

Las licencias aportadas en el expediente y la interpretacion que de ellas se hace no
permiten identificar claramente el uso a modificar. Por lo tanto, se incumple lo
dispuesto en el punto 1 de dicho articulo, siendo imposible implantar un terciario
comercial sin identificar el uso y clase de uso que estd vigente en el local interior.

Para poder modificar la clase de uso tanto en edificaciones complementarias como
interiores, la clase de uso debe de estar comprendida entre los usos compatibles
referidos al grado y nivel de uso de la norma zonal. No es el caso del local interior ni del
local situado en Céceres 10, ya que ambos estan situados en el nivel A que recoge el
mediano comercio como uso autorizable, no compatible. Por tanto se incumplirian las
condiciones sefialadas en el articulo 8.1.28.4

Por tanto, se solicita que o bien se aclare la situacion de los locales de acuerdo a la licencia, bien
se retire y inadmita el plan especial.

En Madrid, a 13 de septiembre de 2020

Fdo.

Rita Maestre Fernandez Jose Manuel Calvo del Olmo





