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1 Resumen gj ecutivo y semafor o de viabilidad

A lavista de ladocumentacion oficial examinaday con las limitaciones del apartado 11, se sintetizala
pre-viabilidad del cambio de uso. El veredicto definitivo es CONDICIONADO alas verificacionesin situ 'y
documental es sefial adas.

SEMAFORO DE LOS Cl NCO FACTORES

@ Viabilidad legal del cambio de uso B- @ A verificar
@ Ratio til / construido B+ ® Insitu
@ Luzy ventilacion A- @ insitu
@® Riesgo de estatutos de la comunidad C+ ® Insitu
@ Margen frente acbra A+ @ Esti maci 6n

CONDI CI ONES CRI Tl CAS ( DEBEN VERI FI CARSE ANTES DE DECI DI R)
(i) Norma Zonal y ficha urbanistica de la parcela que admitan €l residencial; (ii) superficie Gtil resultante >= 40 m2; (iii)
ausencia de prohibicion expresa en los estatutos de la comunidad.

2 Objeto, alcance y metodologia

El presente dossier valora, con carécter orientativo, la pre-viabilidad del cambio de uso de un local comercial a
viviendaen el término municipal de Madrid, mediante un motor determinista de cinco factores alimentado por

fuentes oficiales. Ninglin umbral legal se da por supuesto: cuando no existe dato oficial univoco, el extremo se
consigna como «a verificar».

COVD SE LEE ESTE DOCUMENTO

@ Confirmado (fuente oficial)
® A verificar
@ Insitu

@ Esti maci 6n

Cada afirmacion material Ileva su fuente, articulo y fecha de consulta, y uno de los estados anteriores. El marco normativo de

referenciaes el PGOUM-97 con la modificacion de las NN.UU. en vigor desde el 27 de noviembre de 2023.

3 Descripcion del inmueble

Hechos fisicos y juridicos de partida seguin |os datos aportados y |a Consulta Descriptivay Gréfica de la Sede
Electronicadel Catastro. Lo no disponible se marca como pendiente.

DATO VALOR ESTADO
Direccion — Verificar
Referencia catastral — Verificar
Superficie construida — Catastro
Superficie Uil — In situ (medicion)
Alturalibre — Insitu
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Uso actual — Catastro

Afo de construccion — Catastro

4 Encuadr e urbanistico

PGOUM-97 (17-04-1997) — Modificacion de las NN.UU. (BOCM 14 y 27-11-2023); texto base: Compendio NN.UU. 2024
Traslamodificacién de las NN.UU. de 2023, se admite transformar locales de planta baja en vivienda (art. 7.3.12) cuando €l
uso principal del edificio esresidencia y la norma zonal/ordenanza de la parcelano vincula €l local aotro uso. NO es posible
si encimadel local hay usos terciario recreativo o comercial, ni si €l suelo esta bajo rasante (art. 7.3.13). La admisibilidad final
depende de laNORMA ZONAL de laparcela (Titulo 8) y de su ficha urbanistica (Visualizador del Ayuntamiento): no hay un

si/no nico de ciudad. En frentes de 'Ejes Terciarios' (Norma Zonal 10) el residencial no es el uso cualificado.
PGOUM-97, Modificaciéon NN.UU. 2023 — Transformacion de locales no residenciales en vivienda - Arts. 7.3.12 y 7.3.13 (y 7.1.4) - consultado
2026-06-04

EJES TERCI ARI OS ( NORVA ZONAL 10)
No existe en las NN.UU. una categoria llamada literalmente 'local comercial protegido’; la restriccion de uso por frente se

canalizaviaNormaZonal 10 (Ejes Terciarios). La afectacion depende de si |a parcelatiene frente a un gje listado: verificar la

direccion contralalistadel art. 8.10.1.
PGOUM-97 (Compendio NN.UU. 2024) — Ejes Terciarios (Norma Zonal 10) - Arts. 8.10.1 y 8.10.2 - consultado 2026-06-04

Li M TE NORVATI VO
Madrid no resuelve la admisibilidad con un si/no de ciudad: depende de la Norma Zonal de la parcela (Titulo 8) y de su
ficha urbanistica (Visualizador del Ayuntamiento). Este marco da el suelo minimo; la tltima palabra es de la parcela.

5 Analisisdelos cinco factores

Cada factor se evalUa con lalégicadeterminista del motor (umbrales explicitos y reproducibles) bajo |a estructura hecho ->
norma-> conclusion, indicando su estado de dato y su grado.

5.1 - VIABI LI DAD LEGAL DEL CAMBI O DE USO B-

® A verificar

Norma. El uso principal del edificio debe ser residencia (art. 7.3.12 PGOUM); €l local ha de estar en plantabaja o de piso y
por encima de larasante, sin uso terciario recreativo, hospedaje o comercial sobre él (arts. 7.3.13y 7.3.8.3). La admisibilidad
final depende de laNorma Zonal de la parcelay de su ficha urbanistica. Régimen de control: habitualmente declaracién
responsable (Ordenanza 6/2022).

Conclusion. Madrid tiene PGOU restrictivo (estimacion en estudio — verificar).

5.2 . RATIO UTIL / CONSTRUI DO B+

@®In situ

Norma. Superficie Util resultante frente al minimo legal de 40 m? (art. 7.3.4, tras la modificacion de 2023 que elimind los 38
m?2y el estudio de 25 m?). No computan terrazas, tendederos ni espacios con alturalibre < 2,20 m. Programa minimo:
estancia-comedor >= 14 m?, cocina>= 7 m?, dormitorio >= 12 m?, bafio >= 3 n2

Conclusion. Edificios antiguos, posible reforma.

5.3 - LUZ Y VENTILACI ON A-

@®Insitu

Norma. Todas las piezas habitables han de ser exteriores; superficie de huecos de iluminacion >= 12% de la Gtil de cada pieza
(art. 7.3.8); condicion de vivienda exterior por fachada con hueco a pieza> 12 m? (art. 7.3.3). Ventilacion por remision al
CTE-DB-HS3.
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Conclusién. Zona urbana densa, luz mixta.
5.4 - R ESGO DE ESTATUTOS DE LA COVUNI DAD C+

@®Insitu

Norma. Conforme ala doctrinadel Tribunal Supremo (STS, Sala 13 n° 729/2014, de 3 de diciembre), el cambio de uso de
local avivienda no requiere autorizacion comunitaria salvo prohibicion expresainscrita; si larequiere si altera elementos
comunes o cuotas. Exige lecturade los estatutos y € titulo constitutivo inscritos.

Conclusion. Estatutos comunitarios restrictivos (estimacion en estudio — verificar).

5.5 - MARGEN FRENTE A CBRA A+
@ Estimaci 6n
Norma. Valor de mercado estimado (estadistica oficia de valor tasado, MI1VAU) menos coste de obra por rangos, tasas (ICIO +

tasa urbanistica) y honorarios. Se presenta con andlisis de sensibilidad, no como cifra Unica.
Conclusion. Precio ato, margen claro.

6 Encaj e técnico-constructivo (CTE)

El cambio de uso caracteristico obliga a comprobar todas |as exigencias basicas del CTE (art. 2.6), bajo €l
principio de no empeoramiento. Aplican especialmente:

DOCUMENTO BAS| CO APLI CACI ON

DB-HS - Salubridad HS1 humedad (critico a cota de calle/patio) y HS3 ventilacion.

DB-HE - Energia HE1 demanda por cambio de uso; HE5 solo si > 1.000 n? (no suele
aplicar).

DB-SI - Incendios Sectorizacion y resistencia (p. g. EI60 entre viviendas).

DB-SUA - Seg. de utilizacion y accesibilidad Aplicable alos elementos af ectados por la obra.

DB-HR - Ruido Aplica con caréacter general a haber cambio de uso caracteristico.

COVPROBACI ON EN' PROYECTO
El cumplimiento efectivo del CTE (humedades, ventilacion, sectorizacion, accesibilidad y ruido) solo se acredita con
proyecto técnico e inspeccion in situ. Aqui se anticipa qué documentos se activan, no su cumplimiento.

7 Afeccionesy servidumbres

Condicionantes externos a comprobar en el geoportal municipal y la cartografia oficial. Su existencia puede
modular o impedir la actuacion.

AFECCI ON FUENTE / VERI Fl CACI ON

Zona de Bajas Emisiones (Madrid 360) Ordenanza de Movilidad Sostenible 10/2021; ZBEDEP Centro y Plaza
Eliptica

Proteccion frente a ruido Ordenanza municipal de ruido — zonas de proteccion acustica.

Inundabilidad Cartografia de zonas inundables (geoportal).

Proteccién patrimonial Catalogo de edificios protegidos, APE/APR,; niveles 1-2-3.
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8 Andlisis econOmico y escenarios

El margen se cuantifica por rangos (conservador / central / optimista), nunca como cifra Unica: valor de venta
oficial (MIVAU) menos coste de obra, tasas (ICIO + tasa urbanistica) y honorarios, con andlisis de sensibilidad al
precio de ventay al coste de obra.

REFERENCI A DE MERCADO - FRI CCl ON DEL ENTORNO ( DATO REAL)

En Madrid el cambio de uso no es teoria: 25.812 licencias residenciales concedidas en los 21 distritos (2015-2026). Distritos

con mayor friccion (tramite més llevadero): Hortaleza (82), Villa de Vallecas (82), Moratalaz (79), Vicavaro (78), Latina (77),
Ciudad Lineal (77).

BORRADOR - PENDI ENTE | NTEGRACI ON DE DATCS

Tabla de tres escenarios (€/m2 MIVAU del distrito - coste de obra por nivel de intervencion - tasas - margen neto - yield)
+ tornado de sensibilidad. Se cablea con € motor econémico (médulos Catastro + M1V AU) cuando sefije e
ambito/parcela.

9 Matriz deriesgosy mitigaciones

Riesgos ordenados por criticidad, con su accién mitigadoray la verificacion recomendada.

Rl ESGO PROB. | MPACTO M TI GACI ON / VERI FI CACI ON

Uso residencial no admitido por Norma ~ Media Alto Solicitar ficha urbanistica e informe de viabilidad

Zonal municipal antes de comprar.

Superficie Util real <40 m?2 Media Alto Levantamiento y comprobacion del programa antes
del proyecto.

Prohibicién expresa en estatutos Bajamedia  Alto L ectura de estatutos y titulo constitutivo inscritos.

Sobrecoste de obra (estructura/lhumedad)  Media Medio Inspeccion in situ 'y presupuesto cerrado por
contratista.

10  Conclusién y dictamen orientativo

En consideracion a cuanto antecede, y con las reservas del apartado 11, se DICTAMINA que la transformacion del
local en vivienda resulta, conforme a los datos oficiales disponibles alafecha, VIABLE BAJO CONDICION del
cumplimiento y verificacion de los siguientes extremos:

® QuelaNormaZona y lafichaurbanistica de la parcela admitan el uso residencial (arts. 7.3.12-7.3.13).

® Quelasuperficie Gtil resultante sea>= 40 m?y €l programa cumplalas dimensiones minimas (art. 7.3.4).

® Que no exista prohibicion expresainscrita en los estatutos de la comunidad (doctrina STS 729/2014).

® Quelainspeccién in situ confirme atura libre, exterioridad/iluminacion y estado constructivo.

La confirmacion definitiva requerird inspeccion fisicain situ, lectura de los estatutos de la comunidad, obtencién de laficha
urbanisticamunicipal y proyecto técnico por arquitecto competente.
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11 Alcancey limitaciones

El presente documento es un ANALISIS ORIENTATIVO de pre-viabilidad elaborado exclusivamente a partir de fuentes
oficiales de acceso publico (Direccién General del Catastro, Normas Urbanisticas del PGOUM-97 y sus modificaciones, visor
urbanistico y datos abiertos del Ayuntamiento de Madrid, Codigo Técnico de la Edificacion y estadistica de valor tasado del
Ministerio de Vivienda), consultadas en las fechas que se indican. No constituye proyecto técnico, no esta visado ni firmado
por arquitecto colegiado a efectos de tramitacion, y no sustituye al informe de viabilidad urbanistica municipal ni alalicencia
0 declaracion responsable.

LAS CONCLUSI ONES QUEDAN SUJETAS A LAS SI GUI ENTES RESERVAS

® No se harealizado inspeccion fisicain situ: superficies, alturas libres, estado de la estructura, instal aciones,
humedades y posibilidad real de abrir huecos no han sido comprobadas materialmente.

® No se han examinado los estatutos de la comunidad de propietarios ni €l titulo constitutivo inscritos, que pueden
contener prohibiciones o limitaciones expresas al cambio de uso.

® No sedispone de laficha urbanistica oficial de la parcela emitida por el Ayuntamiento de Madrid, Gnica fuente con
valor frente ala Administracion.

® No existe presupuesto real de obra contratado: las cifras econémicas son estimaciones por rangos.

Cualquier dato no acreditable en fuente oficial se ha consignado como «a verificar» 0 «sin dato». Documento confidencial para
uso exclusivo del destinatario. habitalocal es editorialmente independiente y no percibe comisiones de terceros.

12 Anexos - catalogo de fuentes

Toda afirmacion material de este dossier es trazable a una de |as siguientes fuentes, con su fecha de consulta:
®* PGOUM-97 y Modificacion NN.UU. 2023 (BOCM n° 282, 27-11-2023; Compendio NN.UU. consolidado,
transparencia.madrid.es).

® Direccién General del Catastro — Consulta Descriptivay Gréfica (DNPRC).

® Ayuntamiento de Madrid — Licencias urbanisticas (dataset 300193) e Inspecciones (300373); Censo de locales
(200085).

®* MIVAU — Valor tasado de vivienda libre por municipio.
® Visor urbanistico y geoportal del Ayuntamiento (Norma Zonal, proteccion, ZBE, ruido, inundabilidad).
® Cobdigo Técnico de la Edificacion (codigotecnico.org).

¢ Jurisprudencia: STS, Sala 13 n° 729/2014, de 3 de diciembre (propiedad horizontal).

Fuentes del indice de zona: Open-Meteo - Archivo climético (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacion, coords) (dataset) - INE Espafa -
indice de Precios de Vivienda (IPV) por CCAA (official)
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