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higiénicos en los edificios, establecimientos y 1 o zonas -aplicación del Documento Básico 
DB SUA "Seguridad de utilización y accesibilidad" del Código Técnico de la Edificación-; 
ajustes razonables en la ejecución de obras; limitaciones al uso de los edificios, 
establecimientos y 1 o zonas existentes y criterios de prevalencia . 

Actualmente las necesidades de aseos se regulan por lo establecido en el Título V Condiciones 
Generales de la Edificación del PGOU y las Normas interpretativas aprobadas por Junta de 
Gobierno Local en sesión celebrada el 27 de Noviembre de 2.007 y 31 de Enero de 2.012. 

A fecha actual se observa la necesidad de establecer nuevos criterios acordes a los parámetros 
técnicos y comentarios que conforman el Código Técnico de la Edificación y a las nuevas 
normativas que han surgido desde dicha fecha, en particular y de forma muy importante, en 
todo lo relacionado con la diversidad funcional de las personas. 

Por ello se indican a continuación los criterios para establecer la dotación y tipología de los 
servicios higiénicos en los edificios, establecimientos yjo zonas. 

1.- Exigencia de servicios higiénicos en los edificios, establecimientos y/o zonas. 

l.A.- CORRESPONDENCIA DE USOS. 
El Código Técnico de la edificación establece en el anejo A del documento básico SUA una 
relación de usos de la edificación. Por otra parte, en el documento básico SI establece la 
ocupación máxima de un determinado edificio, establecimiento yjo zona en función de los 
usos definidos en dicho Anejo A y de la superficie del edificio, establecimiento yjo zona que 
en cada caso corresponda. 

A efectos de establecer la necesaria correspondencia entre los usos contemplados en el 
Código Técnico de la Edificación y en el Plan General de Ordenación Urbana y en las Normas 
Subsidiarias se expone a continuación la relación entre ellos, considerando que dentro de los 
usos incluidos en el Plan General de Ordenación Urbana y en las Normas Subsidiarias se 
encuentran incluidos en su mayor parte los usos contemplados en el planeamiento de 
desarrollo. No obstante, en caso de que en algún caso particular no se pueda establecer esta 
correspondencia se estará a criterio de lo que determinen los Servicios Técnicos Municipales. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN . USO COMERCIAL 
Edificio o establecimiento cuya actividad principal es la venta de productos 
directamente al público o la prestación de servicios relacionados con los mismos, 
incluyendo, tanto las tiendas y a los grandes almacenes, los cuales suelen constitui r 
un único establecimiento con un único titular, como los centros comerciales, los 
mercados, las galerías comerciales, etc .. 
También se consideran de uso Comercial aquellos establecimientos en los que se 
prestan directamente al público determinados serv1c1os no necesariamente 
relacionados con la venta de productos, pero cuyas características constructivas y 
funcionales, las del riesgo derivado de la actividad y las de los ocupantes se puedan 
asimilar más a las propias de este uso que a las de cualquier otro. Como ejemplos de 
dicha asimilación pueden citarse las lavanderías, los salones de peluquería, etc. 

Se corresponde con el Uso COMERCIAL, grupos I a VIII, Y AUTOMOVIL, grupos VII y 
VIII, del Plan General de Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso COMERCIAL, categorías 1 a 5, de las Normas Subsid iarias. 
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CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO ADMINISTRATIVO 
Edificio, establecimiento o zona en el que se desarrollan actividades de gestión o de 
servicios en cualquiera de sus modalidades, como por ejemplo, administración pública, 
bancos, despachos, profesionales, oficinas ... 

Se corresponde con el Uso de OFICINAS, grupos I y II, del Plan General de 
Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso de OFICINAS, categorías 1 a 4, de las Normas Subsidiarias. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO RESIDENCIAL PÚBLICO 
Edificio o establecimiento destinado a proporcionar alojamiento temporal, regentado 
por un titular de la actividad diferente del conjunto de los ocupantes y que puede 
disponer de servicios comunes, tales como limpieza, comedor, lavandería, locales para 
reuniones y espectáculos, deportes, etc. Incluye a los hoteles, hostales, residencias, 
pensiones, apartamentos turísticos, etc. 

Se corresponde con el Uso HOSTELERO Y HOTELERO, grupos I a IV, del Plan General 
de Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso HOTELERO, categorías 1 a 4, de las Normas Subsidiarias. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO PÚBLICA CONCURRENCIA 
En el que debe entenderse incluidos, entre otros, los edificios o establecimientos 
destinados a alguno de los siguientes usos: Religioso, cultural (destinados a la 
restauración, espectáculos, reunión, esparcimiento, deportes, auditorios, juego y 
similares) y de transporte de personas. 

Se corresponde con los usos RELIGIOSO, grupos I y II; SOCIO CULTURAL, 
ESPECTACULOS Y SALAS DE REUNIÓN, grupos I a V; DEPORTIVO -Grupos II y III- Y 
AUTOMÓVIL -Grupo VI- del Plan General de Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso RELIGIOSO, categorías 1 a 4; de ESPECTÁCULOS, . 
categorías 1 a 4; de REUNIÓN Y RECREO, categorías 1 a 4; DEPORTIVO, categorías 2 
a 4 y OTROS SERVICIOS PÚBLICOS, categorías 4 y S, de las Normas Subsidiarias. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO DOCENTE 
Edificio, establecimiento o zona destinada a docencia, en cualquiera de sus niveles : 
escuelas infant iles, centros de enseñanza primaria, secundaria, universitaria o 
formación profesional. No obstante, los establecimientos docentes que no tengan la 
característica propia de este uso (básicamente, el predominio de actividades en aulas 
de elevada densidad de ocupación) deben asimilarse a otros usos. 
Se corresponde con el Uso EDUCATIVO, grupos I a VI, del Plan General de Ordenación 
Urbana. 
Se corresponde con el uso CULTURAL, categorías 1 a 3 de las Normas Subsidiarias. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO HOSPITALARIO 
Edificio o establecimiento destinado a asistencia sanitaria con hospitalización de 24 
horas y que está ocupados por personas qu-e, en su mayoría, son incapaces de 
cuidarse por sí mismas, tales como hospitales, clínicas, sanatorios, residencias 
geriátricas, etc. 
Las zonas de dichos edificios o establecimientos destinadas a asistencia sanitaria de 
carácter ambulatorio (despachos médicos, consultas, áreas destinadas al diagnóstico y 
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cumplir las condiciones correspondientes al uso AdmmJstratr'(9?~.$_tJo?~, , c.i\\-::,.7 
Se corresponde con el Uso SANITARIO-ASISTENCIAL, grupos l~a-'1li;±ctei::P-fá'h""General 
de Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso SANITARIO, categorías 1 a 4, de las Normas Subsidiarias. 

CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN. USO APARCAMIENTO 
Edificio, establecimiento o zona independiente o accesoria de otro uso principal, 
destinado a estacionamiento de vehículos y cuya superficie construida exceda de 100 
m2, incluyendo las dedicadas a revisiones tales como lavado, puesta a punto, montaje 
de accesorios, comprobación de neumáticos y faros, etc., que no requieran la 
manipulación de productos o de útiles de trabajo que puedan presentar riesgo 
adicional y que se produce habitualmente en la reparación propiamente dicha. Se 
excluyen de este uso los garajes, cualquiera que sea su superficie, de una viv ienda 
unifamiliar, así como los aparcamientos en espacios exteriores del entorno de los 
edificios, aunque sus plazas estén cubiertas . 
Dentro de este uso, se denominan aparcamientos robotizados aquellos en los que el 
movimiento de los vehículos, desde el acceso hasta las plazas de aparcamiento, 
únicamente se realiza mediante sistemas mecánicos y sin presencia ni intervención 
directa de personas, exceptuando la actuación ocasional de personal de 
manten imiento. En dichos aparcamientos no es preciso cumplir las condiciones de 
evacuación que se establecen en este DB SI, aunque deben disponer de los medios de 
escape en caso de emergencia para dicho personal que en cada caso considere 
adecuados la autoridad de control competente . 

Se corresponde con el Uso de AUTOMÓVI, grupos II a V y grupo IX, del Plan General 
de Ordenación Urbana. 
Se corresponde con el uso de GARAJE-APARCAMIENTO, categorías 1 a 4, de las 
Normas Subsidiarias. 

l.B.- REGLAS GENERALES PARA ESTABLECER LA DOTACIÓN Y TIPOLOGÍA DE LOS SERVICIOS 
HIGIÉNICOS EN LOS EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS Y/0 ZONAS. 

Como reglas generales para el establecimiento del número y tipología de los aseos de un 
determinado edificio, establecimiento y/o zona deberán seguirse las siguientes reglas: 

l.- Para el cálculo de la ocupación se estará a lo dispuesto en la Tabla 2.1. Densidades 
de ocupación del punto 2 Cálculo de ocupación del Documento Básico CTE SI 
Seguridad en caso de incendio. 

2.-- En caso de que en razón del uso exista una regulación específica o normativa 
sectorial específica deberán aplicarse las exigencias indicadas en la misma. 

3.--En su defecto, se aplicarán los siguientes criterios : 
-- Hasta 50 personas, un inodoro y un lavabo. 
-- Por cada 50 personas más, o fracción superior a)O personas, se aumentará 
la dotación con un inodoro y un lavabo. 
-- Siempre que se disponga de más de un inodoro y de un lavabo, se deberán 
separar para cada uno de los sexos. 

4.-- En cuanto a la dotación de servicios higiénicos accesibles como regla general se 
estará a lo establecido en el art 1.2.6. del Código Técnico de la Edificación del DB CTE 
SUA. 
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5.- Se exceptúan del cumplimiento de estas reglas Y"Se ,F,J.o.drán aplicar agu,ell~,s:.1rtras 
soluciones alternativas que permitan la mayor adecuació~~f!D'I:@.¡aHf~¿;~;iaones de 
aplicación del DB SUA: 

5.1.- cuando la implantación en obra en edificios existentes no sea técnica o 
económicamente viable o, en su caso, sea incompatible con su grado de 
protección, según lo indicado en el punto 2. 
5.2.- cuando la implantación en obra puede no ser efectiva si depende de la 
necesaria contribución de otros elementos que por no modificarse con la 
reforma no se adecuan al DB SUA y resto de normativa en materia de 
diversidad funcional. 
5.3 .- cuando la superficie útil de la zona accesible del establecimiento, es 
decir, aquella en la que las condiciones de accesibilidad son exigibles y en las 
que las personas con diversidad funcional pueden hacer un uso razonable de 
los servicios que en ella se proporcionan, sea inferior a 35 m2. 

2.- Ajustes razonables en la ejecución de obras: 

Según la Definición de la Convención Internacional de los Derechos de las Personas con 
Diversidad funcional de la ONU, los ajustes razonables son "las modificaciones y adaptaciones 
necesarias y adecuadas, que no impongan una carga desproporcionada o indebida, cuando se 
requieran en un caso particular, para garantizar a las personas con diversidad funcional el 
goce o ejercicio, en igualdad de condiciones con las demás, de todos los derechos humanos y 
libertades fundamentales" 

El art 2 apartado m) del Real Decreto Legislativo 1/2013 define los ajustes razonables como 
" las modificaciones y adaptaciones necesarias y adecuadas del ambiente físico, social y 
actitudinal a las necesidades específicas de las personas con diversidad funcional que no 
impongan una carga desproporcionada o indebida, cuando se requieran en un caso particular 
de manera eficaz y práctica, para facilitar la accesibilidad y la participación y para garantizar a 
las personas con diversidad funcional el goce o ejercicio, en igualdad de condiciones con las 
demás, de todos los derechos." Dichos ajustes también quedan definidos en el art 2.5. del 
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana indicando que son "las medidas de adecuación de un 
edificio para la facilitar la accesibilidad universal de forma eficaz, segura y práctica, y sin que 
supongan una carga desproporcionada". 

Como ya se ha indicado anteriormente se exceptúan del cumplimiento del DB SUA y se podrán 
aplicar aquellas otras soluciones alternativas que permitan la mayor adecuación posible a las 
condiciones de aplicación de dicho DB SUA cuando la implantación en obra en edificios 
existentes no sea técnica o económicamente viable o, en su caso, sea incompatible con su 
grado de protección. 

2.1.- Se entiende que la obra no resulta técnicamente viable cuando deben realizarse ajustes 
no razonables, considerando dichos ajustes no razonables como aquellos que debieran 
realizarse durante la ejecución de las obras necesarias: 

A. - afectando significativamente a la estructura portante del edificio, implicando la 
sustitución yjo modificación de elementos verticales (muros, pilares .. . ), horizontales 
Uácenas, forjados .. . ) o de cualquier otros tipo (losas inclinadas .. . ) o a las instalaciones 
generales del edificio (calderas, distribución de agua ... ) . 
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superficie útil de la planta considerada (conforme a la definici'ó'tr~eJ::ane:f5-A"ael DB SI, 
incluyendo las superficies en planta y sus mesetas si éstas no están incluidas en el 
espacio general), así como cuando, descartada la ejecución de la rampa, la instalación 
alternativa de un dispositivo mecánico también suponga una carga desproporcionada. 
C.- requiriendo actuar en espacios sobre los que el solicitante de la licencia no ostente 
titulo dominical suficiente que permita la ejecución de la obra sin autorizaciones de 
terceros y/ o 
D.- conllevando el desalojo de los ocupantes y/o usuarios del edificio durante un 
periodo de tiempo superior a un mes, cuando dicho desalojo no esté motivado por el 
nivel de actuación principal y si por la necesaria actuación en materia de accesibilidad 
universal. 

2.2.- Se entiende que la obra no resulta económicamente viable : 

A.- en actuaciones en espacios comunes y, caso de ser necesario, en vía pública para 
inmuebles constituidos en régimen de propiedad horizontal : 

Según se indica en el art 2.5. del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de 
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 
Rehabilitación Urbana se entenderá que la carga es desproporcionada cuando 
el coste de las obras repercutido anualmente, y descontando las ayudas 
públicas a las que pueda tener derecho, exceda de doce mensualidades 
ordinarias de gastos comunes. 

B.- en otro tipo de actuaciones: 
Se entiende que la obra no resulta económicamente viable cuando el ajuste a 
la totalidad de las determinaciones del DB SUA requiere un incremento 
superior del presupuesto de ejecución material al 50% sobre otras soluciones 
alternativas que por la notable mejoría de las condiciones de accesibilidad 
pudieran, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, resu ltar admisibles. 

3.- Limitaciones al uso de los edificios, establecimientos y 1 o zonas existentes: 

En los supuestos en los que resulte inviable la adecuación a las exigencias del erE DB SUA en 
edificios, establecimientos y/o zonas existentes en la documentación técnica que forme parte 
de la solicitud de licencia de obras, en el acto de otorgamiento de las licencias de obras y/o de 
implantación de la actividad y en la documentación final de obra se deberá dejar constancia de 
las posibles limitaciones al uso de los edificios, establecimientos y/o zonas que sea necesario 
imponer como consecuencia del grado final de adecuación a las condiciones de accesibi lidad 
alcanzado, limitaciones que en todo momento estarán anunciadas de forma clara e inequívoca 
y se encontrarán a disposición de sus usuarios en dichos edificios. 

4.- Criterios de prevalencia. Código Técnico de la Edificación, Plan General de Ordenación 
Urbana, Normas subsidiarias y planeamiento de desarrollo. 

Como se ha indicado anteriormente el Código Técnico de la Edificación, vigente desde el año 
2.006, es un documento de carácter técnico que define, generalmente a través de parámetros 
numéricos, las prestaciones de los edificios, establecimientos y zonas en relación 
fundamentalmente a los requisitos básicos de la edificación a los que hace referencia el art. n° 
3 de La Ley38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenación de la Edificación . 

Anteriormente a su entrada en vigor las distintas figuras de planeamiento urbanístico 
normalmente contenían, además de los parámetros exclusivamente de carácter urbanístico 
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contenido estrictamente urbanístico como podían ser la ~inl~).i5[11¡¡ e ll a~.sp!e'..-tu'elo a 
techo, anchuras de paso en relación a la protección contra-lncendfos, lo? de giros de 
vehículos, dotación de aseos, dotación de aparcamientos ... 
La entrada en vigor del Código Técnico de la Edificación ha producido, por tanto, evidentes 
disfunciones y, en ocasiones, contradicciones con los distintos parámetros técnicos de carácter 
no urbanístico que figuran en el planeamlento y que en ocasiones lmpedirfan o dificultarían la 
correcta aplicación de dicho Código. Se considera, por tanto, que la prevalencia entre los 
parámetros exclusivamente de carácter técnico que figuran en los planes urbanísticos y en el 
Código Técnico de la Edificación debe establecerse aplicando aquel parámetro que garantice 
de la manera más favorable al administrado los requisitos básicos de la edificación a los que 
hace referencia el art. no 3 de La Ley38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenación de la 
Edificación. 

En Alcalá de Henares a 21 de Marzo de 2.016. 
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