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RESOLUCION APROBANDO INSTRUCCION DE LA COMISION TECNICA
DE CONTROL E INTREPRETACION EN MATERIA DE NORMATIVA
URBANISTICA (CTCINU).

Por Decreto de Alcaldia de fecha 13 de septiembre de 2023 se crea formalmente la
CTCINU! y se establecen sus normas de funcionamiento.

Con objeto de dar cumplimiento al dispositivo CUATRO en el que se resuelve: “ El acta
de la reunidn sera suscrita por ..., y el informe resultante sera elevado al titular de la
referida concejalia con propuesta de instruccion, en su caso, y adecuadamente difundido
entre las asociaciones y corporaciones afectadas, siendo objeto de publicacién en las
plataformas municipales correspondientes ” se efectlia a esta Concejalia de Planificacion
Urbanistica, Huerta y Medio Ambiente una propuesta por parte de la Comisién Técnica
de Control e Interpretacion de Normas Urbanisticas (CTCINU) tras haberse reunido a
efectos de estudio y puesta en comun con adopcion de criterios, sobre compatibilidad de
uso de gimnasio en zona de suelo urbano IC. Industrial Compacta (Expdte.:
2023/004/000196-SCA, informe num.2).

Considerando dicha propuesta, y vista la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local y la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Admsintrativo Comin de las Administraciones Publicas, RESUELVO aprobar la
instruccion que contiene el informe nimero 2 que se incluye en la referida propuesta y se
adjunta, ordenar su traslado a los servicios afectados para su conocimiento y aplicacion a
los efectos oportunos, y realizar su difusion mediante publicacion en la sede electrénica
del Ayuntamiento, en la web municipal, en la web de urbanismo y en la pagina de
transparencia.

CONCEJAL DELEGADO DE PLANIFICACION URBANISTICA, HUERTA Y
MEDIO AMBIENTE.

1 CTCINU: Comisién Técnica de Control e Interpretacién de Normas Urbanisticas.
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INSTRUCCION PARA APLICACION DE LOS CRITERIOS ADOPTADOS POR
LA COMISION TECNICA DE CONTROL E INTERPRETACION DE NORMAS
URBANISTICAS REUNIDA AL EFECTO EN SESION DE FECHA 22-9-2023
SOBRE:

BlE )

Compatibilidad de uso de gimnasio en zona de suelo urbano IC. Industrial Compacta.

Referencia: Informe nim.2 Expdte.: 196/2023-SCA.

En cumplimiento del punto Cuatro del Decreto de Alcaldia de fecha 13 de septiembre de
2023 en el que se recoge: “ El acta de la reunion serd suscrita por ..., y el informe
resultante sera elevado al titular de la referida concejalia con propuesta de instruccion,
en su caso, y adecuadamente difundido entre las asociaciones y corporaciones afectadas,
siendo objeto de publicacion en las plataformas municipales correspondientes” se ha
informado y aprobado por unanimidad por la CTCINU los criterios que se incluyen en el
informe anexo ndm. 2 que es parte inseparable de esta propuesta de instruccion que se
eleva para aprobacion al Sr. Concejal Delegado de Planificacion Urbanistica, Huerta y
Medio Ambiente.
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Ref.: 2/196/2023-SCA.

BT )

Comisién Técnica de Control e Interpretacion en materia de Normativa
Urbanistica.

Direccion de Area de Urbanismo

Informe nUmero 2.

Gimnasios en IC.

Asunto: Uso gimnasio en zona suelo urbano. Parcela Industrial Compacta (IC).

COMPATIBILIDAD DE UN USO DE GIMNASIO EN UN AMBITO DE SUELO
URBANO INDUSTRIAL IC “PARCELA INDUSTRIAL COMPACTA”

El PGOU, como instrumento de ordenacion completa del suelo urbano, establece para
cada uno de sus ambitos un uso global, una relacion de usos compatibles y, en ocasiones,
ciertos usos como prohibidos.

Calificar un uso determinado como compatible o no, pasa en primer lugar por valorar la
adscripcion de este uso a alguno de los usos pormenorizados y categorias que fija el
PGOU vy que luego son recogidos en las condiciones de usos de los &mbitos como
compatibles o prohibidos. Esta adscripcion es obvia en la mayoria de los casos, pero en
otros no lo es tanto; en particular en el uso global Servicios, donde a veces habré que
justificarla por analogia o simplemente por exclusion del resto de categorias
considerando que no pueda ser calificada una actividad como no compatible en todo
ambito por no haberse regulado expresamente. En segundo lugar, se trata de comprobar
si ese uso pormenorizado o esa categoria de uso pormenorizado figura como compatible
en el &mbito, lo cual ya es mas facil.

En ocasiones también se nos planteard que un uso puede estar adscrito a mas de una
categoria.

De acuerdo con lo razonado, veamos la posible compatibilidad de un uso de gimnasio en
un dmbito de suelo industrial IC Parcela Industrial Compacta.

Adscripcion de un uso de gimnasio a las categorias de usos del Plan General:

Con respecto a los usos globales del PGOU cabria encajar un gimnasio entre los usos de
Servicios, ya que el promotor ofrece un servicio a los interesados, y entre los de
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Equipamientos, por la utilidad de esta actividad para la salud y bienestar de los
ciudadanos.

BT )

La adscripcion a Equipamientos no parece ofrecer problemas, ya que se puede entender
incluida la actividad en un pormenorizado como Deportivo, definido como aquél “que se
orienta a la préactica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica”.

La adscripcion de un gimnasio al global de Servicios también es clara ya que se puede
incluir en la definicion general de “usos que tienen por finalidad la prestacion de servicios
a las personas, las familias y a las empresas”.

Queda por determinar a qué pormenorizado se adscribiria. Descartados los que no se
ajustan de forma evidente, nos quedariamos como posibles candidatos los usos
Comercial, Oficinas y Servicios Profesionales y Espectaculos y Ocio. Veamos la posible
adscripcion a cada uno de ellos.

En cuanto al uso pormenorizado de Oficinas y Servicios profesionales, éste se define
como “actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios
de caracter administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmision de informacion, bien a las empresas 0 a
los particulares.”. Una actividad de gimnasio no se adapta a ninguno de los usos
relacionados ni encaja en lo descrito genéricamente como manejo y transmision de
informacién, por lo que deberiamos considerar que no se puede entender incluido en esta
categoria.

Respecto al pormenorizado como Espectaculos y Ocio tiene un encaje algo forzado en la
definicion como “servicio destinado a actividades ligadas a la vida de relacion,
acompariiadas, en ocasiones, de espectdculos, ...”, puesto que la actividad de un gimnasio,
aunque puede servir para establecer relaciones como casi todas aquellas en que hay
concurrencia de personas, no parece que sea la funcién para la que se crean. Tampoco se
destina a la celebracion de espectaculos.

Restaria por ver el encaje en el uso pormenorizado Comercial. Se define como aquél
“destinado a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por menor, o a prestar
servicios a los particulares”, pudiendo entenderse que un gimnasio encaja en el concepto
de servicios a los particulares.

Puesto que el resto de pormenorizados del global Servicios también ofrece servicios a
particulares debe entenderse que la Unica razén de diferenciar dichos pormenorizados es
la de regular un régimen de compatibilidades y prohibiciones en los diferentes ambitos
del PGOU en funcién de la experiencia acumulada en conflictos en el desarrollo de las
diferentes actividades, que ha aconsejado que, seguln el uso global asignado, se considere
compatible o no cierto grupo de actividades. Por tanto, y siguiendo este razonamiento,
cualquier actividad de servicios a particulares que no ha merecido su inclusion en una
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definicion especifica de uso pormenorizado dentro del uso global de Servicios, deberemos
entenderla incluida en el uso pormenorizado Comercial.

BT )

El uso pormenorizado Comercial se subdivide a su vez en tres categorias, cuya distincion
se hace “A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:”. Podria concluirse, por
el motivo ya esgrimido de no dejar actividades sin regulacion, que esta divisién en tres
categorias debe considerarse como exhaustiva; y por tanto, que cualquier uso Comercial
tiene que gquedar incluido en una de ellas.

En el caso que nos ocupa, el uso de gimnasio, aln no ajustandose al concepto de “venta
de un producto” si puede considerarse la “venta de un servicio” y por ello puede utilizarse
por analogia la superficie en la que se presta el servicio como “superficie de venta al
publico” que sirva para la adscripcion a una concreta categoria de uso Comercial.

CONCLUSION:

Se estima que un uso de gimnasio puede entenderse adscrito a un uso global de
Equipamientos, pormenorizado como Deportivo y a un uso global de Servicios,
pormenorizado como Comercio, adscrito a una de sus categorias en funcion de la
superficie destinada a la actividad.

Adscripcion de una actividad de gimnasio a las condiciones de uso de un ambito de
suelo urbano calificado como IC, Parcela Industrial Compacta:

La actividad no responde al uso global “Almacenes e Industrias en general”, ni se
encuentra entre los prohibidos “Usos Residenciales™.

De los usos compatibles relacionados en las condiciones de uso del ambito cabe encontrar
una correspondencia, segun el andlisis de adscripcion antes realizado, con el uso
Comercial, y a la vista de que la superficie dedicada a la actividad es inferior a 2.500 m?,
con la categoria de Comercio Local.

CONCLUSION:

En definitiva, y en base a lo argumentado, se considera el uso como compatible en el
ambito IC.
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