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Informe relativa a los criterios a adoptar en relacion con la emgencna’de servicios

higiénicos en los edificios, establecimientos y/o zonas -aplicacién del Documento Basico
DB SUA “Seguridad de utilizacion y accesibilidad” del Cédigo Técnico de la Edificacién-;
ajustes razonables en la ejecucion de obras; limitaciones al uso de los edificios,
establecimientos y/o zonas existentes y criterios de prevalencia.

Actualmente las necesidades de aseos se regulan por lo establecido en el Titulo V Condiciones
Generales de la Edificacion del PGOU y las Normas interpretativas aprobadas por Junta de
Gobierno Local en sesion 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 pardmetros
técnicos y comentarios que conforman el Cddigo Técnico de la Edificacién 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 continuacion los criterios para establecer la dotacidn y tipologia de los
servicios higiénicos en los edificios, establecimientos y/o zonas.

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

1.A.- CORRESPONDENCIA DE USOS.
El Cddigo Técnico de la edificacion establece en el anejo A del documento basico SUA una
relacion de usos de la edificacion. Por otra parte, en el documento bésico SI establece la
ocupacion méaxima de un determinado edificio, establecimiento y/o zona en funcién de los
usos definidos en dicho Anejo Ay de la superficie del edificio, establecimiento y/o zona que
en cada caso corresponda.

A efectos de establecer la necesaria correspondencia entre los usos contemplados en el
Cédigo Técnico de la Edificacion y en el Plan General de Ordenacién Urbana y en las Normas
Subsidiarias se expone a continuacion la relacion entre ellos, considerando que dentro de los
usos incluidos en el Plan General de Ordenacién 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 algun caso particular no se pueda establecer esta
correspondencia se estara a criterio de lo que determinen los Servicios Técnicos Municipales.

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO COMERCIAL.

Edificio o establecimiento cuya actividad principal es la venta de productos
directamente al plblico o la prestacién de servicios relacionados con los mismos,
incluyendo, tanto las tiendas y a los grandes almacenes, los cuales suelen constituir
un Unico establecimiento con un Unico titular, como los centros comerciales, los
mercados, las galerias comerciales, etc..

También se consideran de uso Comercial aquellos establecimientos en los que se
prestan directamente al pUlblico determinados servicios no necesariamente
relacionados con la venta de productos, pero cuyas caracteristicas constructivas y
funcionales, las del riesgo derivado de la actividad y las de los ocupantes se puedan
asimilar mas a las propias de este uso que a las de cualquier otro. Como ejemplos de
dicha asimilacion pueden citarse las lavanderias, los salones de peluqueria, etc.

Se corresponde con el Uso COMERCIAL, grupos I a VIII, Y AUTOMOVIL, grupos VII y
VIII, del Plan General de Ordenacion Urbana.
Se corresponde con el uso COMERCIAL, categorias 1 a 5, de las Normas Subsidiarias.
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CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO ADMINISTRATIVO
Edificio, establecimiento o zona en el que se desarrollan actividades de gestion o de
servicios en cualquiera de sus modalidades, como por ejemplo, administracion publica,
bancos, despachos, profesionales, oficinas...

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

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO RESIDENCIAL PUBLICO
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, lavanderia, locales para
reuniones y espectaculos, deportes, etc. Incluye a los hoteles, hostales, residencias,
pensiones, apartamentos turisticos, etc.

Se corresponde con el Uso HOSTELERO Y HOTELERO, grupos I a 1V, del Plan General

de Ordenacion Urbana.
Se corresponde con el uso HOTELERO, categorias 1 a 4, de las Normas Subsidiarias.

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO PUBLICA 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
restauracion, espectaculos, reunidn, esparcimiento, deportes, auditorios, juego vy
similares) y de transporte de personas.

Se corresponde con los usos RELIGIOSO, grupos I y II; SOCIO CULTURAL,
ESPECTACULOS Y SALAS DE REUNION, grupos I a V; DEPORTIVO -Grupos Il y III- Y
AUTOMOVIL —Grupo VI- del Plan General de Ordenacién Urbana. )

Se corresponde con el uso RELIGIOSO, categorias 1 a 4; de ESPECTACULOS,
categorfas 1 a 4; de REUNION Y RECREO, categorias 1 a 4; DEPORTIVO, categorias 2
a 4y OTROS SERVICIOS PUBLICOS, categorias 4 y 5, de las Normas Subsidiarias.

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO DOCENTE
Edificio, establecimiento o zona destinada a docencia, en cualquiera de sus niveles:
escuelas infantiles, centros de ensefanza primaria, secundaria, universitaria o
formacion profesional. No obstante, los establecimientos docentes que no tengan la
caracteristica propia de este uso (basicamente, el predominio de actividades en aulas
de elevada densidad de ocupacion) deben asimilarse a otros usos.
Se corresponde con el Uso EDUCATIVO, grupos I a VI, del Plan General de Ordenacion
Urbana.
Se corresponde con el uso CULTURAL, categorias 1 a 3 de las Normas Subsidiarias.

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO HOSPITALARIO
Edificio o establecimiento destinado a asistencia sanitaria con hospitalizacion de 24
horas y que estd ocupados por personas que, en su mayoria, son incapaces de
cuidarse por si mismas, tales como hospitales, clinicas, sanatorios, residencias
geriatricas, etc.
Las zonas de dichos edificios o establecimientos destinadas a asistencia sanitaria de
caracter ambulatorio (despachos médicos, consultas, areas destinadas al diagndstico y
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Se corresponde con el Uso SANITARIO-ASISTENCIAL, grupos Ta III del Plan-General
de Ordenacion Urbana.

Se corresponde con el uso SANITARIO, categorias 1 a 4, de las Normas Subsidiarias.

CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION. USO APARCAMIENTO

Edificio, establecimiento o zona independiente o accesoria de otro uso principal,
destinado a estacionamiento de vehiculos y cuya superficie construida exceda de 100
m2, incluyendo las dedicadas a revisiones tales como lavado, puesta a punto, montaje
de accesorios, comprobacion de neumaticos y faros, etc., que no requieran la
manipulacion de productos o de (tiles de trabajo que puedan presentar riesgo
adicional y que se produce habitualmente en la reparacion propiamente dicha. Se
excluyen de este uso los garajes, cualquiera que sea su superficie, de una vivienda
unifamiliar, asi 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 vehiculos, desde el acceso hasta las plazas de aparcamiento,
Unicamente se realiza mediante sistemas mecanicos y sin presencia ni intervencion
directa de personas, exceptuando la actuacién ocasional de personal de
mantenimiento. En dichos aparcamientos no es preciso cumplir las condiciones de
evacuacion 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 AUTOMOVI, grupos II a V y grupo IX, del Plan General

de Ordenacion Urbana.
Se corresponde con el uso de GARAJE-APARCAMIENTO, categorias 1 a 4, de las

Normas Subsidiarias.

1.B.- REGLAS GENERALES PARA ESTABLECER LA DOTACION Y TIPOLOGIA DE LOS SERVICIOS
HIGIENICOS EN LOS EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS Y/O ZONAS.

Como reglas generales para el establecimiento del nimero vy tipologia de los aseos de un
determinado edificio, establecimiento y/o zona deberan seguirse las siguientes reglas:

1.- Para el célculo de la ocupacion se estara a lo dispuesto en la Tabla 2.1. Densidades
de ocupacién del punto 2 Caélculo de ocupacion del Documento Basico CTE SI
Seguridad en caso de incendio.

2.- En caso de que en razon del uso exista una regulacion especifica o normativa
sectorial especifica deberan aplicarse las exigencias indicadas en la misma.

3.-En su defecto, se aplicaran los siguientes criterios:
- Hasta 50 personas, un inodoro y un lavabo.
- Por cada 50 personas mas, o fraccion superior a 10 personas, se aumentara
la dotacion con un inodoro y un lavabo.
- Siempre que se disponga de mas de un inodoro y de un lavabo, se deberan
separar para cada uno de los sexos.

4.- En cuanto a la dotacién de servicios higiénicos accesibles como regla general se
estard a lo establecido en el art 1.2.6. del Cédigo Técnico de la Edificacion del DB CTE
SUA.
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5.- Se exceptuan del cumplimiento de estas reglas y-se pgijién dplicar aguellas-6tras
soluciones alternativas que permitan la mayor adecuacion posible-aidas:-condiciones de

aplicacion del DB SUA:

5.1.- cuando la implantacion en obra en edificios existentes no sea técnica o
econdémicamente viable o, en su caso, sea incompatible con su grado de
proteccion, segln lo indicado en el punto 2.

5.2.- cuando la implantacion en obra puede no ser efectiva si depende de la
necesaria contribucion 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 Util 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 ejecucidn de obras:

Segln la Definicion de la Convencién 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 demas, 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 fisico, social y
actitudinal a las necesidades especificas 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 préctica, para facilitar la accesibilidad y la participacién y para garantizar a
las personas con diversidad funcional el goce o ejercicio, en igualdad de condiciones con las
demas, 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 Rehabilitacion Urbana indicando que son “las medidas de adecuacién de un
edificio para la facilitar la accesibilidad universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que
supongan una carga desproporcionada”.

Como ya se ha indicado anteriormente se exceptlan del cumplimiento del DB SUA y se podran
aplicar aquellas otras soluciones alternativas que permitan la mayor adecuacion posible a las
condiciones de aplicacion de dicho DB SUA cuando la implantacidn en obra en edificios
existentes no sea técnica o econdmicamente viable o, en su caso, sea incompatible con su
grado de proteccion.

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 ejecucion de las obras necesarias:

A.- afectando significativamente a la estructura portante del edificio, implicando la
sustitucion y/o modificacion de elementos verticales (muros, pilares...), horizontales
(jacenas, forjados...) o de cualquier otros tipo (losas inclinadas...) o a las instalaciones
generales del edificio (calderas, distribucion de agua...).
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establecen en la tabla 2 del apartado 3 del DA DB- SUA[Locupé*mas,del-Sﬁ)fde la
superficie (til de la planta considerada (conforme a la definicion dal ne}éiA “del DB SI,
incluyendo las superficies en planta y sus mesetas si éstas no estan incluidas en eI
espacio general), asi como cuando, descartada la ejecucién de la rampa, la instalacidn
alternativa de un dispositivo mecénico 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 ejecucion 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 actuacion principal y si por la necesaria actuacion en materia de accesibilidad

universal.

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

A.- en actuaciones en espacios comunes y, caso de ser necesario, en via publica para

inmuebles constituidos en régimen de propiedad horizontal:
Segun 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
Rehabilitacién Urbana se entendera que la carga es desproporcionada cuando
el coste de las obras repercutido anualmente, y descontando las ayudas
publicas 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 econémicamente viable cuando el ajuste a
la totalidad de las determinaciones del DB SUA requiere un incremento
superior del presupuesto de ejecucién material al 50% sobre otras soluciones
alternativas que por la notable mejoria de las condiciones de accesibilidad
pudieran, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, resultar admisibles.

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

En los supuestos en los que resulte inviable la adecuacion a las exigencias del CTE DB SUA en
edificios, establecimientos y/o zonas existentes en la documentacién técnica que forme parte
de la solicitud de licencia de obras, en el acto de otorgamiento de las licencias de obras y/o de
implantacion de la actividad y en la documentacidn final de obra se deberd 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 adecuacion a las condiciones de accesibilidad
alcanzado, limitaciones que en todo momento estarén anunciadas de forma clara e inequivoca
y se encontraran a disposicion de sus usuarios en dichos edificios.

4.- Criterios de prevalencia. Cédigo Técnico de la Edificacién, Plan General de Ordenacion
Urbana, Normas subsidiarias y planeamiento de desarrollo.

Como se ha indicado anteriormente el Cddigo Técnico de la Edificacion, vigente desde el afio
2.006, es un documento de caracter técnico que define, generalmente a través de parametros
numéricos, las prestaciones de los edificios, establecimientos y zonas en relacion
fundamentalmente a los requisitos basicos de la edificacion a los que hace referencia el art. n°
3 de La Ley38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacidn de la Edificacion.

Anteriormente a su entrada en vigor las distintas figuras de planeamiento urbanistico
normalmente contenian, ademds de los pardmetros exclusivamente de caracter urbanistico
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como son la edificabllidad, ocupacién, altura... otros parametros de catéctet técnico ajenos al
contenido estrictamente urbanistico como podian ser la definic Wpﬂ “slielo a
techo, anchuras de paso en relacién a la proteccion contra-incendios, Tns’HEE glros de
vehiculos, dotacién de aseos, dotacién de aparcamientos...
La entrada en vigor del Codigo Técnico de la Edificacion ha producido, por tanto, evidentes
disfunciones y, en ocasiones, contradicciones con los distintos parametros técnicos de caracter
no urbanistico que figuran en el planeamiento y que en ocasiones impedirian o dificultarian la
correcta aplicacién de dicho Cédigo. Se considera, por tanto, que la prevalencia entre los
parametros exclusivamente de caracter técnico que figuran en los planes urbanisticos y en el
Codigo Téenlco de la Edificacidn debe establecerse aplicando aquel pardmetro que garantice
de la manera mas favorable al administrado los requisitos basicos de la edificacion a los que
hace regeranda el art. n® 3 de La Ley38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacidn de la
Edificacion.

En Alcalad de Henares a 21 de Marzo de 2.016.
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