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1.- SÍNTESIS DEL DIAGNOSTICO DEL ALOJAMIENTO TURÍSTICO EN LA CIUDAD DE 
MADRID. PROBLEMÁTICA DETECTADA.   
 
 
En los últimos años, la oferta de alojamiento ha sufrido un proceso de crecimiento y 
transformación en Madrid. Esta tendencia al alza se ha reflejado en el incremento en el 
número de turistas en la ciudad, por eso en el año 2017, el Ayuntamiento elaboró un 
estudio sobre La Oferta de Alojamiento Turístico en Madrid. Características y Distribución 
Territorial y otro específico sobre El Impacto de las Viviendas de Uso Turístico en el Distrito 
Centro. 
 
El Diagnostico del alojamiento turístico en la ciudad de Madrid que antecede a esta 
memoria de ordenación está basado en estos dos informes y expone las dimensiones 
urbanísticas del problema de la presión del uso de hospedaje sobre el uso residencial y 
pretende identificar los impactos vinculados al alojamiento turístico en la ciudad, 
derivados del aumento del número de visitantes y de la aparición de nuevas 
modalidades de alojamiento. 
 
El diagnóstico inicial de la situación actual ha identificado la existencia de impactos 
sociales, funcionales y ambientales inadecuados en determinadas zonas de la ciudad, 
tanto en el espacio público como en la convivencia con los residentes habituales de los 
propios inmuebles de viviendas. 
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1.1.- MAPIFICACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN LA CIUDAD DE MADRID. 
 

Como se ha concretado en el Diagnostico del alojamiento turístico en la ciudad de 
Madrid que forma parte del presente Plan Especial, se ha producido un ajuste en la 
tipología de los alojamientos, con crecimiento de los hoteles y con la aparición de 
algunas categorías nuevas, como las viviendas de uso turístico. 
 
La localización principal de los establecimientos de hospedaje en la ciudad de Madrid es 
similar a la mayor parte de las ciudades turísticas de su rango, ubicándose en el centro 
histórico. 
 

Hacia el norte se reseña la existencia de implantaciones en los distritos de Salamanca, 
Chamberí y Argüelles, en las que la oferta turística se complementa con la existencia de 
áreas de importante actividad económica, eje que se extiende a través del Paseo de la 
Castellana. 
 
Una tercera área de concentración es la existente en el eje de la A-2 desde la M-40, 
ligada a las instalaciones aeroportuarias, los recintos feriales e importantes zonas de 
actividad económica industriales y terciarias, y cuyo impulso o desarrollo en los últimos 
años guarda relación con las sucesivas candidaturas de la ciudad a albergar los juegos 
olímpicos. 
 
En el resto de la ciudad las instalaciones de hospedaje son más puntuales, si bien se 
disponen de forma lineal en torno a ejes viarios de importancia y en relación con centros 
de actividad económica (M-30, M-40, A-6, Mercamadrid, Julián Camarillo). 
 
El principal resultado de esta mapificación es la significativa concentración de los 
alojamientos turísticos en el distrito Centro y cómo el número de estos va disminuyendo 
según nos alejamos de la Almendra Central madrileña.  
 

Respecto a la vivienda de uso turístico (VUT), la mapificación muestra cómo la 
concentración masiva de viviendas de alquiler de uso turístico existentes en la ciudad se 
produce en el distrito Centro, seguido en importancia por el distrito de Chamberí, 
disminuyendo su presencia hasta ser prácticamente inexistente en los distritos 
exteriores a la M-40.  
 

La localización espacial de las viviendas de uso turístico sigue un patrón mucho más 
dependiente de su proximidad al centro histórico, en un gradiente claramente vinculado 
a la distancia respecto a él. Muestra una presencia dominante en la zona histórica 
central y empieza a apuntar la ampliación de su área de localización preferente sobre los 
barrios limítrofes al centro y al entorno del río Manzanares tras su recuperación 
mediante Madrid Río, en especial frente al Palacio Real. 
 

 

1.2.- SÍNTESIS DE IMPACTOS GENERADOS POR LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOS 

En la Memoria de Diagnostico, el análisis de los diferentes impactos derivados de la 
capacidad de alojamiento turístico en la ciudad de Madrid ha sido realizado mediante un 
conjunto de indicadores cuyos resultados permiten una lectura individual de su alcance 
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en el espacio urbano, para realizar la propuesta se ha considerado la división 
administrativa de ciudad, distrito y barrio.  
 
Los indicadores empleados en el análisis que se expone en el Diagnostico nos dan una 
visión sintética e integrada de los efectos sobre los tejidos urbanos y  sobre la vivienda, 
de este modo se pueden detectar aquellas zonas de la ciudad donde las problemáticas 
se superponen y acentúan sus efectos. 
 
El diagnóstico sintetiza los datos por barrios en dos indicadores compuestos: 
 
· Indicador sobre los Tejidos Urbanos: 
 

• Población flotante sobre población residente en % 
• Población total sobre espacio público en hab/Ha 
• Compacidad bruta en m2c/m2s 

 
· Indicador sobre la Vivienda 
 

• Vivienda de uso turístico sobre parque de viviendas en % 
• Renta media por hogar 
• Precio de alquiler en €/m2 
• Precio de venta en €/m2 

 

1.2.1.- Impacto sobre los Tejidos Urbanos. 

Se combinan los siguientes indicadores que han permitido identificar aquellos 
tejidos urbanos en los que se acumula una alta cantidad de población flotante 
alojada temporalmente en establecimientos de hospedaje sobre barrios con 
espacios públicos limitados y conjuntos edificatorios altamente densificados, en 
los que puede considerarse que el alojamiento temporal ha incrementado 
notablemente los valores iniciales, ya previamente elevados. 
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o Población flotante sobre población residente: La población alojada en 
alojamientos turísticos genera una población flotante que puede llegar a 
alterar la relación entre la población residente y la alojada temporalmente, 
generando unos cambios en las relaciones sociales que pueden llegar a ser 
muy notables. Esta incorporación de población turística flotante sobre el 
territorio induce una elevación de la densidad real de población sobre el 
espacio de los distritos y barrios. Estos índices de densidad de población 
residente se modifican sustancialmente en determinadas áreas de la ciudad 
al incorporar la población que podría ocupar el total de plazas de 
alojamientos turísticos existentes en la ciudad. Dentro de la Almendra 
Central, la densidad demográfica total aumenta en todos los distritos pero se 
dispara en el distrito Centro. 
 

o Intensidad de población total sobre espacio público: La población flotante 
también introduce un cambio sustancial en la disponibilidad del espacio 
público por los residentes en algunas zonas de la ciudad.  

 
Los valores más altos de densidad de población total sobre el espacio público 
se producen en la Almendra Central, en los distritos de Chamberí y Centro, 
algo por debajo queda Salamanca y Tetuán. Fuera de la Almendra Central, 
los distritos que muestran los valores más elevados son el distrito de Ciudad 
Lineal y el distrito de Carabanchel.  
 
El impacto sustancial de la aglomeración de población flotante alojada sobre 
el espacio público vuelve a producirse en los barrios del distrito de Centro. 

 
Estos datos evidencian la presión que esta incorporación al espacio colectivo 
de una población tan numerosa supone para la vida cotidiana, su incidencia 
en las formas de utilizar el espacio público en su uso cotidiano por la 
población residente, y la inducción de cambios sustanciales en las actividades 
que se implantan en ese tejido para atender a tal flujo de población flotante 
con características, intereses y necesidades muy diferentes a las del 
residente. 

 
o Compacidad urbana: El indicador de compacidad definido como la relación 

entre superficie construida sobre rasante y la superficie del ámbito permite 
complementar la valoración sobre la calidad del espacio urbano en su 
conjunto. 
 
Este indicador de compacidad bruta ofrece para Madrid un valor medio de 
1,16 m2c/m2s, mientras la Almendra Central aporta un valor medio de 2,11, 
casi el doble. Al cruzar este indicador con el de presión sobre el espacio 
público, se constata que la elevada presión sobre éste se superpone en gran 
medida a un espacio físico abigarrado. 
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SIT. Síntesis de Impacto de alojamiento turístico: Indicadores de tejidos urbanos 
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El resultado del Diagnostico es la identificación de tejidos urbanos con 
acumulación significativa de estos impactos en cuatro de los barrios del distrito 
Centro (Sol, Cortes, Universidad, Embajadores). Asimismo quedan afectados los 
barrios de Recoletos, Goya y Castellana en el barrio de Salamanca; Argüelles en 
Moncloa-Aravaca, Almagro en Chamberí; y Castillejos en Tetuán.  

Este análisis ha permitido identificar también, barrios donde el proceso de 
colonización se está produciendo directamente por la influencia de la población 
flotante y que empiezan a acumular valores que se podrían considerar de 
“pronóstico reservado”. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2.2.- Impacto sobre la Vivienda. 

En el Diagnostico mediante la combinación de indicadores como la vivienda de 
uso turístico sobre el parque de vivienda existente, la renta neta media por 
hogar, el precio medio de alquiler de vivienda y el precio medio de venta de 
vivienda se identifica donde se simultanean una elevada presencia de la vivienda 
turística con rentas netas por hogar inferiores a la media municipal, en un 
mercado de alquiler y venta de vivienda que supere los valores medios de la 
Almendra Central. 
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SIV. Síntesis de Impacto de alojamientos turísticos: Indicadores de vivienda 
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1.2.3.- Incidencia VUT sobre el Parque Vivienda Existente. 

La aparición de la modalidad de alojamiento turístico en vivienda de uso turístico 
supone en gran medida la sustitución de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual para dedicarse a esta nueva 
modalidad, al menos cuando se oferta la totalidad de la vivienda y no conlleva la 
convivencia con la familia residente. 

Esta sustitución produce la expulsión de población residente en los barrios 
afectados y se inicia un proceso de terciarización de áreas urbanas que ya han 
venido sufriendo las ciudades en sus zonas centrales. 

Según el Diagnostico es en los barrios del distrito Centro donde la proporción de 
vivienda turística completa ofertada sobre la vivienda existente presenta valores 
muy elevados, se observa la disminución del parque de viviendas para instalar a 
nueva población y un aumento astronómico de los precios de los alquileres 
ofertados. 

Madrid esta sufriendo una transformación de la vivienda permanente a usos de 
alojamiento turístico que presenta una tendencia en aumento y que repercutirá 
en la disminución del número de hogares y la expulsión de población residente 
en las áreas centrales, afectando a la configuración social de éstas, y que, según 
señala el Diagnostico, entre otras existe un descenso del stock de viviendas en el 
mercado residencial, un aumento de los precios de los alquileres ofertados, una 
conversión del centro en una zona residencial reservada a las rentas altas y un 
desplazamiento de los grupos de población joven que tradicionalmente ha 
alquilado de forma conjunta en estos barrios.  

La actividad económica de estos 
barrios se reorienta al turismo, 
sustituyendo el comercio de 
proximidad por otro destinado al 
nuevo perfil de población flotante. 

El Diagnostico apunta a una 
presencia incipiente de VUT en 
barrios que hacen frontera con el 
distrito Centro: con el riesgo que 
conlleva que los impactos 
detectados en el distrito Centro se 
extiendan. 

En conclusión, la vivienda de uso turístico llega masivamente a unos distritos, 
Centro y Chamberí, caracterizados en el momento previo por la pérdida de 
vivienda total o estancamiento, con una reducción de la vivienda vacía y un 
elevado porcentaje de tenencia en régimen de alquiler. 
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1.3.- CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO RESPECTO AL IMPACTO DEL 
ALOJAMIENTO TURÍSTICO. 

El problema presenta una doble vertiente: por una parte, el alojamiento temporal 
turístico desplaza al alojamiento permanente, con el consiguiente deterioro de las 
condiciones de habitabilidad de las zonas residenciales centrales, agravado por una 
escasez endémica de espacios públicos. Por otra parte, las viviendas de uso turístico 
desplazan a las viviendas familiares, incluso dentro de los propios edificios provocando 
problemas de convivencia. 

La combinación de los indicadores analizados manifiesta con claridad la problemática en 
las áreas centrales de la ciudad: el distrito Centro y algunos barrios colindantes de los 
distritos de Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamberí y Moncloa-Aravaca, por lo que 
resulta conveniente arbitrar una regulación urbanística de la implantación del uso 
terciario en la clase de hospedaje que garantice una convivencia adecuada entre la 
actividad de alojamiento turístico y la vivienda permanente. 

La dinámica expansiva de la implantación de establecimientos de hospedaje tradicional y 
de viviendas de uso turístico en los últimos años indica también la conveniencia de 
evaluar la extensión del nuevo régimen al resto de barrios colindantes con el distrito 
Centro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.- OBJETIVOS, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL. 
 
El incremento de la capacidad de alojamiento que la ciudad ha experimentado en las 
últimas décadas ha favorecido el aumento del número de turistas en Madrid, pero ha 
dado lugar a un clima de preocupación por la aparición de problemas de saturación 
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sobre algunas zonas de la ciudad que dificultan una relación y convivencia armónica 
entre residentes, comerciantes, hosteleros y turistas. 

Tras el análisis realizado se concluye que se produce un impacto sobre la habitabilidad 
de los edificios, la convivencia y seguridad de las personas y la utilización del espacio 
público; se incide en el precio de acceso a la vivienda y en el desarrollo del resto de 
actividades económicas. 

El Ayuntamiento de Madrid elabora el presente Plan Especial para actualizar en su 
ámbito de aplicación, la regulación urbanística de la implantación de alojamientos 
turísticos en todas sus modalidades (establecimientos hoteleros, albergues, hostels, 
apartamentos turísticos y viviendas de uso turístico) en las Normas Urbanísticas del 
PGOUM 97. 

El objetivo de este Plan Especial de Regulación del uso de Servicios Terciarios en la 
clase de hospedaje (PEH) es la defensa del uso residencial y de su entorno urbano en 
aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje, actuando mediante una 
nueva regulación de usos compatibles y autorizables, para preservar el uso residencial 
en las áreas centrales de la ciudad,  

Este PEH pretende defender las áreas residenciales centrales de la ciudad, como 
ámbitos de residencia permanente, frente al desplazamiento de esta por el alojamiento 
turístico de carácter temporal.  

La necesidad del PEH se justifica en la evolución reciente de la implantación del 
alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, especialmente en la modalidad de 
viviendas de Uso Turístico (VUT), y en su impacto sobre determinadas áreas 
residenciales, específicamente en el Centro Histórico. 

 

3.- DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DE APLICACIÓN. 
 
La ciudad de Madrid es una de las 
principales capitales turísticas europeas, 
un referente en el ámbito cultural, de 
ocio y gastronómico, así como un 
importante centro de negocios, tanto 
congresual como ferial.  

Como se ha reflejado en el Diagnostico, 
la localización principal de los 
establecimientos de hospedaje en la 
ciudad de Madrid es en el centro 
histórico, complementándose hacia el 
norte con la existencia de áreas de 
importante actividad económica. 

Ante esta concentración de los 
alojamientos turísticos en el distrito  
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Centro y cómo el número de estos va disminuyendo según nos alejamos de la Almendra 
Central madrileña, el ámbito de aplicación de esta nueva regulación del uso terciario de 
hospedaje va a partir del centro de la ciudad definiéndose tres anillos concéntricos en 
los que la intensidad de la oferta de alojamientos turísticos existente es diferente.  
 
Coherentemente con lo expresado en el Diagnóstico, la intensidad en la defensa del uso 
residencial es gradual para cada anillo, en una estrategia de propiciar la difusión 
centrífuga de las actividades de hospedaje. 
 
Los anillos propuestos se asimilan conceptualmente al distrito Centro, al Conjunto 
Histórico y a la Almendra. Si bien, su delimitación concreta se ajusta para incluir barrios 
divididos o limítrofes en función de los indicadores evaluados en el Diagnostico, como 
ocurre en algunos barrios con frente a Madrid Río. 
 
 
ANILLO 1:  

Coincidente con el Distrito Centro. La superficie de este primer anillo asciende a 
5.228.246 m². El distrito Centro está dividido en 6 barrios y engloba las rondas y los 
bulevares. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Limita al sur con el distrito de Arganzuela y discurre por la Ronda de Segovia, 
Ronda de Toledo, Ronda de Valencia y Ronda de Atocha. 
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- Al este limita con los distritos de Retiro y Salamanca y discurre por el paseo del 
Prado y el paseo de Recoletos hasta la plaza de Colón. 

- Por el norte limita con el distrito de Chamberí y discurre por la calle de Génova, 
calle de Sagasta, calle de Carranza y calle de Alberto Aguilera (los bulevares). 

- Y por el oeste limita con los distritos de Moncloa-Aravaca y Latina y discurre por 
la calle de la Princesa, Cuesta de San Vicente y paseo de la Virgen del Puerto. 

El distrito Centro presenta una singularidad funcional que polariza la presencia del 
alojamiento turístico, llegando a entrar en conflicto con la población residente por lo 
que debe ser considerado de modo integral. En él se concentra un importante número y 
variedad de los tamaños de los alojamientos turísticos, tanto hoteleros como de 
viviendas de uso turístico. 

Los seis barrios que conforman este primer anillo son: Palacio, Embajadores, Cortes, 
Justicia, Universidad y Sol. 

 

ANILLO 2:  

Coincidente mayoritariamente con el APE 00.01 “Centro Histórico”. La superficie de 
este segundo anillo asciende a 18.930.591 m². 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
El área comprendida dentro de este anillo esta formada por los siguientes barrios: 
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- Al sur por Imperial, Acacias, Chopera, Delicias, Palos de Moguer y Atocha del 
distrito de Arganzuela. 

- Al este por Pacífico, Ibiza, Jerónimos y Niño Jesús del distrito de Retiro, 
Recoletos, Goya, Lista y Castellana del distrito de Salamanca y el Viso del distrito 
de Chamartín. 

- Al norte por Gaztambide, Arapiles, Trafalgar, Almagro, Ríos Rosas y 
Vallehermoso del distrito de Chamberí. 

- Y al oeste por Arguelles del distrito de Moncloa-Aravaca.  

 

ANILLO 3: 

Formado por barrios limítrofes con el APE 00.01 así como por otros que presentan 
índices significativos en la incidencia del uso de hospedaje sobre el residencial. La 
superficie de este tercer anillo asciende a 28.609.773 m². 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Se incluyen los barrios en los que la proporción del alojamiento turístico respecto del 
parque de viviendas supera el índice medio de la ciudad, excluido el distrito Centro.  
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ANILLO 2

ANILLO 3

ANILLO 3

ANILLO 1

ANILLO 3

CASTILLA

EL VISO

LEGAZPI

PALACIO

SAN ISIDRO

JERÓNIMOS

OPAÑEL

GOYA

ACACIAS

GUINDALERA

DELICIAS

CÁRMENES

SOL

CASA DE CAMPO

NUEVA ESPAÑA

ESTRELLA

IMPERIAL

LISTA

IBIZA

HISPANOAMÉRICA

ALMAGRO

ALMENARA

ATOCHA

JUSTICIA

RIOS ROSAS

PACÍFICO

MOSCARDÓ

CORTES

RECOLETOS

PROSPERIDAD

ADELFAS

PUERTA DEL ANGEL
EMBAJADORES

UNIVERSIDAD

VALDEACEDERAS

COMILLAS

VALLEHERMOSO

ARAPILES

CASTELLANA

CHOPERA

CASTILLEJOS

ALMENDRALES

TRAFALGAR

CIUDAD JARDÍN

BERRUGUETE

ARGÜELLES

CUATRO CAMINOS

NIÑO JESÚS

BELLAS VISTAS

FUENTE DEL BERRO

GAZTAMBIDE

PALOS DE MOGUER

CIUDAD UNIVERSITARIA
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El área comprendida dentro de este anillo esta formada por los siguientes barrios: 
 

- Al sur Los Cármenes del distrito de Latina, San Isidro, Opañel y Comillas del 
distrito de Carabanchel, Moscardó y Almendrales del distrito de Usera y Legazpi 
del distrito de Arganzuela. 

- Al este por Guindalera y Fuente del Berro del distrito de Salamanca y Estrella y 
Adelfas del distrito de Retiro. 

- Al norte por Bellas Vistas, Cuatro Caminos, Castillejos, Almenara, Valdeacederas 
y Berruguete del distrito de Tetuán y Prosperidad, Ciudad Jardín, 
Hispanoamérica, Nueva España y Castilla del distrito de Chamartín.   

- Y al oeste por Parte de Casa de Campo y de Ciudad Universitaria del distrito de 
Moncloa-Aravaca.  

 

Este Plan Especial no aborda el problema del uso de hospedaje en las áreas periféricas, 
que mantendrán su regulación actual. 

La superficie total de la nueva regulación es de 52.768.610 m². 

La modificación de los anillos cuyo ámbito figura reflejado en el plano denominado 
“Ámbito de Estudio” que forma parte de la Documentación Grafica de este PEH, 
supondrá la modificación del presente Plan Especial. 

 

4.- MARCO NORMATIVO. LEGISLACIÓN APLICABLE. 
 
4.1.- MARCO NORMATIVO APLICABLE EN MATERIA DE URBANISMO. 
 
El urbanismo es una de las competencias propias de los Ayuntamientos, así se 
desprende de lo dispuesto en el artículo 25 de la Ley 7/1985, 2 de abril, reguladora de 
las Bases del Régimen Local (LRBRL).  
 
En la Ley 22 /2006, de 4 de julio, de capitalidad y régimen especial de Madrid no se ha 
encontrado ninguna referencia expresa y diferenciada en lo relativo al ejercicio de 
competencias en materia de urbanismo, más allá de la distribución entre el Pleno y la 
Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid para el ejercicio de la potestad de 
planeamiento (artículos 11 y 17). 
 
El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana señala en su artículo 3: 
 

“3. Los poderes públicos formularán y desarrollarán, en el medio urbano, las políticas de su 
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad 
económica, social y medioambiental, cohesión territorial, eficiencia energética y complejidad 
funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera 
eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular:  
[…] g) Integrarán en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función 
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, 
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favoreciendo la diversidad de usos, la aproximación de los servicios, las dotaciones y los 
equipamientos a la comunidad residente, así́ como la cohesión y la integración social.”  

 
La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) en el 
artículo 3 señala: 
 

“2. Son fines de la ordenación urbanística: 
c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios, 
equipamientos, infraestructuras y servicios públicos y sociales en relación con las edificabilidades y 
los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y colectivo; una distribución 
territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo armónico efectivo de las 
dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la educación, la cultura, la 
sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones que 
repercutan negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y 
servicios públicos y la fluida movilidad y comunicación.  

[…] f) La protección, rehabilitación y mejora del medio ambiente urbano y rural, así́ como del 
patrimonio histórico -artístico, cultural y arquitectónico.  

[…] i) La orientación de las actuaciones públicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de 
todos a una vivienda digna y adecuada, especialmente mediante la calificación de suelo para 
viviendas sujetas a algún régimen de protección pública y la constitución de patrimonios públicos 
de suelo.”  

 
4.2.- RÉGIMEN URBANÍSTICO DE LOS USOS EN EL AYUNTAMIENTO DE MADRID. 
ESPECIAL REFERENCIA AL USO DE HOSPEDAJE. 

En el ejercicio de la potestad de planeamiento, el Ayuntamiento tiene capacidad para 
establecer las reglas para el uso del suelo y el uso de las edificaciones, determinando la 
localización urbanística de los usos en la ciudad que sea más acorde al interés general.  
De esta forma el PGOUM 1997 establece una serie de usos según su naturaleza 
(artículo 7.2.2) diferenciando entre: uso residencial, industrial, garaje-aparcamiento, 
servicios terciarios y dotacional. 
 
Según su régimen de interrelación el artículo 7.2.3 diferencia entre usos cualificados, 
compatibles (asociados; complementarios y alternativos), autorizables, provisionales y 
prohibidos. 
 
Los usos compatibles y autorizables acompañan al cualificado posibilitando la 
coexistencia, la diversidad y la flexibilidad de usos en la ciudad dentro de los límites que 
se consideran oportunos en función de parámetros que determina el propio 
planeamiento.  
 
El uso de hospedaje se integra, según las normas urbanísticas del PGOUM 1997, dentro 
del uso terciario. Así lo establece el capítulo 7.6, relativo a las Condiciones Particulares del 
Uso de Servicios Terciarios, artículo 7.6.1 Definición y clases (N-1), señalan: 

 
“1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestación de servicios al público, las 
empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al pormenor en 
sus distintas formas, información, administración, gestión, actividades de intermediación financiera 
u otras similares. 
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2. Bajo un punto de vista urbanístico a los efectos de su pormenorización en el espacio y el 
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases, sin perjuicio de 
otras clasificaciones sectoriales de carácter municipal o supramunicipal propias de las actividades 
comprendidas en cada uso: 
a) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento temporal a las 
personas. 
Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes modalidades 
de alojamientos, se remite a las vigentes Normas sectoriales en la materia.” 

 
Respecto a las condiciones particulares del uso hospedaje, el artículo 7.6.3 de las 
NNUU señala: “Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustarán a los 
requisitos técnicos mínimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente” 
 
El uso de terciario de hospedaje puede aparecer como uso cualificado, régimen que no 
altera el presente plan especial o dentro del régimen de interrelación de usos como 
compatible (asociado; complementario y/o alternativo) y autorizable.  
 
 
4.3.- MARCO NORMATIVO RELATIVO A LAS MODALIDADES DE HOSPEDAJE. 
 
Como se ha podido observar, cuando las Normas Urbanísticas hacen referencia a las 
modalidades del uso de hospedaje, se remiten a la normativa sectorial en la materia.  
 
La razón fundamental es que, de conformidad con el régimen de distribución de 
competencias establecida en la legislación básica y en la Ley 22 /2006, de 4 de julio, de 
capitalidad y régimen especial de Madrid, el Ayuntamiento no tiene atribuida 
competencia directa en materia de turismo y regulación de las modalidades de 
alojamiento turístico.  
 
La distribución competencial parte de lo dispuesto en la Constitución Española, que en 
su artículo 148 1 señala que las Comunidades Autónomas podrán asumir competencias en 
las siguientes materias: […] 18ª Promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial. 
 
La Comunidad de Madrid ha asumido las competencias en la materia. De esta forma el 
Estatuto de Autonomía de la Comunidad de Madrid (Ley Orgánica 3/1983, de 25 de 
febrero) en su artículo 26.1.21 señala que la Comunidad de Madrid ejerce las 
competencias de promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial y en el 
artículo 26.1.17 que acoge las competencias en materia de fomento del desarrollo 
económico, dentro de los objetivos marcados por la política económica nacional.  
 
Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenación del Turismo en la Comunidad de Madrid 
de la que deben destacarse a los efectos que aquí interesan los artículos 24 y 25.  
 

Artículo 24.- Definición  
1. A los efectos de esta Ley, se entiende por actividad turística de alojamiento la ejercida por las 
empresas que presten servicios de hospedaje al público mediante precio, de forma profesional y 
habitual, bien sea de modo permanente o temporal, con o sin prestación de servicios 
complementarios.  
2. Quedan excluidas del ámbito de aplicación de la presente Ley, las actividades de alojamiento que 
tengan fines institucionales, sociales, asistenciales, laborales, o se desarrollen en el marco de 
programas de la Administración dirigidos a la infancia y a la juventud.  
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El artículo 25 de esta Ley enumera las modalidades de alojamiento turístico, señalando 
la posibilidad de añadir en dicha enumeración cualquier otra que reglamentariamente se 
determine. Así diferencia las siguientes modalidades de alojamiento turístico: 
 

Establecidas en el artículo 25 de la Ley 1/1999 (se enumeran las modalidades y la 
normativa reglamentaria en la que se desarrolla su regulación): 
 

a) Establecimientos hoteleros. Decreto 159/2003, de 10 de julio, diferencia dentro de 
esta modalidad: Hotel, pensión, hostal, casa de huéspedes. 
b) Apartamentos turísticos. Decreto 79/2014, de 10 de julio. 
c) Campamentos de turismo. Decreto 3/1993, de 28 de enero diferencia dentro de 
esta modalidad: Campamentos de uso público y Campamentos de uso privado. 
d) Establecimientos de turismo rural. Decreto 117/2005, de 20 de octubre, diferencia 
dentro de esta modalidad: Hotel rural, Casa rural, Apartamento de turismo rural. 

 
Añadidas reglamentariamente: 
 

e) Hosterías (hostels)establecidas y reguladas en el Decreto 65/2013, de 1 de agosto.  
f) Viviendas de uso turístico establecidas y reguladas en el Decreto 79/2014, de 10 de 
julio (actualmente está en tramitación su modificación). 

 
 
4.4.- ESPECIAL REFERENCIA LA MODALIDAD VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO. 

En los últimos años, derivado de la influencia de internet y las plataformas de reservas 
de plazas turísticas y de una nueva forma de entender el turismo, han proliferado, no 
solo Madrid sino en ciudades de todo el mundo, las viviendas de uso turístico, que 
suponen la cesión de uso de inmuebles localizados en edificios residenciales para uso 
turístico.  
 
En el ámbito estatal, la Ley 29/1994, Ley de arrendamientos urbanos (dictada al amparo 
del artículo 149.1 8º de la CE) en su artículo 5º excluye expresamente de su ámbito de 
aplicación:  

 
e) La cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones 
de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turística y realizada con 
finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen específico, derivado de su normativa 
sectorial. (Apartado incorporado por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de 
flexibilización y fomento del mercado del alquiler de viviendas. BOE 5 junio). 

 
La Comunidad de Madrid, ha regulado este modo de alojamiento a través del Decreto 
79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los Apartamentos Turísticos y las 
viviendas de uso turístico de la Comunidad de Madrid. El artículo 2 define las viviendas 
de uso turístico en los siguientes términos: 

 

“2. Vivienda de uso turístico: Tienen la consideración de viviendas de uso turístico aquellos 
pisos, apartamentos o casas que, amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, 
son comercializados y promocionados en canales de oferta turística, para ser cedidos en su 
totalidad, por su propietario a terceros, con fines de alojamiento turístico y a cambio de un 
precio”. 
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4.5.- ACUERDO DE LA COMISION DE SEGUIMIENTO DEL PGOUM 97. 

La normativa urbanística de la ciudad de Madrid, en la actualidad, no distingue de forma 
específica las viviendas de uso turístico ni establece normas específicas de interrelación 
de éstas con el resto de los usos. Ni siquiera señala expresamente si esta modalidad de 
alojamiento constituye o no un uso urbanístico equiparable o distinto al de vivienda o 
residencial.  
 
Ante las dudas suscitadas, planteada la cuestión a la Comisión de Seguimiento del 
PGOUM 1997, ésta adoptó Acuerdo el 23 de enero de 2018 en el que ha concluido: 
 

“Deben considerarse comprendidas en el uso Servicios Terciarios en su clase de 
Hospedaje, las VIVIENDAS que se destinen al USO TURÍSTICO bajo el principio de unidad 
de explotación empresarial, en las condiciones reguladas en ese Decreto: En su totalidad y 
por tiempo superior a tres meses al año. Deberán contar con título habilitante para 
implantar y ejercer dicha actividad. 
[…] 
Deben considerarse comprendidas en el uso Residencial, las VIVIENDAS que se destinen a 
la ACTIVIDAD TURÍSTICA directamente por sus propietarios, en condiciones diferentes a 
las reguladas en el Decreto 79/2014: parcialmente y/o por tiempo inferior a tres meses al 
año” 

 

En la actualidad la normativa para la implantación de las viviendas de uso turístico es el 
que, con carácter general, las normas urbanísticas establecen para la coexistencia del 
uso terciario de hospedaje con el uso cualificado que corresponda. A salvo de las 
concreciones que realiza el propio Acuerdo de la Comisión de Seguimiento para la 
interrelación en entre el uso residencial como cualificado y las viviendas de uso turístico. 
 

Quedan fuera de la consideración de uso terciario hospedaje las viviendas que se 
alquilan para los destinos que mantiene bajo su ámbito de aplicación la Ley 29/1994, de 
29 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en lo que aquí interesa afecta sobre 
todo a los arrendamientos de temporada regulados en el artículo 4º) el alojamiento en 
habitaciones de viviendas particulares para el uso turístico o las viviendas de uso 
turístico que se produzca condiciones distintas a las que regula la normativa sectorial 
aplicable en la Comunidad de Madrid  

 
 
5.- DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 
MADRID DE 1997. 
 

5.1.- CLASIFICACIÓN DE LOS USOS SEGÚN SU RÉGIMEN DE INTERRELACIÓN.  

El régimen de compatibilidad de usos constituye una pieza esencial en la ordenación de 
la ciudad.  

El PGOUM 97 incorpora una gama de usos cualificados y un sistema de usos 
compatibles que caracterizan a cada zona o ámbito de la ciudad. A tales efectos, según 
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su régimen de interrelación, las Normas Urbanísticas del PGOUM 97 diferencian los 
siguientes usos:  

a) USOS CUALIFICADOS 

Son aquéllos que directamente corresponden al destino urbanístico de los suelos, 
concretado en su calificación por los instrumentos de ordenación. 

b) USOS NO CUALIFICADOS 

Son regulados por el régimen de usos compatibles y autorizables y constituyen 
todo un amplio y heterogéneo sistema de usos supeditados a los cualificados que 
contribuyen a su correcto funcionamiento. 

b.1) USOS COMPATIBLES  

i) USOS ASOCIADOS  

Los usos asociados son aquellos que, directamente están vinculados al 
uso principal y mejoran la funcionalidad del mismo.  

ii) USOS COMPLEMENTARIOS  

Son aquellos usos que, distintos del principal y no directamente 
relacionados con aquel, aportan una deseable diversidad funcional a los 
ámbitos de ordenación enriqueciendo los usos cualificados, 
complementando el régimen de actividades.  

iii) USOS ALTERNATIVOS  

Son usos directamente admitidos en un determinado ámbito de 
ordenación y que puntualmente pueden sustituir a los usos cualificados. 
Las normas zonales u ordenanzas particulares del planeamiento 
específico regulan las condiciones particulares para que dicho uso se 
implante.  

b.2) USOS AUTORIZABLES 

Son aquellos que, siendo distintos de los cualificados del ámbito o zona y sin 
estar a priori prohibidos, no deben permitirse con carácter general, sin establecer 
algunas cautelas que garanticen su adecuada inserción en la trama urbana 
circundante. Requerirá la previa redacción de un Plan Especial del que se 
deducirá dicha posibilidad de integración y las condiciones para ello exigibles. 

 

5.2.- EL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN EL VIGENTE PLAN GENERAL. 

El uso de Servicios Terciarios es el que tiene por finalidad la prestación de servicios al 
público, las empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, 
comercio al pormenor en sus distintas formas, información, administración, gestión, 
actividades de intermediación financiera u otras similares. 

El Plan General ordena el sector terciario a través del régimen de usos compatibles y 
autorizables.  
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Este concepto exige estar muy atento el comportamiento que en las distintas zonas de 
la ciudad representa actualmente el sector terciario y, consecuentemente, establecer 
una regulación específica que ajuste su situación y permita su control ya que si no se las 
controla adecuadamente pueden desestabilizar el equilibrio funcional urbano. 

Esta modalidad especial pasa, en la práctica general, a la situación de compatibilidad 
alternativa, en las áreas urbanas incluidas en los denominados Ejes o Zonas Terciarias, 
donde la actividad terciaria se permite directamente sin interposición de medidas 
cautelares mientras que también que puede sustituir al uso cualificado, en la modalidad 
de uso autorizable condicionado y sometido a procedimiento de control para su 
implantación mediante formulación de un Plan Especial.  

 

5.3.- CASO PARTICULAR: EL USO DE HOSPEDAJE. 

El PGOUM 97 distingue entre sus clases, sin perjuicio de otras clasificaciones sectoriales 
de carácter municipal o supramunicipal propias de las actividades comprendidas en cada 
uso, el hospedaje. 

“a) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento 
temporal a las personas. 

Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes 
modalidades de alojamientos, se remite a las vigentes Normas sectoriales en la 
materia.” (…) 

________________ 

Sección Primera. Condiciones de hospedaje 

Artículo 7.6.3 Condiciones particulares (N-2) 1 

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustarán a los requisitos técnicos 
mínimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente. 

En el ámbito del Conjunto Histórico y su entorno y en los regulados por las Normas 
Zonales 7 y 8, en obras de nueva edificación y de reestructuración general o total, de 
más de 2.500 metros cuadrados edificados; para la implantación del uso de Servicio 
Terciario en su clase de hospedaje, acogido al régimen de usos compatible/alternativo o 
autorizable en edificio exclusivo, regulado en la presente Modificación Puntual de Plan 
General, será requisito necesario en el trámite de concesión de licencia la emisión del 
informe de los servicios municipales competentes sobre condiciones de accesibilidad, 
dotación de plazas de aparcamiento y de carga y descarga de clientes, en función de las 
características del entorno y de la red de transportes públicos existentes. 

El Ayuntamiento, a la vista del informe justificativo de dichos servicios, podrá imponer 
condiciones específicas y ello sin perjuicio de la aplicación, con carácter general, de lo 

                                                           
1  
1) Los párrafos segundo y tercero fueron añadidos por el PE 00/308 (aprobado definitivamente 27.01.2005 BOCM 11.03.2005). 
2) El párrafo cuarto fue añadido en virtud de MPG 00/316 (aprobada definitivamente de 30.07.2007 BOCM de 4.02.2008). 
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exigido en los artículos 5.2.7, 7.5.8 y 7.5.19 y demás concordantes de las Normas 
Urbanísticas del Plan General. 

i) Terciario: Las modalidades de alojamiento temporal distintas de hoteles, tales como 
apartamentos turísticos, hoteles-apartamentos, pensiones, hostales, casas de 
huéspedes o las similares que pudiera establecer la normativa sectorial, no se podrán 
implantar en parcelas cuyo uso cualificado sea el industrial o industrial en coexistencia 
con terciario de oficinas, salvo que la regulación de dichas parcelas admita, como uso 
alternativo o autorizable, el uso residencial en su categoría de vivienda colectiva. 

 

5.4.- IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN NORMAS ZONALES. 

5.4.1.- Como uso Compatible Alternativo o Autorizable: 

La posibilidad de implantación del uso de servicios terciarios en la clase de 
hospedaje en las diferentes normas zonales en régimen de interrelación de uso 
Compatible Alternativo o Autorizable, se resume a continuación: 

• En la Norma Zonal 1, se establecen categorías en función de la fuerte 
incidencia que el terciario tiene en el ambiente urbano, regulando el diverso 
grado de implantación posible, llegando al edificio exclusivo en casos muy 
concretos y excepcionales.  

A los efectos de aplicación de las condiciones referentes a los usos no 
cualificados, se distinguen cinco niveles, que comprenden cada uno de ellos los 
suelos del APE 00.01 “Centro Histórico” señalados en el Plano de Usos y 
Actividades con los códigos A, B, C, D y E respectivamente. Los ámbitos de 
Norma Zonal 1 situados fuera del APE 00.01 se regulan con el nivel de uso B 
de esta Norma Zonal. 

El uso de hospedaje se puede implantar como alternativo en los niveles A, B, C, 
D y como autorizable en el nivel E. En los edificios protegidos con nivel 1 y 2 
de catalogación se requiere la tramitación de un plan especial.  

• En la Norma Zonal 3, a los efectos de aplicación de las condiciones referentes 
a los usos compatibles y autorizables, se distinguen tres niveles, que 
comprenden, cada uno de ellos, los terrenos de la zona señalados en el Plano 
de Ordenación con los códigos a, b y c, respectivamente, sin perjuicio de las 
condiciones que resulten de aplicación contenidas en el Capítulo 10 de las 
NN.UU del PGOUM-97. Los suelos incluidos en el ámbito del APE 00.01, las 
APE de Colonias Históricas y de Cascos Periféricos, se regulan por el régimen 
de usos compatibles de dichos planes. 

El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 

• En la Norma Zonal 4, regula áreas de suelo urbano donde la ordenación 
volumétrica se concibe en directa relación con la estructura viaria y el uso 
cualificado es el residencial. 



Información de Firmantes del Documento

EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFE DEPARTAMENTO Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 09:19:45
ANTONIO MARIA DIAZ SOTELO - SUBDIRECTOR GENERAL Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:05:43
JUAN CARLOS LASHERAS MERINO - DIRECTOR GENERAL DE PLANEAMIENTO Y GESTION
URBANISTICA

Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:44:32

URL de Verificación: https://sede.madrid.es/csv CSV : 0901FFD7811F091B

Dirección General de Planeamiento y Gestión Urbanística 
Subdirección General de Planeamiento   

desarrollo urbano 
sostenible  

 

PLAN ESPECIAL DE REGULACIÓN DEL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN LA CLASE DE HOSPEDAJE 
25 

El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 

• En la Norma Zonal 5, el uso cualificado es el residencial, y el régimen de 
compatibilidades es homogéneo para los tres grados que se establecen en esta 
norma.  

El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 

• Ámbitos de Estudio La Norma Zonal 8 regula áreas destinadas a uso 
residencial en vivienda unifamiliar, con tipologías de edificación diversas: 
aislada, agrupada en hilera, o pareada, según los casos. 

La edificación se concibe con baja altura y poca ocupación, primando la 
presencia del espacio libre sobre el edificado. 

La densidad de población y consecuentemente el número de viviendas es 
limitado, regulándose en general, salvo situaciones muy concretas, un sistema 
de compatibilidad de usos acotado, habida cuenta del carácter eminentemente 
residencial de estas zonas. 

En la Norma Zonal 8, con algunas limitaciones relativas a la posición de la 
edificación y al tamaño de la parcela, el uso de hospedaje se puede implantar 
como uso alternativo en la mayoría de los grados y niveles de esta regulación 
urbanística. 

• La Norma Zonal 9 se extiende sobre zonas destinadas a usos industriales o 
industriales en coexistencia con terciario en su categoría de oficinas, 
englobables en el sector correspondiente a actividades económicas. 

En general la norma zonal se concibe en un sentido abierto, no excluyente, que 
propicie la diversificación funcional no sólo entre usos cualificados, sino 
mediante un régimen más amplio en la compatibilidad de usos, que evite la 
excesiva especialización. 

En la Norma Zonal 9 el uso de hospedaje tiene la condición de alternativo al 
uso industrial en todos sus grados y niveles. Las modalidades de alojamiento 
temporal distintas de la categoría de hoteles no se pueden implantar en 
parcelas cuyo uso cualificado sea el industrial o industrial en coexistencia con 
terciario de oficinas, salvo que la regulación de dichas parcelas admita, como 
uso alternativo o autorizable, el uso residencial en su categoría de vivienda 
colectiva.  

• La Norma Zonal 10 se caracteriza por incluir los ejes terciarios en un solo nivel, 
propugnando la implantación de estos usos en edificio exclusivo. 

El uso de terciario de hospedaje tiene la cualidad de alternativo. En la 
regulación del PGOUM 97, únicamente era autorizable en determinadas calles 
que limitan el APE 00.01 Centro Histórico pero su implantación se modificó tras 
la aprobación definitiva del PE.00.308 y a día de hoy el uso de hospedaje se 
admite como alternativo. 
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5.4.2.- Como uso Compatible Complementario: 
 
La implantación de un uso diferente del cualificado en parte de un edificio se 
admite en régimen de interrelación como uso Compatible Complementario, 
estableciendo en su caso, condiciones de situación (planta del edificio donde se 
puede implantar el uso), condiciones de acceso, o ambas. 
 
La posibilidad de implantación del uso de servicios terciarios en la clase de 
hospedaje en las diferentes normas zonales en régimen de interrelación de uso 
Compatible Complementario, se resume a continuación: 

• En la Norma Zonal 1 el uso de hospedaje se puede implantar como 
complementario, en cualquier situación del edificio, con acceso independiente 
en todos los niveles A, B, C, D excepto en el nivel E.  

• En la Norma Zonal 3 nivel A, el uso de hospedaje se puede implantar en 
condición de complementario, en situación de planta inferior a la baja, baja y 
primera y en los niveles B y C, además de las condiciones reguladas para el 
nivel A, siempre que dispongan de acceso independiente. 

• En las Normas zonales 4 y 5, el uso de hospedaje se puede implantar en la 
condición de complementario en cualquier situación. En la Norma Zonal 5, 
dentro del APE.00.01 se puede implantar el uso de hospedaje en la condición 
de complementario en cualquier situación, con condiciones de acceso. 

 
Según Acuerdo de 23 de enero de 2018 de la Comisión de Seguimiento del Plan 
General de Ordenación Urbana de Madrid. Sesión 1/2018. Tema 349, se 
interpretó: 

 
“(…) en el caso de que la clase de uso de hospedaje en la modalidad de 

viviendas de uso turístico se implante en un edificio, sin que se trate de un uso 
extendido al edificio entero, no ha de requerirse acceso independiente ni exclusivo 
diferente del de las otras viviendas.” 

 
 
5.5.- IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN ÁMBITOS DE ORDENACIÓN. 

5.5.1.- Áreas de Planeamiento Específico -APEs. 
 
En este tipo de áreas, el Plan General establece una ordenación específica y 
pormenorizada, por constituir, unidades de gestión/ejecución independientes, por 
establecer un régimen específico de protección de la edificación o por reunir unas 
condiciones urbanísticas que justifican su tratamiento individualizado. 
 
En lo referente al régimen de usos, la mayoría de las APEs remiten a las Normas 
Zonales del PGOUM 97, lo que determina que el uso hotelero se pueda implantar 
como alternativo en este tipo de ámbitos. 
 
En los APEs de Cascos Históricos el uso de hospedaje se puede implantar también 
como alternativo. 
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En la mayoría de los APEs de Colonias Históricas no se permite la implantación del 
uso de hospedaje, salvo en casos puntuales en los que figura como autorizable. 
 
 
5.5.2.- Áreas de Planeamiento Incorporado - APIs. 
 
Las Áreas de Planeamiento Incorporado (API) se regulan normativamente en la 
Sección Segunda del Capítulo 3.2 de las Normas Urbanísticas del Plan General 
vigente. Se definen como aquellas zonas de la ciudad en las que el Plan General 
asume genéricamente las determinaciones del planeamiento y su gestión 
inmediatamente antecedentes, en algunos casos con alteraciones parciales de las 
mismas. 
 
La implantación del uso hotelero en las APIS se vio alterada con la entrada en 
vigor del Plan Especial de Ordenación del Uso Terciario en su Clase de Hospedaje 
(PE.00.308), que permite que se pueda implantar como uso alternativo en la 
mayoría de estos ámbitos con algunas limitaciones en tipologías de vivienda 
unifamiliar que se detallan en el art. 8.8.17 del texto modificado. A la entrada en 
vigor del PE.00.308, se añadió un nuevo apartado del art. 3.2.7 que señalaba: 
 

“10.  Con carácter general el uso terciario en su clase de hospedaje se considerará 
como uso alternativo en las mismas condiciones que sus normas particulares 
establezcan para el resto de los usos terciarios en cualquiera de sus clases. 
 
Así mismo, el uso de terciario de hospedaje en las API se regulará por las siguientes 
condiciones: 
 

- En suelo calificado para uso residencial con tipología de vivienda colectiva se 
considerará el uso de terciario de hospedaje como uso alternativo del 
residencial. 

 
- En suelo calificado de industrial se considerará el uso de terciario de 

hospedaje como uso alternativo con una edificabilidad máxima de 1,60 
m2/m2, siempre que dicha edificabilidad no supere la asignada al uso 
industrial, en cuyo caso, la edificabilidad máxima permanecerá inalterable. 

 
- En suelo calificado para uso residencial con tipología de vivienda unifamiliar 

el uso de terciario de hospedaje se considerará como uso autorizable. A los 
efectos de su implantación, el correspondiente plan especial tomará como 
referencia las condiciones establecidas para los diferentes grados y niveles de 
la Norma Zonal 8.” 

 
 
5.5.3.- Áreas de Planeamiento Remitido - APRs que cuentan con planeamiento de 
desarrollo aprobado. 
 
En este tipo de áreas, el Plan General no define la ordenación pormenorizada del 
suelo, sino que remite su resolución a la redacción posterior de un planeamiento 
de desarrollo que particularice los objetivos que el Plan General le fija. 
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En estos ámbitos, el régimen de compatibilidad del uso de hospedaje queda 
regulado en las correspondientes ordenanzas de cada uno de los documentos de 
desarrollo. 
 
 

5.6.- REGULACIÓN DEL PGOUM 97 EN EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL. 

Como se señala en el punto 3 de esta Memoria “Delimitación del ámbito de aplicación” y 
coherentemente con lo expresado en el Diagnóstico, el presente PEH delimita tres 
ámbitos. Estos ámbitos se asimilan conceptualmente al Distrito Centro (Anillo 1), al 
Conjunto Histórico (Anillo 2) y a la Almendra (Anillo 3). 

Atendiendo a dicha distribución, se recogen a continuación las diferentes normas 
zonales y ámbitos de planeamiento por anillos: 

 

Anillo 1 

 
Normas Zonales:   NORMA ZONAL 1 

NORMA ZONAL 3 
 

Áreas de Planeamiento: 

APEs  
APE 01.01 CASINO DE LA REINA 
APE 01.03 BARCELÓ 
APE 01.05 COSTANILLA DE LOS DESAMPARADOS 
APE 01.06 CUESTA DE LAS DESCARGAS 
APE 01.07 PLAZA DE LA CEBADA 
APE 01.08 BANCO DE ESPAÑA 
APE 01.11 SEVILLA-CANALEJAS 
  
APIs  
API 01.01 SAN FRANCISCO EL GRANDE 
API 02.04 LAS AMÉRICAS 
  
APRs  
APR 01.02 MURALLA 
APR 01.03 MANZANA CALLE SEGOVIA 
APR 01.04 SALA OLIMPIA 
APR 01.05 ALAMEDA 
APR 01.06 ENTORNO SAN FRANCISCO EL GRANDE 
APR 01.07 SEMINARIO CONCILIAR 
APR 01.08 MERCADO DE SAN MIGUEL 
APR 01.09 SANTO DOMINGO - CALLAO 
APR 01.10 ATOCHA, 123 
APR 01.11 MERCADO DE SAN FERNANDO 
APR 01.12 PALACIO DE TEPA 
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REGULACIÓN PGOUM 97 EN EL ANILLO 1.  
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Anillo 2 

Normas Zonales   NORMA ZONAL 1 
NORMA ZONAL 3 
NORMA ZONAL 4 
NORMA ZONAL 5 
NORMA ZONAL 8 
NORMA ZONAL 9 

 

Áreas de Planeamiento: 

APEs  
APE 02.01 CALLE ÁNCORA 
APE 02.03 CALLE BUSTAMANTE 
APE 02.04 AVENIDA DEL PLANETARIO 
APE 02.05 MÉNDEZ ÁLVARO SUR 
APE 02.06 JUAN VERA - BATALLA BELCHITE 
APE 02.07 PROLONGACIÓN ALEJANDRO FERRAN 
APE 02.08 TOMÁS BRETÓN - ESTACIÓN DELICIAS 
APE 02.10 CALLE COBRE Y CALLE PLOMO 
APE 02.13 CALLE COBRE P.V.F. 
APE 02.14 AVENIDA DEL PLANETARIO - CALLE MENESES 
APE 02.16 CALLE TOMÁS BRETÓN - PARQUE TIERNO 

GALVÁN 
APE 02.18 IBERDROLA 
APE 02.19 NUEVA CALLE ÁNCORA - DELICIAS 
APE 02.20 CÁRCEL DE YESERÍAS 
APE 02.21 ANTIGUA ESTACIÓN DE AUTOBUSES 
APE 02.23 GIL IMÓN 
APE 02.24 FÁBRICA DE GAS 
APE 02.25 SUBESTACIÓN DE MELANCÓLICOS 
APE 02.27 NUEVO MAHOU CALDERÓN 
APE 03.03 COLONIA RETIRO 
APE 03.06 JERÓNIMOS 
APE 03.07 CAVANILLES 
APE 03.08 PANTEÓN DE HOMBRES ILUSTRES 
APE 04.05 TRIBUNAL TITULAR DE MENORES 
APE 04.06 COCHERAS EMT 
APE 04.07 TOMÁS LÓPEZ - LUIS VILLA 
APE 04.12 ABN SERRANO 55 
APE 04.16 CALLE VILLANUEVA 18 
APE 05.01 PRÍNCIPE DE VERGARA 
APE 05.02 CASTELLANA 94 
APE 05.15 COLONIA CRUZ DEL RAYO 
APE 05.17 COLONIA DE LA PRENSA 
APE 05.18 COLONIA ITURBE IV. EL VISO 
APE 05.19 COLONIA EL VISO 
APE 05.20 COLONIA PARQUE RESIDENCIA 
APE 07.01 COLONIA PARQUE METROPOLITANO 
APE 07.02 SANTA ENGRACIA 69 
APE 07.04 TENIENTE ALCALDE PÉREZ PILLADO 
APE 07.05 PALAFOX 
APE 07.06 TEATROS DEL CANAL 
APE 09.18 BUEN SUCESO 
  
APIs  
API 02.01 POLÍGONO 1 PASEO DE YESERÍAS 
API 02.02 MANZANA VALDELASIERRA. PARTICULAR DE 

LAS NAVAS 
API 02.03 PASEO DE LOS OLMOS 
API 02.04 LAS AMÉRICAS 
API 02.07 SEGOVIA, MAZARREDO Y PVF 

API 02.08 PASEO DE LAS ACACIAS 
API 02.09 MANZANA PASEO DE PONTONES 
API 02.10 PAPELERA PENINSULAR 
API 02.11 SAN ISIDORO DE SEVILLA 
API 02.12 ESTACIÓN SUR 
API 02.13 MÉNDEZ ÁLVARO. DELICIAS 
API 02.14 PASILLO VERDE FERROVIARIO 
API 02.15 FACHADA DE PIRÁMIDES 
API 02.16 PAPELERA MONTIEL 
API 02.18 EL ÁGUILA - ALCATEL 
API 02.19 BOLIVAR 
API 03.01 CONVENIO DOCKS 
API 03.02 DOCTOR ESQUERDO, AVDA. NAZARET 
API 03.03 COCHERAS EMT 
API 03.04 CALLE TÉLLEZ 
API 03.06 CUARTELES DAOIZ Y VELARDE 
API 05.11 PROLONGACIÓN PRÍNCIPE DE VERGARA 
API 05.13 COLEGIO MARAVILLAS 
  
APRs  
APR 02.01 MÉNDEZ ÁLVARO NORTE II 
APR 02.06 MÉNDEZ ÁLVARO NORTE I 
APR 02.10 MÁRGENES DEL RÍO MANZANARES 
APR 02.14 RENFE - AVDA CIUDAD DE BARCELONA 
APR 02.15 ESTADIO VICENTE CALDERÓN 
APR 02.16 OSRAM 
APR 02.17 CUARTEL BATALLA DEL SALADO 
APR 02.18 GUILLERMO DE OSMA 
APR 02.19 PASEO DE LA CHOPERA 
APR 02.20 SEUBESTACIÓN DE MAZARREDO 
APR 02.21 MAHOU - VICENTE CALDERÓN 
APR 03.04 DOCTOR ESQUERDO 
APR 04.03 PASAJE PRÍNCIPE DE VERGARA 
APR 04.04 MERCADO TORRIJOS 
APR 04.05 VELÁZQUEZ, 5 
APR 04.06 EQUIPO QUIRÚRGICO DE MONTESA 
APR 04.08 CONSEJERÍA SANIDAD O'DONNELL 
APR 04.10 SERRANO C/V. ORTEGA Y GASSET 
APR 04.12 GOYA, 24 
APR 05.01 ESCUELA POLITÉCNICA DEL EJÉRCITO 
APR 05.04 MANZANA MARÍA DE MOLINA 
APR 07.01 DEPORTIVO PABLO IGLESIAS 
APR 07.02 METRO CUATRO CAMINOS 
APR 07.03 ESTADIO VALLEHERMOSO 
APR 07.04 DEPORTIVO CANAL DE ISABEL II 
APR 07.05 PMM 
APR 07.07 CALLEJÓN DE ROBLEDILLO 
APR 07.09 TPA RAIMUNDO FERNÁNDEZ VILLAVERDE 
APR 07.10 MELÉNDEZ VALDÉS - HILARIÓN ESLAVA 
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REGULACIÓN PGOUM 97 EN EL ANILLO 2  
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Anillo 3 

Normas Zonales   NORMA ZONAL 1 
NORMA ZONAL 3 
NORMA ZONAL 4 
NORMA ZONAL 5 
NORMA ZONAL 8 
NORMA ZONAL 9 
 

Áreas de Planeamiento: 

APEs  
APE 02.02 PASEO DEL MOLINO 
APE 02.09 CALLE BOLIVAR - CALLE PLOMO II 
APE 02.11 CALLE BOLIVAR - CALLE PLOMO I 
APE 02.12 CALLE BOLIVAR - CALLE COBRE 
APE 02.13 CALLE COBRE - PARQUE TIERNO GALVÁN 
APE 02.14 CALLE ANTRACITA - CALLE COBRE 
APE 02.15 CALLE COBRE 2 
APE 02.17 M-30 - NUDO SUR 
APE 02.25 EMBAJADORES 185 
APE 02.26 ANTIGUO MERCADO DE FRUTAS Y 

VERDURAS 
APE 03.01 CALLE PAJARITOS 
APE 03.02 CALLE LUIS MITJANS 
APE 03.04 CIUDAD DE BARCELONA - CALLE MESEJO 
APE 03.05 VALDERRIBAS - PAJARITOS 
APE 04.01 COLONIA LOS CARTEROS 
APE 04.02 COLONIA FUENTE DEL BERRO Y FOMENTO 

ITURBE 
APE 04.03 COLONIA ITURBE III MADRID MODERNO 
APE 04.04 EL PARRAL 
APE 04.08 FERRER DEL RÍO 
APE 04.09 CLUB SANTIAGO 
APE 04.10 CALLE MARQUÉS DE ZAFRA 
APE 04.11 CALLE AZCONA 
APE 04.13 MARQUÉS DE AHUMADA 
APE 04.14 MARÍA TERESA 
APE 04.15 HOTEL NH 
APE 05.03 CORAZÓN DE MARÍA - AVDA. AMÉRICA 
APE 05.04 LABORATORIO ALTER - NORTE 
APE 05.05 LABORATORIO ALTER - SUR 
APE 05.06 LABORATORIOS LEO 
APE 05.07 CALLEJÓN DE LOS MORALES NORTE 
APE 05.08 CALLE JOSÉ VASCONCELOS 
APE 05.09 COLONIA CIUDAD JARDÍN - ALFONSO XIII 
APE 05.10 COLONIA SOCIALISTA 
APE 05.11 COLONIA UNIÓN ELÉCTRICA MADRILEÑA 
APE 05.12 COLONIA JARDÍN DE LA ROSA 
APE 05.13 COLONIA PRIMO DE RIVERA 
APE 05.14 COLONIA DE FOMENTO DE LA 

PROSPERIDAD 
APE 05.16 COLONIA DE PROSPERIDAD 
APE 05.21 COLONIA LOS PINARES 
APE 05.22 COLONIA ALBÉNIZ 
APE 05.23 COLONIA LOS CÁRMENES 
APE 05.24 COLONIA LOS ROSALES 
APE 05.25 COLONIA LAS MAGNOLIAS 
APE 05.26 CALLE PADRE DAMIÁN 
APE 05.27 COLONIA CAMPAMENTO 
APE 05.28 MENÉNDEZ PIDAL 
APE 05.29 PASEO DE LA HABANA 
APE 05.17 CALLEJÓN DE LOS MORALES SUR 
APE 06.01 CALLE SALAMANCA 
APE 06.02 COLONIA JARDÍN NORTE Y COOP. 

BENÉFICA 
APE 06.03 COLONIA BELLAS VISTAS 
APE 06.05 ISLAS GILBERT 
APE 06.06 CALLE LAS MATAS 
APE 06.07 CALLE RICARDO GUTIÉRREZ 
APE 07.01 COLONIA PARQUE METROPOLITANO 

APE 09.10 COLONIA MANZANARES 
APE 09.19 CASA DE CAMPO 
APE 10.06 AGRUPACIÓN TROPAS MACEN 
APE 10.07 PASEO DE LOS OLIVOS 
APE 10.09 COLONIA CIUDAD JARDÍN CASTAÑEDA 
APE 10.11 ALFONSO CEA 
APE 10.12 AVENIDA DE LOS CAPRICHOS 
APE 10.14 PLAZA SALVADOR CRESPO 
APE 10.23 COLONIA LOS OLIVOS 
APE 11.02 CALLE ANTONIO LEIVA 
APE 11.04 OPAÑEL 
APE 11.10 COLONIA TERCIO Y TEROL 
APE 11.11 CALLE ALGORTA 
APE 11.14 HERMANDADES DEL TRABAJO 
APE 12.03 VIRGEN DE LA ENCINA 
APE 12.05 COLONIA BOMBEROS 
APE 12.06 CALLE MERCEDES MANJÓN 
APE 12.07 CALLE SAN SERAPIO 
  
APIs  
API 02.05 EMBAJADORES. DAMAS 
API 02.06 EMBAJADORES. BRONCE 
API 02.14 PASILLO VERDE FERROVIARIO 
API 02.20 EMBAJADORES. ANTRACITA 
API 02.21 CALLE TENIENTE CORONEL NOREÑA 
API 02.22 EMBAJADORES - M-30 
API 03.05 ADELFAS 
API 04.01 FUENTE DEL BERRO - O'DONNELL 
API 05.01 POLÍGONO 7. AVENIDA DE LA PAZ 
API 05.02 PADRE CLARET, SANTA HORTENSIA 
API 05.03 PLAZA DE VALPARAÍSO 
API 05.04 ROMERO GIRÓN, 10 Y CONDES DEL VAL 
API 05.05 NAVALAFUENTE Y PRADILLO 
API 05.06 PASEO DE LOS JACINTOS. M-30 
API 05.07 MARTÍN MACHÍO, PASAJE DOLORES 
API 05.08 PLAZA DEL POETA 
API 05.09 PLAZA DE CASTILLA 
API 05.10 MATEO INURRIA. MANUEL FERRERO 
API 05.12 SANTIAGO BERNABEU 
API 06.01 CALLE ALMORTAS 
API 06.02 PLAZA DE LA REMONTA 
API 06.03 AZCA 
API 06.04 HERNANI C/V. COMANDANTE ZORITA 
API 06.05 MANZANA ENTRE LADERA, PINOS BAJA 
API 06.06 OVIEDO - DULCINEA 
API 06.07 SOR ÁNGELA DE LA CRUZ 
API 06.08 PLAYA VICTORIA 
API 06.09 AVENIDA DE PAMPLONA 
API 06.10 TIZIANO - DULCINEA 
API 06.11 AVENIDA CURTIDOS 
API 06.12 CALLE BRAVO MURILLO - PENSAMIENTO 
API 09.11 ALMANSA 
API 09.13 FRANCISCO DE DIEGO - FRANCOS 

RODRÍGUEZ 
API 10.01 BARRIO DEL LUCERO 
API 10.11 CUÑA LATINA ALHAMBRA 
API 10.13 POBLADO CAÑO ROTO 
API 10.14 COLONIA MOLINO DE VIENTO 
API 11.01 CAMINO ALTO DE SAN ISIDRO ESTE 
API 11.05 CALLE CAPITÁN DEL ORO 
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API 11.09 CALLE ZAIDA 
API 11.10 MANZANA ENTRE SANTIAGO PRIETO - 

MERCEDES DOMINGO 
API 11.12 MERCEDES ARTEAGA - JACINTO 

VERDAGUER 
API 11.13 GLORIETA ELÍPTICA 
API 11.14 GENERAL RICARDOS 
API 11.16 BARRIO DE COMILLAS 
API 11.17 CAMINO ALTO DE SAN ISIDRO OESTE 
API 12.05 ALMENDRALES 
API 15.17 PUENTE DE VENTAS 
  
APRs  
APR 02.03 CALLE ANTRACITA - CALLE HIERRO 
APR 02.04 CALLE LÓPEZ VALCÁRCEL 
APR 02.05 ALTO DEL FERROCARRIL 
APR 02.07 MAESTRO ARBÓS Y TENIENTE CORONEL 

NOREÑA 
APR 02.08 MÉNDEZ ÁLVARO - M-30 
APR 02.11 MAESTRO ARBÓS Y SOTO 
APR 02.12 CALLE CARABAÑA 
APR 02.13 CALLE JOSÉ ANTONIO ZAPATA 
APR 04.01 CALLE PEYRE 

APR 04.02 ARDEMANS - MÉJICO 
APR 04.09 COCHERAS METRO PUENTE DE VENTAS 
APR 05.03 CALLE MACARENA 
APR 05.05 DUQUE DE PASTRANA 
APR 05.06 ALFONSO XIII - PARAGUAY 
APR 05.07 LACALLE - DIVISIÓN AZUL 
APR 06.01 LA VENTILLA 
APR 06.02 PASEO DE LA DIRECCIÓN 
APR 06.03 COCHERAS DE BRAVO MURILLO 
APR 06.04 ALMANSA - TENERIFE 
APR 06.05 CALLE MATADERO 
APR 06.06  
APR 06.07 SANTIAGO CORDERO 
APR 08.03 PROLONGACIÓN DE LA CASTELLANA 
APR 09.06 ESTACIÓN DE PRÍNCIPE PÍO 
APR 11.02 REMODELACIÓN BARRIO DE COMILLAS 

NORTE 
APR 11.05 CALLE SORBE 
APR 12.02 CALLE ANTONIO LÓPEZ 
APR 12.03 CALLE AÑAFIL 
APR 12.06 SUBESTACIÓN PUENTE DE LA PRINCESA 
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REGULACIÓN PGOUM 97 EN EL ANILLO 3 
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En conclusión, de acuerdo con todo lo anterior, el uso de hospedaje se puede implantar 
en la práctica totalidad del suelo urbano regulado por norma zonal, con algunas 
limitaciones en las normas zonales 1 y 8.  

Por lo que se refiere a las Áreas de Planeamiento, la implantación también está 
permitida, como uso alternativo, en la mayoría de los casos y únicamente existen 
limitaciones en los APEs de Colonias Históricas. 

 

6.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL. 
 
El objeto del presente Plan Especial es preservar del uso residencial en las áreas 
centrales de la ciudad, mediante una nueva regulación de usos compatibles y 
autorizables, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal. 
 
Para evitar las transformaciones producidas por la implantación de determinados usos 
no acordes con el carácter residencial cualificado, el esfuerzo principal se centra en 
establecer, de modo fundamentado, un régimen de convivencia entre el uso terciario de 
hospedaje y el residencial de vivienda, a través de un criterio de compatibilidad de su 
implantación en los distintos ámbitos de ordenación urbanística de la ciudad -en virtud 
de su destino principal, su morfología, la habitabilidad de sus edificaciones, las 
características del espacio público o el carácter de las actividades económicas; y en el 
ajuste de las diferentes situaciones en que pueden implantarse en los edificios para el 
adecuado acomodo en su organización vertical y compartimentación. 
 
Con este Plan Especial se ordenará la pormenorización del régimen de interrelación del 
uso de hospedaje, superponiéndose esta regulación para su ámbito de actuación al 
régimen que a tal efecto se establece y que rige en la actualidad para las diferentes 
normas zonales y áreas de planeamiento (APIs, APEs y APRs). 

Esta ordenación compatibiliza el interés de los propietarios por obtener un rendimiento 
económico de sus bienes inmuebles más allá del propio de su destino de vivienda, con 
otros intereses como la protección del medio ambiente, el derecho al descanso de los 
vecinos y vecinas de la ciudad, la necesidad de preservar el uso urbanístico residencial 
de vivienda e impedir procesos de gentrificación en determinadas zonas de la ciudad.  

A los efectos de este Plan Especial, el uso terciario en la clase de hospedaje es el 
definido por el Plan General y en la legislación sectorial. En este sentido, este Plan 
Especial se propone en el marco del acuerdo adoptado por la Comisión de Seguimiento 
del PGOUM 1997, el 23 de enero de 2018 en el que ha concluido: 

“Deben considerarse comprendidas en el uso Servicios Terciarios en su clase de 
Hospedaje, las VIVIENDAS que se destinen al USO TURÍSTICO bajo el principio de 
unidad de explotación empresarial, en las condiciones reguladas en ese Decreto: En 
su totalidad y por tiempo superior a tres meses al año. Deberán contar con título 
habilitante para implantar y ejercer dicha actividad. 
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Deben considerarse comprendidas en el uso Residencial, las VIVIENDAS que se 
destinen a la ACTIVIDAD TURÍSTICA directamente por sus propietarios, en 
condiciones diferentes a las reguladas en el Decreto 79/2014: parcialmente y/o por 
tiempo inferior a tres meses al año” 

 

7.- CONTENIDO Y ALCANCE DE LA PROPUESTA DE PLAN ESPECIAL. 
 
7.1.- CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
La turistificación es un fenómeno de expansión descontrolado del alojamiento turístico, 
sobre todo en aquellas zonas centrales de una ciudad, y que tiene o puede tener efectos 
muy negativos sobre la vida de sus ciudadanos. Las consecuencias de esta 
especialización de los barrios de una ciudad como Madrid, en base a la actividad 
turística, es la transformación del comercio; la masificación y el sobreuso del espacio 
público, con el coste añadido que tiene de cara a los servicios públicos; la sustitución de 
la vivienda permanente de los residentes habituales por población flotante, 
fundamentalmente turistas, y la expulsión de estos residentes; el deterioro de la 
convivencia vecinal y en última instancia, la pérdida de identidad de estos barrios. 
 
El presente PEH establece límites, acota las posibilidades de implantación del uso de 
hospedaje en algunos barrios de la ciudad de Madrid, que están sufriendo las 
consecuencias de la turistificación, para garantizar una ciudad rica, compleja y con 
mezcla de actividades. El criterio general atiende a homologar las condiciones del 
hospedaje con las de otras clases del terciario en relación con su convivencia con el 
residencial. Con las matizaciones necesarias en relación con las diferentes modalidades 
de alojamiento. 
 
Este PEH se limita a establecer un régimen de interrelación del uso terciario de 
hospedaje con el uso cualificado residencial, pormenorizando su viabilidad como 
compatible o autorizable. Esta regulación se impondrá sobre la establecida en las 
normas zonales y en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Como se ha señalado en el apartado 3 de la presente Memoria, el ámbito está formado 
por tres cinturones en los que se actuaría sobre la redefinición de la regulación de usos 
compatibles y autorizables en el uso residencial. 
 
La nueva regulación se basa en la del Plan General vigente, que integra niveles de uso y 
niveles de protección, añadiendo la condición del uso existente del edificio, así como los 
anillos que conforman el ámbito de este PEH.  
 
Las determinaciones del presente PEH no serán de aplicación a aquellas parcelas que 
tengan aprobado definitivamente un Plan Especial exigido por el vigente PGOUM 97 
para la implantación del uso de Servicios Terciarios en la clase de hospedaje, pudiendo 
solicitar licencia urbanística, al amparo del mismo. Se garantiza así la seguridad jurídica 
de quien haya culminado la tramitación de estas figuras de planeamiento exigidas 
actualmente por la normativa urbanística. 
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7.2.- ESTRATEGIA DE DESCENTRALIZACIÓN. 
 
Este Plan Especial, al modificar las condiciones de implantación del uso de Hospedaje, 
reduce el escenario espacial para el desarrollo de la actividad económica con desigual 
intensidad en cada barrio y anillo, pero el objetivo último no es reducir ese escenario 
espacial en términos absolutos, sino incidir en la desigualdad en esa reducción.  
 
Este PEH enmarca sus determinaciones en una estrategia de descentralización del uso 
de hospedaje en su ámbito y en el conjunto de la ciudad. En el Diagnóstico, se expone la 
dinámica radicalmente centrípeta de la implantación del uso de hospedaje en Madrid.  
 
En los mapas de calor de la distribución de las viviendas de uso turístico de varias 
capitales europeas, se evidencia que esa tendencia centrípeta no es generalizada a todas 
ellas, pudiendo aspirar Madrid a una distribución más homogénea y más asimilable a la 
de esas capitales. 
 

     
 

     
 
Esa dinámica centrípeta refuerza la delimitación del ámbito del PEH organizado por 
anillos concéntricos, como herramienta para esta estrategia de descentralización. Como 
se expondrá en el apartado 7.6 de esta Memoria, el impacto cuantitativo de las 
determinaciones de este PEH es muy desigual en cada uno de los anillos.  
 
No se pretende invertir la dinámica, ni provocar una distribución centrífuga, sólo se 
pretende que la restricción de la viabilidad de implantación del uso en las zonas 
centrales, sirva para corregir y compensar la dinámica demostrada por el mercado y que, 
en el diagnóstico se acredita como una de las causas de los problemas que la 
turistificación provocan sobre esas áreas residenciales centrales.  
Esta estrategia se apoya también en el alto nivel de accesibilidad de toda el área central 
de Madrid, que permite confiar en el éxito de la descentralización.  
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Se ha mapificado la distancia en tiempo de transporte público hasta la Puerta del Sol 
desde el centroide geográfico de cada uno de los 53 barrios que componen el ámbito de 
los tres anillos.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los resultados ratifican la viabilidad de la descentralización, basada en una accesibilidad 
muy alta y relativamente homogénea: cuatro de cada cinco barrios están a menos de 
media hora del centro turístico y solo tres barrios están a más de 35 minutos. Las 
distancias medias para cada anillo son de 12, 19 y 30 minutos respectivamente.   
7.3.- CONTENIDO DE LA PROPUESTA. 
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Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación del 
uso de hospedaje en su ámbito de aplicación, estableciendo un nuevo régimen según se 
quiera implantar dicho uso en la totalidad de la edificación o en parte de ella.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una regulación compleja basada en:  
 

• La zonificación del PGOUM 97, que incluye niveles de uso, niveles de 
protección, ejes terciarios, etc… 

 
• El uso existente legal del edificio, para excluir el tratamiento de los edificios de 

uso de actividades económicas y centrar el PEH en la defensa del uso residencial 
implantado. 

 
• Los tres ámbitos propuestos por este PEH a modo de anillos concéntricos que se 

asimilan conceptualmente al distrito Centro, Centro Histórico y la Almendra. Si 
bien su delimitación se concreta incluyendo barrios limítrofes en función de sus 
indicadores, como ocurre en algunos barrios con frente a Madrid Río. 

 
Se pretende que la actividad de hospedaje se extienda a otras zonas de la ciudad, 
descargando la concentración del Centro.  

Para establecer esta compleja regulación, este Plan Especial necesita concretar 
determinadas definiciones: uso existente, edificio residencial acceso independiente, etc.  

Dichos conceptos se encuentran definidos en las Normas Urbanísticas que acompañan 
al presente PEH. 

El diseño de la ordenación urbanística de este PEH ha partido de los siguientes 
principios básicos: 
 
 -  Implantación del uso de Hospedaje en la totalidad de la edificación: 
 
En parcelas con uso cualificado No Residencial se mantienen las condiciones de 
implantación del PGOUM 97. 

En parcelas con uso cualificado Residencial, el presente PEH no permite su implantación 
en las zonas residenciales más puras como son los niveles de usos A,  B  y E, en el Anillo 1  
o los niveles de usos A y E, en el Anillo 2. 

No obstante se podrá implantar el uso de Hospedaje como uso alternativo, cuya 
implantación se hace directamente a través de licencia urbanística en unas situaciones 
concretas; cuando el uso existente sea distinto del residencial en cualquiera de los tres 
anillos y cuando el uso existente sea residencial, únicamente en el nivel de usos D (ejes 
terciarios dentro del APE 00.01) en los Anillos 1 y 2, y en los ejes terciarios definidos en 
la norma zonal 10 del Anillo 3. 

En el resto de situaciones, el uso de hospedaje pasa a poder implantarse como uso 
autorizable, es decir, a necesitar la redacción de un Plan Especial de Control Urbanístico 
Ambiental del Usos (PECUAU) regulado en el Titulo 5 de las NN.UU., con el fin de 
salvaguardar las máximas medidas de control para el entorno. Con esta medida, se ha 
tratado de establecer un control ambiental previo a la implantación de dicho uso para 
evitar que éste  pueda desvirtuar las características de una zona de la ciudad. 



Información de Firmantes del Documento

EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFE DEPARTAMENTO Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 09:19:45
ANTONIO MARIA DIAZ SOTELO - SUBDIRECTOR GENERAL Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:05:43
JUAN CARLOS LASHERAS MERINO - DIRECTOR GENERAL DE PLANEAMIENTO Y GESTION
URBANISTICA

Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:44:32

URL de Verificación: https://sede.madrid.es/csv CSV : 0901FFD7811F091B

Dirección General de Planeamiento y Gestión Urbanística 
Subdirección General de Planeamiento   

desarrollo urbano 
sostenible  

 

PLAN ESPECIAL DE REGULACIÓN DEL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN LA CLASE DE HOSPEDAJE 

40 

Respecto a los a los edificios protegidos con Nivel 1 ó 2, se mantiene el régimen de 
implantación como uso autorizable con un Plan Especial de Protección regulado en el 
articulo 4.3.8 de las NNUU, por la necesidad de dar solución a los complejos problemas 
que se presentan al regular con normas de carácter general la gran cantidad de casos 
particulares que aparecen en un campo de elementos tan variado y complejo, sin 
embargo, este PEH ha introducido determinaciones complementarias en defensa del 
uso residencial existente, como que se acredite la imposibilidad de compatibilizar las 
condiciones de protección con las condiciones higiénicas y de vivienda exterior, 
contempladas en el Titulo 6 de las Normas Urbanísticas del PGOUM 97. 
 
 -  Implantación del uso de Hospedaje en parte de la edificación como uso  
 complementario: 
 
Se mantiene la regulación de la implantación en parte de un edificio en régimen de uso 
complementario en parcelas con uso cualificado No Residencial en los tres anillos. 
Mientras que en parcelas con uso cualificado Residencial se establecen en los tres 
anillos condiciones de situación (planta del edificio donde se puede implantar el uso), 
condiciones de acceso o ambas. 
 
En edificios de uso residencial en los Anillos 1 y 2, se generaliza la exigencia de acceso 
independiente. En este sentido, debe recordarse que el acuerdo adoptado por la 
Comisión de Seguimiento del PGOUM 1997, el 23 de enero de 2018, concluye que la 
normativa vigente no permite exigir esa condición a las viviendas de uso turístico. Este 
PEH recupera esa exigencia para todas las modalidades del hospedaje. 
 
En el Anillo 3, en edificios de uso existente residencial, se mantiene la regulación 
vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las situaciones del 
edificio donde no se admita la implantación de otras clases del uso de servicios 
terciarios. 
 
En las zonas residenciales más puras de esos anillos, sólo se admitirá en las situaciones 
donde se admiten otras clases del uso terciario. 
 
La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa con la 
limitación de ese acceso, que no podrá ser directo desde la vía pública a la vivienda o 
apartamento turístico. 
 

7.4.- USOS AUTORIZABLES. PLANES ESPECIALES DE CONTROL AMBIENTAL. 

A través de este PEH, en algunas zonas centrales de la ciudad, el uso de hospedaje pasa 
de ser compatible alternativo, cuya implantación se hacia directamente a través de 
licencia urbanística, a ser autorizable, es decir, a necesitar la redacción de un Plan 
Especial de Control Urbanístico Ambiental del Usos (PECUAU) regulado en el Titulo 5 
de las NN.UU., con el fin de salvaguardar las máximas medidas de control para el 
entorno. 

Con esta medida, se ha tratado de establecer un control ambiental previo a la 
implantación del uso de hospedaje para evitar que el uso de hospedaje pueda desvirtuar 
las características de una zona de la ciudad en función del uso existente. 
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7.5.- EDIFICIOS PROTEGIDOS NIVELES 1 Y 2. PLANES ESPECIALES DE 
PROTECCIÓN. 

Como se señala en el Diagnostico, la dimensión cuantitativa y cualitativa de la relación 
entre hospedaje y patrimonio protegido requiere un tratamiento especial en la 
valoración de la situación analizada.  

El uso de hospedaje se ha mostrado en las últimas décadas como un factor importante 
en la activación de los inmuebles protegidos como soporte de usos compatibles con sus 
valores, sometido a los controles de la regulación urbanística. En consecuencia, será 
necesario ponderar en qué medida el mantenimiento de ese modelo puede resultar en 
equilibrio con la acogida de población flotante alojada en el casco histórico.  

La implantación mayoritaria de los alojamientos turísticos en áreas de la ciudad histórica 
da lugar a una fuerte interrelación entre los establecimientos de hospedaje y los 
edificios dotados de una determinada protección patrimonial en función de sus valores 
histórico-artísticos. 

Los niveles 1 y 2, establecidos en el PGOUM 97, protegen a los edificios en su conjunto, 
mientras que el tercer nivel solo protege determinados elementos arquitectónicos o 
valores ambientales. 

a) Nivel 1. Es una protección global cuyo objetivo es mantener las características 
arquitectónicas y constructivas, los volúmenes, formas y elementos decorativos. 
Teniendo en cuenta los valores intrínsecos, de posición y forma. 
 
b) Nivel 2. Es una protección prevista para aquellos edilicios cuyas características 
constructivas y volumétricas son de gran interés, aunque la existencia en su interior de 
zonas de menor valor arquitectónico hace que pueda ser autorizado un régimen de 
obras mas amplio al que es admisible en el nivel 1.  
 

El PGOUM 97, en estos edificios, remite a la redacción de Planes Especiales de 
Protección que se justifican por la necesidad de dar solución a los complejos problemas 
que se presentan al regular con normas de carácter general la gran cantidad de casos 
particulares que aparecen en un campo de elementos tan variado y complejo. Estos 
Planes Especiales tienen como objetivo la protección y puesta en valor del edificio 
mediante la mejora en sus condiciones de habitabilidad y uso. 

Frente a la sustitución del uso residencial existente en la totalidad de edificios 
protegidos, el presente PEH introduce para los niveles 1 y 2 de protección, una 
condición para que el Plan Especial que lo viabilice, acredite la imposibilidad de 
compatibilizar las condiciones de protección con las condiciones higiénicas y de vivienda 
exterior, contempladas en el Titulo 6 de las Normas Urbanísticas del PGOUM 97. 

 

7.6.- ANÁLISIS COMPARATIVO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTO. 

Este PEH articula su objeto en un único tipo de determinación: la regulación, en su 
ámbito de aplicación, de las condiciones de implantación del uso de servicios terciarios en la 
clase de hospedaje en parcelas calificadas de uso residencial. 

Con el objetivo de defender el uso residencial en las áreas centrales de la ciudad, este 
PEH confía en una estrategia de redistribución centrífuga de ese uso de hospedaje.  
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Se pretende que las condiciones urbanísticas más restrictivas contrarresten la intensa 
presión que el mercado provoca en las áreas centrales para el desplazamiento del uso 
residencial en favor de esta clase de uso terciario. 

Se trata de una clase de terciarización especialmente difícil de controlar 
urbanísticamente por las similitudes funcionales y espaciales que el hospedaje guarda 
con la residencia, pues de alojamiento se trata en ambos casos. Por esta razón es 
necesaria esta regulación específica que incorpore nuevos parámetros de regulación. 

Esta estrategia no pretende incidir directamente en la actividad económica global ni 
sectorial, limitándose a su distribución. El área afectada por la nueva regulación no 
supone un porcentaje determinante a escala de ciudad. 

Tanto la regulación vigente, especialmente los niveles del APE.00.01, reconoce la 
terciarización desigual del centro, diferenciando niveles residenciales puros y ejes 
terciarios.  

Esta terciarización desigual se distribuye con arreglo a cierta estructura urbana que se 
puede relacionar con la teoría urbanística de las supermanzanas2, al menos en su 
componente de usos. 

La regulación propuesta por este PEH introduce dos parámetros para pormenorizar aún 
más las condiciones de implantación del uso de hospedaje: 

• El primero de ellos son los anillos en los que se pormenoriza el ámbito de este PEH. 
Estos anillos presentan comportamientos relativamente homogéneos, tanto en su 
regulación vigente como en la presión sobre el uso residencial. Presentan también 
diferencias entre uno y otro anillo, incluso un mismo nivel de uso asume diferentes 
papeles en la estructura urbana:  

En el Anillo 1 (distrito Centro), los niveles C (naranja) y D (rojo) tienden a delimitar 
esas supermanzanas, dejando en su interior un tejido menor formado por calles de 
coexistencia y parcelas reguladas por el nivel A (beige) y excepcionalmente el B 
(verde). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

2 Ver ECOLOGIA URBANA. Rueda. Ed. BETA. Barcelona 1995. 
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En Anillo 2 (resto del Centro Histórico), ese nivel B participa de la delimitación de las 
supermanzanas, como en Arganzuela o Retiro. En otras ocasiones, ese nivel B ocupa 
masivamente el tejido interior en zonas de terciarización muy avanzada, como la zona 
sur de Salamanca. 

 

 

 

 

• El segundo parámetro novedoso es la condición de uso existente del edificio, 
coherente con el objetivo de defender el uso residencial, no solo el calificado sino, 
especialmente, el realmente implantado. 

Esta pormenorizada regulación, resultante de superponer los cuatro factores -niveles de 
uso, niveles de protección, anillos y uso existente- permite discriminar las condiciones 
para la implantación del uso de hospedaje en parcelas residenciales. Asimismo, permite 
analizar cuantitativamente el impacto de la nueva regulación propuesta, sin riesgo de 
que ese análisis pierda su referencia espacial. 

 

• Para la implantación del uso de hospedaje en edificios completos en parcelas 
residenciales:  

- La regulación vigente apuesta por la implantación directa como uso como 
alternativo al residencial calificado, incluso existente. Esta forma de 
implantación mediante licencia es viable en dos tercios de las parcelas del 
Anillo 1 y en tres de cada cuatro de los otros dos anillos. La exigencia de un 
Plan Especial se limita a los edificios protegidos, dando por resuelta la 
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viabilidad del uso de hospedaje en cualquier ubicación del área central y 
obviando cualquier reflexión sobre su impacto ambiental. 

Esta regulación supone un trato privilegiado del uso de hospedaje en 
relación a otras clases de terciario, que se sostiene en la creencia de que este 
uso presenta una mayor compatibilidad con el uso residencial por su 
aparente afinidad funcional y espacial. Creencia que, según se expone en el 
diagnóstico de este PEH, se ha evidenciado errónea. 

 

- La regulación propuesta renuncia a generalizar ninguna forma de 
implantación, incidiendo en la regulación diferenciada en función de los 
factores que componen su zonificación. 

En el Anillo 1, la situación mayoritaria será directamente la no viabilidad de la 
implantación, que afecta a más de la mitad de las parcelas.  

En los otros dos anillos, el modo de implantación mayoritario será mediante 
un Plan Especial cuyo objeto será el control ambiental. Ese Plan Especial 
incorpora un segundo objeto en edificios protegidos: el control de las obras.  

Para los edificios protegidos con uso residencial, el presente PEH añade un 
tercer objeto, condicionando la implantación del hospedaje a la acreditación 
de la incompatibilidad de las condiciones de protección con las condiciones 
mínimas de habitabilidad residencial. 

 

Para poder comparar los escenarios de viabilidad de la implantación del uso de 
hospedaje definidos por una y otra regulación, se define un indicador sintético, 
asignando un valor máximo para la implantación directa (100 %) y mínimo para la 
inviabilidad (0), y valores intermedios en función del tipo del Plan Especial exigible: 
ambiental (60), patrimonial (40), o de condiciones higiénicas (20). Se trata de una 
simplificación teórica que puede leerse como el porcentaje (ponderado) de parcelas 
residenciales en los que es viable implantar el uso de hospedaje en edificio completo. 

Referidos esos valores al número de parcelas en cada situación en la regulación 
vigente, ese índice sintético resultaría de 84 para el Anillo 1, 91 para el Anillo 2 y 97 
para el Anillo 3. Estos índices describen una situación de práctica ausencia de 
control urbanístico sobre un uso que no es el cualificado por el Plan General. 
Referidos los mismos valores a la regulación propuesta, ese índice sintético resulta 
de 15 para el Anillo 1, 42 para el Anillo 2 y 73 para el anillo 3. 

Al margen de la evidente reducción de expectativas para la implantación del uso de 
hospedaje, es significativa la diferente intensidad de esa reducción para cada anillo, 
coherente con la señalada estrategia de descentralización pretendida por este PEH. 
Mientras que en el Anillo 1, las posibilidades de implantar el uso de hospedaje se 
reducen en 70 puntos, en el Anillo 2 esa reducción es de 49 puntos y de sólo 23 
puntos para el Anillo 3.  

En los planos expresivos de este impacto se advierte la distribución de estos índices 
por barrios.  
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Este índice es teórico, pero también es expresivo del impacto de este Plan Especial 
sobre el escenario espacial en que se desarrolla la actividad económica. Sin embargo, las 
cifras absolutas en cada barrio o en cada anillo deben relativizarse en el marco de la 
ciudad. 
 
 
INDICADOR TE1: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO El EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO VIGENTE. 
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Las importantes reducciones en los Anillos 1 y 2 afectan a una superficie inferior al 
25% del suelo edificable del ámbito de este Plan Especial y a menos del 10% del 
total de la ciudad. 

 
INDICADOR TE2: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO EL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO PROPUESTO. 
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INDICADOR TE3: REDUCCIÓN DE VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO EL 
EDIFICIO. 
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• Para controlar la implantación del uso de hospedaje ocupando sólo parte del 
edificio residencial: 

- La regulación vigente utiliza dos condiciones: la posición del local en el 
edificio y la exclusividad del acceso.  

La posición del local en el edificio permitiría implantar el uso de hospedaje en 
determinadas plantas, normalmente las mismas para las que se permiten 
otros terciarios, baja y primera.  

La exclusividad del acceso exigiría para el uso de hospedaje un acceso 
exclusivo que, en las zonas históricas, no existe más que en los locales a pie 
de calle. 

Ambas condiciones son especialmente importantes para regular la 
convivencia entre el uso residencial y el de hospedaje dentro del mismo 
edificio. 

El planeamiento vigente regula con la condición de acceso independiente 
para las zonas históricas (Anillo 1 y 2) y con la de situación del local para el 
resto de las zonas (Anillo 3), solo excepcionalmente combina ambas 
condiciones para optar por una u otra, nunca para aplicarlas 
simultáneamente. 

Cabe señalar que la interpretación de las normas, urbanística y sectorial, 
acordada por la Comisión de Seguimiento, exime de la exigencia de acceso 
exclusivo para las viviendas de uso turístico. Excepción que anula este PEH, 
recuperando el tratamiento uniforme de todas las modalidades del uso de 
hospedaje. 

 

- La regulación propuesta mantiene esas dos condiciones -situación y acceso- 
como instrumentos de control de la implantación del uso de hospedaje en 
parte de un edificio residencial.  

La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa 
con la limitación de que ese acceso no podrá ser directo desde la vía pública 
a la vivienda o apartamento turístico. 

En los Anillos 1 y 2, en edificios de uso residencial, se generaliza la exigencia 
de acceso independiente. En las zonas residenciales más puras, sólo se 
admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso terciario. 

En el Anillo 3, en edificios de uso residencial, se mantiene la regulación 
vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio donde no se admita la implantación de otras clases 
del uso terciario. 
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Para poder comparar los escenarios de viabilidad de la implantación del uso de 
hospedaje definidos por una y otra regulación, se define un indicador sintético, 
asignando un valor máximo para la implantación sin condiciones (100 %) y mínimo 
para la inviabilidad (0), y valores intermedios a las condiciones de situación (40), de 
acceso (20) y a la superposición de ambas (10).  

Se trata de una simplificación teórica que puede leerse como el porcentaje 
(ponderado) de superficie residencial en los que es viable implantar el uso de hospedaje 
en parte del edificio. 

Referidos esos valores a la superficie de las parcelas en cada situación en la 
regulación vigente, ese índice sintético resultaría de 16 para el Anillo 1, 23 para el 
Anillo 2 y 53 para el Anillo 3.  

Estos índices describen una situación aparentemente equilibrada en cuanto a las 
posibilidades de implantar el uso de hospedaje. 

Referidos los mismos valores a la regulación propuesta, ese mismo índice sintético 
resulta de 18 para el Anillo 1, 24 para el Anillo 2 y 34 para el Anillo 3. 

Para las zonas históricas (Anillos 1 y 2) se produce un ligero incremento de la 
viabilidad de implantación del uso debido a la no exigencia del acceso independiente 
en las parcelas de uso existente no residencial, que suponen un 10 % de la superficie 
total.  

Si se prescinde de esas parcelas de uso no residencial, la regulación propuesta 
modifica el índice de 14 a 8 para el Anillo 1, de 21 a 15 para el Anillo 2 y de 53 a 34 
para el Anillo 3. 

Si se considera la interpretación acordada por la Comisión de Seguimiento que 
señala que la exigencia de acceso independiente no es exigible con la norma vigente 
para las viviendas de uso turístico, el impacto de este PEH reduce la viabilidad de 
implantar esa modalidad de hospedaje a la mitad de la regulada por el planeamiento 
vigente. 

Para este índice de viabilidad de implantación en parte del edificio, la modificación 
no se relaciona tan directamente con la estructura urbana ni con la señalada 
estrategia de descentralización pretendida por este PEH, porque obedece más a la 
defensa del uso residencial dentro del edificio.  

Así, la reducción del Anillo 3 se debe a la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio en las que no se admiten otros terciarios. 

 

En los planos expresivos de este impacto se advierte la distribución de estos índices 
por barrios. 
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INDICADOR PE1: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN PARTE DEL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO VIGENTE. 
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INDICADOR PE2: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN PARTE DEL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO PROPUESTO. 
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8.- OPORTUNIDAD Y JUSTIFICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL. 
 
Como consecuencia del Diagnostico realizado y de los argumentos recogidos en la 
presente memoria, la propuesta del PEH es oportuna por el problema existente de 
presión de dicho uso sobre el uso residencial en la ciudad Madrid. 

Las actividades turísticas se despliegan sobre territorios concretos y cuando sus efectos 
alcanzan determinada presión en el entorno se requieren procesos de ajuste para 
establecer equilibrios adecuados, con el objetivo de conjugar y armonizar la presencia y 
relación entre los diversos componentes del tejido urbano. 

La propuesta viene motivada en el Diagnostico que antecede a esta Memoria en el que 
se justifica y analiza a través de diversos indicadores la problemática que ocasiona la 
actual regulación del uso terciario de hospedaje en determinados barrios de la ciudad. 

Se evidencia la necesidad de evitar áreas urbanas en los que se acumula una alta 
cantidad de población flotante alojada temporalmente en establecimientos de 
hospedaje sobre barrios con espacios públicos limitados y conjuntos edificatorios 
altamente densificados, y de regular la vivienda de uso turístico sobre el parque de 
vivienda existente, con un control adecuado que evite desestabilizar el equilibrio 
funcional urbano. 
 
La aparición de la modalidad de alojamiento turístico en vivienda de uso turístico 
supone en gran medida la sustitución de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual para dedicarse a esta nueva 
modalidad. Esta sustitución produce la expulsión de población residente en los barrios 
afectados y se inicia un proceso de terciarización de áreas urbanas que ya han venido 
sufriendo otras ciudades en sus zonas centrales. 
 
Se justifica la propuesta de este PEH, con el objetivo de defender el uso residencial y su 
entorno urbano en aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje, 
actuando mediante una nueva regulación de usos compatibles y autorizables, para 
preservar el uso residencial en las áreas centrales de la ciudad, limitando al máximo la 
expulsión de este uso de carácter permanente y su sustitución por el uso de servicios 
terciarios en la clase de hospedaje destinado a proporcionar alojamiento temporal. 

 

9.- CARÁCTER DE LAS DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO OBJETO DEL 
PLAN ESPECIAL Y SU COHERENCIA CON LA ORDENACIÓN ESTRUCTURANTE. 
IDONEIDAD DEL PLAN ESPECIAL. 
 
9.1.- CARÁCTER DE LAS DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO OBJETO DEL 
PLAN ESPECIAL Y SU COHERENCIA CON LA ORDENACIÓN ESTRUCTURANTE. 

La normativa urbanística madrileña establece con detalle la definición y condiciones de 
diferenciación de las determinaciones o elementos de la ordenación estructurante 
(propia del planeamiento general) y aquellas otras de la pormenorizada 
(correspondientes al planeamiento de desarrollo o de rango inferior). Esta definición se 
realiza en el artículo 35 de la LSCM, teniendo como referencia las determinaciones 
contenidas en los artículos 33.1.d) y 34 3 de la misma Ley: 
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“1. Son determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística aquellas mediante 
las cuales se define el modelo de ocupación, utilización y preservación del suelo objeto del 
planeamiento general, así como los elementos fundamentales de la estructura urbana y 
territorial y de su desarrollo futuro. 

2. Sin perjuicio de una mayor concreción mediante desarrollos reglamentarios, son, en 
todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística: 

a) El señalamiento de la clasificación y, en su caso, categoría de suelo. 

b) La definición de los elementos estructurantes de los sistemas de redes públicas. 

c) La división del suelo en áreas homogéneas, ámbitos de actuación o sectores, con el 
señalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones básicas de ordenación: Usos 
globales, áreas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanísticos. 

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de protección. 

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística aquellas que tienen 
el grado de protección suficiente para legitimar la realización de actos concretos de 
ejecución material. 

4. Sin perjuicio de una mayor concreción y mediante desarrollos reglamentarios, son, en 
todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística: 

a) La definición detallada de la conformación espacial de cada área homogénea, ámbito 
de actuación o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones 
y rasantes. 

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas 
para su ejecución material. 

c) La regulación del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las 
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones. 

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y 
prohibidas, así como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas. 

e) La definición de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios públicos 
que conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales 
pero sin considerarse parte de ellas”. 

f) La delimitación, cuando proceda, de unidades de ejecución y la asignación de los 
sistemas de ejecución. 

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como 
determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística”. 

 

El presente Plan Especial se limita a la modificación de determinaciones de ordenación 
pormenorizada, ya que la Ley 9/2001, del Suelo de 17 de julio en su artículo 38, 
apartado tercero señala que la ordenación pormenorizada de los usos, comprende la 
regulación de las condiciones de admisibilidad para cada uno de los distintos usos 
pormenorizados en la delimitación de suelo correspondiente, por lo que los usos 
pormenorizados constituyen un sistema de usos supeditados a los cualificados o 
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globales que, en unos casos contribuyen al correcto funcionamiento de aquéllos, y en 
otros completan colateralmente el marco funcional de dichos ámbitos, propiciando así el 
carácter diverso que el Plan pretende desplegar sobre el suelo ordenado. 

Este PEH limita el uso terciario en la clase de hospedaje en ciertas zonas de la ciudad 
evitando transformaciones o localizaciones de usos que en la practica supongan un 
cambio de uso global del ámbito. 

Como se refleja en el apartado 4 d) del articulo 35, el régimen normativo de los usos 
pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, así como las condiciones que 
deben cumplir para ser autorizados son determinaciones pormenorizadas de la 
ordenación urbanística. Lo que posibilita la modificación de los usos compatibles y 
autorizables fijados por el PGOUM a través de la figura de un Plan Especial. 

Se estima que las modificaciones propuestas se refieren a elementos de ordenación y 
determinaciones que, por su naturaleza y alcance, no afectan a elementos 
estructurantes del planeamiento y, proceden ser resueltas por un Plan Especial, 
ajustándose técnicamente a lo establecido por el Plan General, debiéndose adoptar para 
su tramitación las reglas propias de aprobación de los Planes Especiales, de conformidad 
con lo establecido por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. de 17 de 
Julio de 2001. 

En efecto la regulación de los usos compatibles autorizables participa del carácter de 
ordenación pormenorizada, en virtud de lo establecido en los artículos 35 y 38 de la 
nueva Ley del Suelo referida, siendo el instrumento de ordenación elegido plenamente 
ajustado a derecho. 

 
9.2.- IDONEIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE HOSPEDAJE (PEH). 

El plan especial es el instrumento adecuado para establecer esta definición normativa en 
virtud de las funciones señaladas en el artículo 50.1 de la Ley 9/2001, del Suelo, de la 
Comunidad de Madrid:  

“a) La definición, ampliación o protección de cualesquiera elementos integrantes de las 
redes públicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, así como la 
complementación de sus condiciones de ordenación con carácter previo para legitimar 
su ejecución. 

b) La conservación, protección y rehabilitación del patrimonio histórico-artístico, 
cultural, urbanístico y arquitectónico, de conformidad, en su caso, con la legislación de 
patrimonio histórico. 

c) La conservación, la protección, la rehabilitación o la mejora del medio urbano y del 
medio rural. 

d) La protección de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales. 

e) Otras que se determinen reglamentariamente”. 

 

Por su parte, el apartado segundo del mismo artículo prevé que “el Plan Especial podrá 
modificar o mejorar la ordenación pormenorizada previamente establecida por cualquier otra 
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figura de planeamiento urbanístico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso su 
coherencia con la ordenación estructurante”.  
 
Para determinar la figura de desarrollo de planeamiento más adecuada se ha optado por 
un Plan Especial que regule la implantación del uso terciario en la clase de Hospedaje  
en un ámbito concreto, por ajustarse este a lo señalado en el artículo 50 de la Ley del 
Suelo 9/2001 y a las funciones que se pretende, en donde se busca una mejora del 
medio urbano evitando que la aplicación desproporcionada del uso de hospedaje pueda 
desvirtuar la imp0lantacion del usos residencial en el ámbito de aplicación. 

 

10.- GARANTÍAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA PROPUESTA. 
 
En virtud del artículo 77 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico (Real Decreto 
2159/1978), así como de los criterios de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de 
Madrid respecto al contenido de los instrumentos de planeamiento, se incorpora al 
presente Plan Especial, un análisis de viabilidad económico financiera. 
 
Esta memoria de viabilidad económica, que señala el artículo 22.5 del Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el TRLSRU.15 y RU 2015, 
justifica la sostenibilidad del modelo de utilización del territorio y desarrollo urbano 
adoptado, que mantiene las directrices del Plan General de Ordenación Urbana de 
1997, preservando en el ámbito del presente Plan Especial, el uso residencial en las 
áreas centrales de la ciudad mediante una nueva regulación de usos compatibles y 
autorizables, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal.  
 
Todo ello en coherencia y cumplimiento de las determinaciones de ordenación 
pormenorizada que se señalan en las Normas Urbanísticas Específicas y Particulares 
para el ámbito que regulan el presente PEH. 

 

11.- ESTUDIO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 
 
La intervención urbanística que propone este Plan Especial exige tramitar un 
procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada según los artículos 5 y 
6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, en virtud de la 
Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas de 
Madrid 2015. 
 
Este estudio ambiental, que se incluye en la documentación, propone la descripción de 
la alternativa propuesta, los objetivos de protección ambiental, el análisis de los efectos 
sobre el medio ambiente, la metodología empleada, así como las medidas, en su caso, de 
corrección de efectos negativos.  
 
Incluye las consideraciones técnicas sobre los posibles efectos del plan en los niveles de 
ruido ambiental, teniendo en cuenta los criterios de la Ley 37/2003, de 13 de 
noviembre, del Ruido, y su desarrollo reglamentario (de aplicación directa en la 
Comunidad de Madrid de acuerdo con el Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del 
Consejo de Gobierno, por el que se establece el régimen legal de protección contra la 
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contaminación acústica en la Comunidad de Madrid) y de la Ordenanza de Protección 
frente a la Contaminación Acústica y Térmica; ANM 2011\7). 
Igualmente, incluye un análisis de la movilidad en el ámbito recogiendo las propuestas 
de intervención en el ámbito. El citado análisis recoge los criterios propios de la 
Movilidad Sostenible, analizando la oferta de transporte, tanto pública como privada. Se 
analiza la información existente sobre tráfico en el viario haciendo una estimación de la 
demanda atraída. 
 
El alcance y contenido de los mismos se ajusta a las condiciones requeridas por la 
legislación urbanística y ambiental de aplicación, respondiendo a la justificación 
concreta y pormenorizada de la propuesta. 

 

12.- ANÁLISIS DE IMPACTOS NORMATIVOS. 
 
12.1.- ANTECEDENTES: NORMATIVA DE APLICACIÓN. 
 
12.1.1.- Impacto en materia de género. 
 
La Ley Orgánica 3/2007 de 22 de marzo de Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres, 
establece el carácter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y 
hombres. 
 
El artículo 15 mandata a las Administraciones Públicas, para integrar ese principio de 
forma activa en sus disposiciones normativas. Con ese fin, el artículo 19 establece la 
necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un informe sobre su 
impacto por razón de género. Por su parte el artículo 21.2 extiende el mandato a las 
Entidades Locales y, finalmente, el artículo 31.1, párrafo segundo señala que: 
 

"Del mismo modo, las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán en 
consideración las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de 
estructuras familiares, y favorecerán el acceso en condiciones de igualdad a los distintos 
servicios e infraestructuras urbanos". 

 
La jurisprudencia (pese al voto particular emitido en alguna sentencia) ha señalado la 
necesidad del informe de género en todos los planeamientos urbanísticos, dado su 
carácter de disposiciones administrativas de carácter general, entendiendo como 
normativa de aplicación la propia Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, que establece 
el carácter transversal del principio de igualdad de trato y oportunidades que entre 
hombres y mujeres y, que, en defecto de regulación autonómica específica sobre esta 
materia, será de aplicación supletoria la legislación estatal. 
 
 
12.1.2.- Impacto por razón de identidad de género. 
 
La Comunidad de Madrid ha legislado en la materia relacionada con la identidad de 
género o expresión de género y protección contra la discriminación a través de la Ley 
2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no 
Discriminación. 
 
El artículo 45 de esta ley regula la evaluación de impacto normativo sobre la identidad o 
expresión de género: 
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"1. las normas y resoluciones de la comunidad de Madrid incorporarán la evaluación del 
impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar 
la integración del principio de igualdad y no discriminación por razón de identidad de 
género o expresión de género." 

 
 
12.1.3.- Impacto en materia de infancia, adolescencia y familia. 
 
La Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor, regula el 
Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia, en su artículo 22 quinquies, 
prescribiendo que: 
 

"Las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 
anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la 
normativa en la infancia y en la adolescencia". 

 
La Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas, 
establece en su disposición adicional décima que "las memorias del análisis de impacto 
normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los proyectos de 
reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la familia". 
La Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantías de los Derechos de la Infancia y la 
Adolescencia en la Comunidad de Madrid, regula las actuaciones administrativas en su 
artículo 22, citando expresamente los planes urbanísticos y relacionando su contenido 
con la accesibilidad en el espacio público: 
 

"Las Administraciones de la Comunidad de Madrid velaran por: 
 
   Que los planes urbanísticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo 
necesarias para usos infantiles y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de 
modo que las necesidades específicas de los menores se tengan en cuenta en la 
concepción del espacio urbano. 
 
   La peatonolizaci6n de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de 
frecuente uso infantil, garantizándose el acceso sin peligro a los mismos. 
Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los espacios 
públicos, a los que se datara de mobiliario urbano adaptado a las necesidades de uso con 
especial garantía de sus condiciones de seguridad. 
 
La toma en consideración de las dificultades de movilidad de los menores discapacitados, 
mediante la eliminación de barreras arquitectónicas en las nuevas construcciones y la 
adaptación de las antiguas, según la legislación vigente." 

 
 
12.1.4.- Impacto en materia de accesibilidad. 
 
El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su 
inclusión social, prevé en su artículo 34. Otras medidas públicas de accesibilidad: 
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"3. Además, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberán 
considerar, y en su caso incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los 
planes municipales de ordenación urbana que formulen o aprueben. 
4. Los ayuntamientos deberán prever planes municipales de actuación, al objeto de 
adaptar las vías públicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con carácter 
general, viniendo obligados a destinar un porcentaje de su presupuesto a dichas fines." 
 

La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993, de 22 de 
junio, de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la 
Comunidad de Madrid. En su Disposición Adicional décima regula sobre el contenido y 
objeto de los planes urbanísticos: 
 

"1. Los planes generales de ordenación urbana, las normas subsidiarias y demás 
instrumentos de planeamiento y ejecución que los desarrollan, así como los proyectos de 
urbanización y de abras ordinarias, garantizarán la accesibilidad, y no serán aprobados si 
no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y 
en los reglamentos correspondientes." 

 
 
12.2.- OBJETO Y CONTENIDO DE ESTE ANÁLISIS DE IMPACTO. 
 
12.2.1.- Contenido del análisis de impacto. . Integración de las materias de referencia 
en un análisis de impacto conjunto. 
 
El análisis del impacto en las materias de referencia, y específicamente del impacto de 
género, en el planeamiento urbanístico, exige partir de un concepto que no se encuentra 
expresamente recogido en ninguna Ley, ni ha sido objeto de desarrollo reglamentario. 
 
Tanto la jurisprudencia como los estudios específicos encuadran el impacto de género 
en el contexto social real, atendiendo a los roles sociales que desempeña la mujer y a las 
interacciones que mantiene con los miembros de una unidad familiar. 
 
Señalan asimismo esas fuentes conceptuales un aspecto clave para la evaluación del 
impacto en el marco del planeamiento urbanístico: el espacio urbano, con especial 
atención a la accesibilidad a los servicios urbanos y a la seguridad en los espacios 
públicos de las ciudades. 
 
 
12.2.2.- Objeto del análisis de impacto normativo. 
 
Los antecedentes legales y jurídicos expuestos concretan la necesidad de que el 
instrumento de planeamiento incluya un análisis de impacto específico en las materias 
señaladas. Ese análisis es de naturaleza técnica y debe integrarse en la documentación 
que describa y justifique la propuesta de planeamiento. 
 
El objeto de este análisis se encuadra en el principio de igualdad entre mujeres y 
hombres, con la finalidad de garantizar a las mujeres, y demás colectivos objeto de 
protección específica, el acceso equitativo a oportunidades sociales, económicas, 
políticas, laborales, educativas, culturales y de salud. Con el fin de valorar los resultados 
que se puedan seguir de la aprobación del instrumento de planeamiento 
correspondiente, y de la regulación que en el mismo se realice. 
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12.2.3.- Lenguaje inclusivo y no sexista. 
 
Durante la redacción, se ha consultado la Guía para la utilización de un lenguaje 
inclusivo y no sexista publicada por el Ayuntamiento de Madrid, para evitar sesgos 
sexistas. 
 
 
12.3.- CONTENIDO DE ESTE PLAN ESPECIAL EN RELACIÓN CON EL IMPACTO DE 
GÉNERO Y RESTO DE TEMAS DE REFERENCIA. 
 
12.3.1.- Consideraciones generales 
 
Las actividades turísticas se despliegan sobre territorios concretos y cuando sus efectos 
alcanzan determinada presión en el entorno se requieren procesos de ajuste para 
establecer equilibrios adecuados. Esta interrelación significa la necesidad de conjugar y 
armonizar la presencia y relación entre los diversos componentes del hecho urbano. 
 
El turismo es una práctica social que ha alcanzado la condición de fenómeno de masas y 
que en el ámbito urbano genera un nuevo consumo de la ciudad en relación al 
alojamiento, el espacio público, las actividades y el patrimonio. Su intensificada 
presencia introduce nuevas formas de habitar las ciudades con impactos positivos y 
negativos. 
 
Se pretende identificar los impactos en materia de género y resto de temas de 
referencia, vinculados al alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, derivados del 
aumento del número de visitantes y de la aparición de nuevas modalidades de 
alojamiento, para lograr una integración adecuada y beneficiosa para todas las partes. 
 
El mayor impacto se ocasiona por la elevada presencia del alojamiento turístico en 
determinadas áreas de la ciudad, la proporción de la población flotante alojada sobre la 
residente, la presión resultante sobre el espacio público; la compacidad del espacio 
urbano, la presencia de las actividades económicas, el peso de la vivienda de uso 
turístico sobre el parque de vivienda existente y la evolución del precio medio de 
alquiler y venta de vivienda. 
 
El objeto fundamental de este PEH es actuar mediante una nueva regulación de usos 
compatibles y autorizables, para la preservación del uso residencial en las áreas 
centrales de la ciudad, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal. 
 
Los aspectos del planeamiento susceptibles de ser analizados son la intervención 
preferente en la ciudad consolidada, la percepción de seguridad, la accesibilidad 
universal, el fomento de los medios blandos de movilidad, la influencia de los 
equipamientos en la conciliación de la vida familiar y laboral y la relación de los edificios 
en el contexto urbano, que se han ordenado por ámbitos de análisis y temáticas 
comunes que permitan efectuar tras su análisis una valoración en la medida de lo 
posible positiva del impacto de género y resto de temas de referencia, teniendo en 
cuenta los criterios que favorezcan, con independencia de la neutralidad que pudiera 
conllevar cualquier planeamiento. 
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Se pretende analizar el impacto de género partiendo de una visión más general y global, 
como es el modelo de ciudad, hasta llegar al ámbito más concreto y particular, como es 
la edificación. El resultado del análisis se concretará valorando los criterios específicos 
que se favorezcan en cada caso, estructurándose en cuatro ámbitos de análisis: Modelo 
Urbano, Entorno de Influencia, Espacio Público y Edificación. Dentro de cada ámbito de 
análisis se incluyen los aspectos urbanísticos a considerar por temas comunes, y su 
posible influencia en el impacto de género.  
 
 
12.3.2. Respecto al Modelo Urbano. 
 
Teniendo en cuenta el alcance del presente PEH, debido a su dimensión y escala en 
relación a la ciudad, el diseño de su ordenación urbanística ha partido de los siguientes 
principios básicos: 
 
a) Modelo de ciudad. 
 
• Los problemas de saturación sobre algunas zonas de la ciudad dificultan una relación 

y convivencia armónica entre residentes, comerciantes, hosteleros y turistas; 
producen un impacto sobre la habitabilidad de los edificios, la convivencia y 
seguridad de la personas y la utilización del espacio público; e inciden en el precio de 
acceso a la vivienda y el desarrollo del resto de actividades económicas. 

 
• Se puede identificar la acumulación en determinadas zonas de la ciudad de valores 

elevados de población flotante alojada en todo tipo de establecimientos de 
hospedaje respecto a la población residente, altas densidades de población en el 
espacio público y elevada compacidad de la masa edificada. 

 
• La propuesta busca la extensión de un tipo de ciudad que persigue el bienestar del 

conjunto de las personas que habitan, conviven, trabajan, se relacionan en la ciudad, 
evitando la creación de espacios unifuncionales. 

 
• En general el modelo seguido por el diseño urbanístico pretende facilitar la relación 

entre espacio construido y espacio no construido en un escenario adecuado para el 
desarrollo pleno de la vida humana. 

 
• Para ello, el presente PEH, endurece el régimen cuando el uso de hospedaje 

pretende sustituir al uso residencial existente. En los anillos 1 y 2, se impide en las 
zonas residenciales más puras y se recupera la exigencia de un Plan Especial en otras 
zonas, admitiéndose como uso alternativo en los ejes comerciales. 

 
 
b) Diseño participativo. 
 
• Durante el desarrollo de la actuación se han realizado distintos debates entre los 

colectivos afectados y una mesa de participación “1ª Sesión de la Mesa para la 
evaluación, análisis, propuestas y alternativas sobre el régimen de implantación de 
apartamentos y viviendas de uso turístico", celebrada el 8 de mayo de 2018, donde 
se analizaron diversas cuestiones, a la que asistieron asociaciones de viviendas 
turísticas, hotelera, hostales, pensiones, asociaciones de vecinos y representantes de 
los distintos grupos políticos y por lo tanto las decisiones se ven sometidas a los 
cauces democráticos y participativos que caracterizan este tipo de instituciones.  
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c) Integración morfológica. 
 
• La intensidad de la presencia hotelera en el distrito Centro en relación a la población 

residente empezaba a ser elevada, especialmente en los barrios de Sol y Cortes, así 
como la concentración de actividades comerciales, de ocio y culturales en esa zona. 

 
• Por ello, el presente Plan Especial en los anillos 1 y 2, en edificios de uso residencial, 

se generaliza la exigencia de acceso independiente. En las zonas residenciales más 
puras, sólo se admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso 
terciario. 

 
• A estos cambios de consumo y demanda turística se incorpora la economía 

colaborativa que reflexiona sobre esa nueva modalidad de alojamiento (vivienda de 
uso turístico), en relación con la habitabilidad urbana y la presión sobre la vivienda y 
los residentes. 

 
• Con el objeto de conseguir un turismo de calidad que genere empleo y bienestar 

social, debe lograrse en un entorno de accesibilidad y una apuesta por la 
sostenibilidad.  

 
 
d) Cultura. 
 
• La fortaleza de la industria del turismo y las estrategias de las ciudades para difundir 

sus valores y captar una parte sustancial del movimiento de turistas a escala mundial 
han inducido un incremento exponencial del número de los que acuden a ellas. El 
resultado es que en las últimas décadas el turismo urbano ha alcanzado un fuerte 
auge en aquellas ciudades dotadas de un fuerte patrimonio histórico, de una 
vitalidad y dinamismo en el ámbito cultural y social o de una actividad económica de 
rango internacional, constituyéndose en lugares de referencia y deseo, objetivo del 
turista potencial. 

 
• La ciudad de Madrid es una de las principales capitales turísticas europeas, un 

referente en el ámbito cultural, de ocio y gastronómico, así como un importante 
centro de negocios, tanto congresual como ferial. En relación a la adecuación del 
nuevo uso de servicios terciarios en la clase hospedaje en sus edificios protegidos 
con grado singular o integral, deben ser tenidos en cuenta tanto los valores del 
edificio como el impacto sobre el ambiente urbano y la habitabilidad del entorno.  

 
• Para ello este PEH, generaliza la viabilidad de la implantación del uso de servicios 

terciarios en la clase hospedaje en régimen de uso alternativo, habiendo restringido 
el régimen de uso autorizable a los edificios protegidos con Nivel 1 ó 2.  

 
Este régimen para la implantación del hospedaje en edificios históricos tiene un 
doble sentido: por una parte, impone garantías para el edificio protegido frente a las 
obras de implantación del uso, y por otra parte, viabiliza la implantación del uso 
reconociendo su capacidad para amortizar los sobrecostes de la rehabilitación.  
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• De esta forma se pretende poner en valor el carácter propio de los barrios de 
Madrid, desde Lavapiés, Latina, Conde Duque o el entorno de Madrid Río, pasando 
por Malasaña o Chamberí, hasta Salesas, Las Letras o Chueca, entre otros. 

 
 
12.3.3. Respecto al Entorno de Influencia. 
 
La actuación propuesta en el presente PEH supondrá una aportación muy positiva para 
el entorno de influencia. 
 
a) Mejora de la conectividad inter barrios . 
 
El presente Plan Especial delimita tres ámbitos en los que la intensidad del problema es 
diferente. Estos ámbitos, a modo de anillos concéntricos se asimilan conceptualmente al 
Distrito Centro, el Conjunto Histórico y a la Almendra Central. La intensidad en la 
defensa del uso residencial es gradual para cada anillo, en una estrategia de propiciar la 
difusión centrífuga de las actividades de hospedaje. 
 
El desarrollo de las condiciones de este PEH, en un área tan extensa de la ciudad 
permitirá articular y conexionar de una manera adecuada los diferentes barrios del 
entorno de influencia. 
 
La llegada de turistas a la ciudad de Madrid está motivada por la numerosa y variada 
oferta de recursos turísticos que ofrece, que se completa con los recursos de alta 
calidad que ofrece la región y otras provincias limítrofes en un radio de acción muy 
reducido. En apenas una hora se puede llegar a enclaves declarados Patrimonio Mundial 
por la UNESCO y un elevado número de ciudades Patrimonio Mundial. 
 
Estos recursos culturales, museísticos, monumentales, comerciales, gastronómicos, de 
ocio y de transporte, se comprueba que la mayor concentración se produce en el 
Distrito Centro y con menor intensidad en el resto de la almendra, quedando algunas 
zonas de la periferia como referencia para algunas especializaciones, como el entorno 
aeroportuario y los Recintos Feriales.  
 
Con la propuesta de este PEH, se pretende un esparcimiento de la actividad de 
hospedaje a otras zonas de la ciudad, descargando la concentración del Distrito Centro. 
 
 
12.3.4. Respecto al Espacio Público. 
 
Hay que señalar la existencia de impactos sociales, funcionales y ambientales 
inadecuados en determinadas zonas de la ciudad, tanto en el espacio público como en la 
convivencia con los residentes habituales de los propios inmuebles de viviendas. 
 
La Almendra Central concentra sólo el 10,55% de los espacios libres de la ciudad y su 
distribución tampoco es homogénea entre sus distritos, siendo Centro y Chamberí los 
menos dotados. 
 
El impacto sustancial de la aglomeración de población flotante alojada sobre el espacio 
público vuelve a producirse en los barrios del distrito de Centro, por lo que la propuesta 
de este PEH, garantiza la ocupación de los centros urbanos por población residente que 
permita mantener su funcionalidad como zonas residenciales iconos y reclamo del modo 



Información de Firmantes del Documento

EVA MARIA TORRES BERRUEZO - JEFE DEPARTAMENTO Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 09:19:45
ANTONIO MARIA DIAZ SOTELO - SUBDIRECTOR GENERAL Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:05:43
JUAN CARLOS LASHERAS MERINO - DIRECTOR GENERAL DE PLANEAMIENTO Y GESTION
URBANISTICA

Emisor: FNMT-RCM-20/07/2018 10:44:32

URL de Verificación: https://sede.madrid.es/csv CSV : 0901FFD7811F091B

Dirección General de Planeamiento y Gestión Urbanística 
Subdirección General de Planeamiento   

desarrollo urbano 
sostenible  

 

PLAN ESPECIAL DE REGULACIÓN DEL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN LA CLASE DE HOSPEDAJE 

63 

de vida local y preservar un alto nivel de calidad de vida y de convivencia ciudadana 
para los habitantes de la ciudad, respecto al espacio público. 
 
Se incorpora al espacio colectivo una población tan numerosa que supone una presión 
para la vida cotidiana, con incidencia en las formas de utilizar el espacio público en su 
uso diario por la población residente, y la inducción de cambios sustanciales en las 
actividades que se implantan para atender a tal flujo de población flotante con 
características, intereses y necesidades muy diferentes a las del residente.  
 
La incidencia del incremento de población sobre la disponibilidad de espacio público se 
ve acentuada por las características del espacio construido.  
 
En la propuesta de este PEH, se busca un equilibrio, convivencia y disfrute para 
personas de todas las edades de todo el entorno de influencia, desde las zonas de 
juegos de niños, hasta los graderíos y lugares de reunión para jóvenes o zonas de 
descanso para la tercera edad, todo ello para generar diversidad social, fomentar el 
conocimiento mutuo y la convivencia con el objetivo de que la presencia ciudadana 
favorezca la seguridad y atractivo del espacio. 
 
De esta forma se fomenta un tipo de ciudad más amable y respetuosas que fomenta la 
autonomía, el bienestar y la coexistencia de todos sus ciudadanos, evitando la 
masificación en el centro de la ciudad y su conversión en parque temático, la generación 
de procesos de gentrificación o elitización y la terciarización del parque residencial.  
 
 
12.3.5. Respecto a la Edificación 
 
La gran concentración de viviendas de uso turístico en el Distrito Centro ha provocado 
la disminución del parque de viviendas para que se instale una nueva población en el 
vecindario y un aumento astronómico de los precios de los alquileres ofertados, 
generando dificultades de afrontar la deuda hipotecaria y el elevado alcance del impago 
de arrendamientos. 
 
Este incremento en los precios del mercado inmobiliario de los barrios del Distrito 
Centro puede tener importantes impactos negativos como son convertir el centro en 
una zona residencial únicamente reservada a las rentas altas, lo que puede implicar una 
nueva segregación residencial de clase, provocar un desplazamiento a otras zonas de la 
ciudad de determinados perfiles de población joven, que tradicionalmente han alquilado 
de manera conjunta viviendas en estos barrios promoviendo su dinamización y 
rejuvenecimiento.  
 
El planteamiento respecto de la edificación ha buscado los siguientes aspectos: 
 
a) Diversidad funcional y conciliación. 
 
• El distrito Centro presenta una singularidad funcional que polariza la presencia del 

alojamiento turístico, que puede llegar a entrar en conflicto con la población 
residente y debe ser considerada de modo integral. 

 
• Las viviendas de uso turístico impactan en el mercado de las viviendas de alquiler del 

distrito Centro llegando a alterar sustancialmente la conformación del vecindario de 
este espacio urbano y su entorno.  
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Nos encontramos con un distrito con menos población residente permanente, un 
número de hogares prácticamente estancado y una actividad económica que se 
reorienta al turismo, sustituyendo el comercio de proximidad por otro destinado al 
nuevo perfil de población flotante. 

 
• El presente PEH, permite la implantación de un uso diferente del calificado en parte 

de un edificio en régimen de interrelación de uso complementario, estableciendo, en 
su caso, condiciones de situación (planta del edificio donde se puede implantar el 
uso), de acceso, o ambas. 

 
• El uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje, se admite como 

complementario del uso calificado residencial en prácticamente todas las zonas, 
admitiéndose en cualquier situación, pero con acceso independiente en el Centro 
Histórico. Sólo en la norma zonal 3 se regulan condiciones de posición.  

 
La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa con la 
limitación de que ese acceso, que no podrá ser directo desde la vía pública a la 
vivienda o apartamento turístico. 

 
• En los anillos 1 y 2, en edificios de uso existente residencial, se generaliza la 

exigencia de acceso independiente. En las zonas residenciales más puras, sólo se 
admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso de servicios 
terciarios y en el anillo 3, en edificios de uso existente residencial, se mantiene la 
regulación vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio donde no se admita la implantación de otras clases del uso 
de servicios terciarios. 

 
• El programa propuesto recupera espacios de empleo y actividad (tanto en edificios 

específicos como en locales comerciales) en contacto con las viviendas, ofreciendo 
una diversidad funcional. 

 
 
b) Diversidad de oferta residencial.  
 
• Como se señala en el Diagnostico del PEH, la aparición de la modalidad de 

alojamiento turístico en vivienda de uso turístico supone en gran medida la 
sustitución de viviendas destinadas al alojamiento permanente de personas como 
residencia habitual para dedicarse a esta nueva modalidad, al menos cuando se 
oferta la totalidad de la vivienda y no conlleva la convivencia con la familia residente 
(economía colaborativa). 

 
• Esta sustitución puede llegar a comprometer, en algunas zonas de la ciudad, la 

composición y equilibrio del parque de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual y, en consecuencia, producir la 
expulsión de población residente en los barrios afectados en cantidades 
significativas. Resultaría, en tal caso, una variante más de los procesos de 
terciarización de áreas urbanas que ya han venido sufriendo las ciudades en sus 
zonas centrales. 

 
• El presente PEH pretende evitar el descenso del stock de viviendas en el mercado 

residencial, el aumento de los precios de los alquileres ofertados, la conversión del 
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centro en una zona residencial reservada a las rentas altas provocando una nueva 
segregación residencial de clase, el desplazamiento de los grupos de población joven 
y el estancamiento en el número de hogares. 

 
• Respecto a la oferta residencial se prevé la existencia de una gran diversidad de 

oferta, de cara a satisfacer las demandas más variadas, preservando del uso 
residencial en las áreas centrales de la ciudad. Esta variedad se manifiesta 
tipológicamente en los diferentes tamaños y programas de las viviendas. 

 
 
c) Referencia a las normativas de diseño de la edificación.  
 
• Se señala la obligatoriedad de que las edificaciones que se construyan en su 

desarrollo cumplan con todas las disposiciones legales tanto referidas a la igualdad 
como a la eliminación de barreras físicas o de otro orden. 

 
 
12.4.- CONCLUSIONES: EVALUACIÓN DEL IMPACTO DEL PEH. 
 

a) Los objetivos de este Plan Especial, así como el contenido propio del impacto de 
género y resto de temas de referencia en el planeamiento, justifican la 
integración en un análisis conjunto de las diferentes materias vinculadas entre sí: 
igualdad de género; identidad de género; infancia, adolescencia y familia; 
accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas. 

 
b) La evaluación de ese análisis conjunto al justificarse la eliminación de afecciones 

en materia de género y resto de temas de referencia, expone un impacto 
positivo de la ordenación propuesta de planeamiento sobre la población en 
general y sobre los colectivos objeto de protección por las leyes y normativas 
antecedentes de este análisis. 

 
c) Ese impacto positivo conjunto se ejemplifica en la configuración y tratamiento 

del espacio público, en aspectos que resultan determinantes para esta 
evaluación como son, la movilidad, evitando las concentraciones masivas y la 
percepción de la seguridad en los espacios públicos. 

 
d) Se favorece la seguridad al recuperar un entorno de residencia habitual que 

favorezca las relaciones vecinales, evitando la expulsión de los ciudadanos mas 
vulnerables, con un umbral mínimo de densidad que garantice la viabilidad del 
comercio local, la actividad cultural, el ocio, el transporte público y el turismo, 
con beneficios para la conciliación, el empleo, la autonomía, la identidad y la 
salud.  

 
Así mismo, se pone en valor nuestro Patrimonio Cultural evitando la 
gentrificación y favoreciendo la calidad del espacio urbano. 

 
e) Este PEH da cumplimiento a las leyes antecedentes, al tiempo que viabiliza el 

cumplimiento de las mismas por parte de los instrumentos de ejecución de este 
planeamiento en materia de edificación, es decir, mediante su preceptiva licencia 
de implantación de actividad. 
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Sin perjuicio de esta evaluación de impacto positivo conjunto, las diferentes materias 
serán objeto de informes específicos en los términos recogidos por las leyes 
antecedentes: 
 
• Informe en materia de Género en relación con la Ley Orgánica 3/2007 de 22 de 

marzo de Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres. 
 
• Informe en materia de Identidad de Género, en relación con la Ley 2/2016, de 29 de 

marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación de 
la Comunidad de Madrid. 

 
• Informe en materia del menor y de la familia, en relación con la legislación 

antecedente en materia del Menor, la Familia, la Infancia y la Adolescencia. 
 
• Informe en materia de Accesibilidad, en relación con la legislación antecedente. 
 
 

13.- PROTECCION DEL PATRIMONIO. 
 
El ámbito de aplicación del presente Plan Especial incluye Áreas de Especial Protección 
(Centro Histórico y Colonias Históricas) por lo que según lo indicado en el Art. 4.11.1 de 
las Normas Urbanísticas del Plan General de 1997, será preceptivo el dictamen de la 
Comisión Institucional para la Protección de Patrimonio Histórico, Artístico y Natural 
con carácter previo a la aprobación o autorización de “los Planes Especiales de Protección, 
Estudios de Detalle o instrumentos análogos de planeamiento que afectan a los edificios y 
espacios urbanos incluidos en las Áreas Especiales de Protección,...”.  
 
Así mismo, en relación con el Decreto de 27 de enero de 2016 de la Alcaldesa por el 
que se aprueban las Normas Reguladoras de la Comisión para la Protección del 
Patrimonio Histórico-Artístico y Natural de la Ciudad de Madrid, (C.P.P.H.A.N.) en el 
que se especifica que deberán examinarse por esta Comisión:  
 

“2. Las actuaciones, planes y proyectos que promuevan las distintas Áreas de Gobierno, 
Distritos u Organismos Públicos y Empresas municipales, que se refieran a bienes 
regulados en el Título IV de las NNUU del PGOUM.” 

 

En base a ello, la documentación de la presente MPG fue dictaminada favorablemente 
por la Comisión para la Protección de Patrimonio Histórico, Artístico y Natural 
(C.P.P.H.A.N) del Ayuntamiento de Madrid, en la sesión del 29/06/2018, según consta 
en Acta Nº 24/2018 indicándose lo siguiente: 

 

“Se informa favorablemente la propuesta de Plan Especial de mejora. 
 
Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación 
estableciendo un régimen de usos para el uso de hospedaje.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una zonificación basada entres 
ámbitos, propuestos a modo de anillos concéntricos que se asimilan al Distrito Centro, 
centro histórico y la almendra. Si bien su delimitación se concreta incluyendo los 
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barrios limítrofes en función de sus indicadores, como ocurre en algunos barrios con 
frente a Madrid Río. 
 
El PEH establece un régimen de interrelación con el uso cualificado, a efectos de su 
pormenorización en su condición de compatible o autorizable. Las condiciones de 
implantación del uso definidas para el ámbito del PEH se impondrán sobre la regulación 
establecida en las normas zonales o en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanística y sectorial vigente.” 

 

Así mismo, según lo indicado en el Art. 4.1.1 de las Normas Urbanísticas del Plan 
General de 1997, también será siempre preceptivo informe favorable de la Dirección 
General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid. 

En base a ello, la documentación ha sido examinada por la Comisión Local de Patrimonio 
Histórico del Municipio de Madrid, de la Consejería de Cultura y Deporte y Portavocía 
del Gobierno de la Comunidad de Madrid (C.L.P.H.), celebrada el 6/07/2018 según 
consta en el Acta Nº 23/2018 dictaminándose por este órgano lo siguiente: 

 

“Se informa favorablemente la propuesta de Plan Especial relativo a la implantación 
del uso de hospedaje toda vez que la Comisión considera que la propuesta presentada 
no afecta significativamente a las condiciones de protección de patrimonio vigentes en 
el ámbito regulado por el Plan Especial. 
 
La necesidad del PEH se justifica en la evolución reciente de la implantación del 
alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, y en su impacto sobre determinadas áreas 
residenciales, específicamente en el Centro Histórico. 
 
 
El objetivo de este PEH es la defensa del uso residencial y de su entorno urbano en 
aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje. 
 
Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación 
estableciendo un régimen de usos para el uso de hospedaje.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una zonificación basada en tres 
ámbitos, propuestos a modo de anillos concéntricos que se asimilan al Distrito Centro, 
centro histórico y la almendra. Si bien su delimitación se concreta incluyendo los 
barrios limítrofes en función de sus indicadores, como ocurre en algunos barrios con 
frente a Madrid Río. 
 
El PEH establece un régimen de interrelación con el uso cualificado, a efectos de su 
pormenorización en su condición de compatible o autorizable. Las condiciones de 
implantación del uso definidas para el ámbito del PEH se impondrán sobre la regulación 
establecida en las normas zonales o en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanística y sectorial vigente.” 
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14.- CONTENIDO GRAFICO DE LA PROPUESTA.  
 
Se incorporan los siguientes planos en el punto IV.- DOCUMENTACION GRAFICA de 
este expediente: 
 

- Ámbitos de aplicación. 
 
- Regulación PGOUM 97. 
 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en la totalidad de la edificación - 

Planeamiento vigente. 

- Implantación del uso terciario de hospedaje en la totalidad de la edificación 
Propuesta. 

 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en parte de la edificación - 

Planeamiento vigente.  
 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en parte de la edificación – 

Propuesta. 
 

 
Excepto el plano “Ámbitos de aplicación” que define el ámbito de aplicación de la 
normativa de este PEH, el resto de planos no tienen carácter normativo tan solo 
informativo. 
 
 
 
En base a lo anteriormente expuesto, dado que el presente Plan Especial ha alcanzado 
el suficiente grado de desarrollo, se estima que la propuesta contenida en el mismo, se 
ajusta a las determinaciones de la legislación urbanística vigente, razón por la cual, a 
juicio de quienes suscriben, no existe inconveniente desde el punto de vista técnico en 
continuar con la tramitación del presente expediente. 

 
 
LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE    EL SUBDIRECTOR GENERAL DE 
PLANEAMIENTO II,      PLANEAMIENTO URBANÍSTICO, 
Eva Mª Torres Berruezo     Antonio M. Díaz Sotelo  
           (Firma digital)                                                                             (Firma digital)                                                                      
        
 

 
EL DIRECTOR GENERAL DE PLANEAMIENTO 

Y GESTION URBANÍSTICA, 
Juan Carlos Lasheras Merino 

(Firma digital) 
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1.- SÍNTESIS DEL DIAGNOSTICO DEL ALOJAMIENTO TURÍSTICO EN LA CIUDAD DE 
MADRID. PROBLEMÁTICA DETECTADA.   
 
 
En los últimos años, la oferta de alojamiento ha sufrido un proceso de crecimiento y 
transformación en Madrid. Esta tendencia al alza se ha reflejado en el incremento en el 
número de turistas en la ciudad, por eso en el año 2017, el Ayuntamiento elaboró un 
estudio sobre La Oferta de Alojamiento Turístico en Madrid. Características y Distribución 
Territorial y otro específico sobre El Impacto de las Viviendas de Uso Turístico en el Distrito 
Centro. 
 
El Diagnostico del alojamiento turístico en la ciudad de Madrid que antecede a esta 
memoria de ordenación está basado en estos dos informes y expone las dimensiones 
urbanísticas del problema de la presión del uso de hospedaje sobre el uso residencial y 
pretende identificar los impactos vinculados al alojamiento turístico en la ciudad, 
derivados del aumento del número de visitantes y de la aparición de nuevas 
modalidades de alojamiento. 
 
El diagnóstico inicial de la situación actual ha identificado la existencia de impactos 
sociales, funcionales y ambientales inadecuados en determinadas zonas de la ciudad, 
tanto en el espacio público como en la convivencia con los residentes habituales de los 
propios inmuebles de viviendas. 
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1.1.- MAPIFICACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN LA CIUDAD DE MADRID. 
 


Como se ha concretado en el Diagnostico del alojamiento turístico en la ciudad de 
Madrid que forma parte del presente Plan Especial, se ha producido un ajuste en la 
tipología de los alojamientos, con crecimiento de los hoteles y con la aparición de 
algunas categorías nuevas, como las viviendas de uso turístico. 
 
La localización principal de los establecimientos de hospedaje en la ciudad de Madrid es 
similar a la mayor parte de las ciudades turísticas de su rango, ubicándose en el centro 
histórico. 
 


Hacia el norte se reseña la existencia de implantaciones en los distritos de Salamanca, 
Chamberí y Argüelles, en las que la oferta turística se complementa con la existencia de 
áreas de importante actividad económica, eje que se extiende a través del Paseo de la 
Castellana. 
 
Una tercera área de concentración es la existente en el eje de la A-2 desde la M-40, 
ligada a las instalaciones aeroportuarias, los recintos feriales e importantes zonas de 
actividad económica industriales y terciarias, y cuyo impulso o desarrollo en los últimos 
años guarda relación con las sucesivas candidaturas de la ciudad a albergar los juegos 
olímpicos. 
 
En el resto de la ciudad las instalaciones de hospedaje son más puntuales, si bien se 
disponen de forma lineal en torno a ejes viarios de importancia y en relación con centros 
de actividad económica (M-30, M-40, A-6, Mercamadrid, Julián Camarillo). 
 
El principal resultado de esta mapificación es la significativa concentración de los 
alojamientos turísticos en el distrito Centro y cómo el número de estos va disminuyendo 
según nos alejamos de la Almendra Central madrileña.  
 


Respecto a la vivienda de uso turístico (VUT), la mapificación muestra cómo la 
concentración masiva de viviendas de alquiler de uso turístico existentes en la ciudad se 
produce en el distrito Centro, seguido en importancia por el distrito de Chamberí, 
disminuyendo su presencia hasta ser prácticamente inexistente en los distritos 
exteriores a la M-40.  
 


La localización espacial de las viviendas de uso turístico sigue un patrón mucho más 
dependiente de su proximidad al centro histórico, en un gradiente claramente vinculado 
a la distancia respecto a él. Muestra una presencia dominante en la zona histórica 
central y empieza a apuntar la ampliación de su área de localización preferente sobre los 
barrios limítrofes al centro y al entorno del río Manzanares tras su recuperación 
mediante Madrid Río, en especial frente al Palacio Real. 
 


 


1.2.- SÍNTESIS DE IMPACTOS GENERADOS POR LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOS 


En la Memoria de Diagnostico, el análisis de los diferentes impactos derivados de la 
capacidad de alojamiento turístico en la ciudad de Madrid ha sido realizado mediante un 
conjunto de indicadores cuyos resultados permiten una lectura individual de su alcance 
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en el espacio urbano, para realizar la propuesta se ha considerado la división 
administrativa de ciudad, distrito y barrio.  
 
Los indicadores empleados en el análisis que se expone en el Diagnostico nos dan una 
visión sintética e integrada de los efectos sobre los tejidos urbanos y  sobre la vivienda, 
de este modo se pueden detectar aquellas zonas de la ciudad donde las problemáticas 
se superponen y acentúan sus efectos. 
 
El diagnóstico sintetiza los datos por barrios en dos indicadores compuestos: 
 
· Indicador sobre los Tejidos Urbanos: 
 


• Población flotante sobre población residente en % 
• Población total sobre espacio público en hab/Ha 
• Compacidad bruta en m2c/m2s 


 
· Indicador sobre la Vivienda 
 


• Vivienda de uso turístico sobre parque de viviendas en % 
• Renta media por hogar 
• Precio de alquiler en €/m2 
• Precio de venta en €/m2 


 


1.2.1.- Impacto sobre los Tejidos Urbanos. 


Se combinan los siguientes indicadores que han permitido identificar aquellos 
tejidos urbanos en los que se acumula una alta cantidad de población flotante 
alojada temporalmente en establecimientos de hospedaje sobre barrios con 
espacios públicos limitados y conjuntos edificatorios altamente densificados, en 
los que puede considerarse que el alojamiento temporal ha incrementado 
notablemente los valores iniciales, ya previamente elevados. 
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o Población flotante sobre población residente: La población alojada en 
alojamientos turísticos genera una población flotante que puede llegar a 
alterar la relación entre la población residente y la alojada temporalmente, 
generando unos cambios en las relaciones sociales que pueden llegar a ser 
muy notables. Esta incorporación de población turística flotante sobre el 
territorio induce una elevación de la densidad real de población sobre el 
espacio de los distritos y barrios. Estos índices de densidad de población 
residente se modifican sustancialmente en determinadas áreas de la ciudad 
al incorporar la población que podría ocupar el total de plazas de 
alojamientos turísticos existentes en la ciudad. Dentro de la Almendra 
Central, la densidad demográfica total aumenta en todos los distritos pero se 
dispara en el distrito Centro. 
 


o Intensidad de población total sobre espacio público: La población flotante 
también introduce un cambio sustancial en la disponibilidad del espacio 
público por los residentes en algunas zonas de la ciudad.  


 
Los valores más altos de densidad de población total sobre el espacio público 
se producen en la Almendra Central, en los distritos de Chamberí y Centro, 
algo por debajo queda Salamanca y Tetuán. Fuera de la Almendra Central, 
los distritos que muestran los valores más elevados son el distrito de Ciudad 
Lineal y el distrito de Carabanchel.  
 
El impacto sustancial de la aglomeración de población flotante alojada sobre 
el espacio público vuelve a producirse en los barrios del distrito de Centro. 


 
Estos datos evidencian la presión que esta incorporación al espacio colectivo 
de una población tan numerosa supone para la vida cotidiana, su incidencia 
en las formas de utilizar el espacio público en su uso cotidiano por la 
población residente, y la inducción de cambios sustanciales en las actividades 
que se implantan en ese tejido para atender a tal flujo de población flotante 
con características, intereses y necesidades muy diferentes a las del 
residente. 


 
o Compacidad urbana: El indicador de compacidad definido como la relación 


entre superficie construida sobre rasante y la superficie del ámbito permite 
complementar la valoración sobre la calidad del espacio urbano en su 
conjunto. 
 
Este indicador de compacidad bruta ofrece para Madrid un valor medio de 
1,16 m2c/m2s, mientras la Almendra Central aporta un valor medio de 2,11, 
casi el doble. Al cruzar este indicador con el de presión sobre el espacio 
público, se constata que la elevada presión sobre éste se superpone en gran 
medida a un espacio físico abigarrado. 
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SIT. Síntesis de Impacto de alojamiento turístico: Indicadores de tejidos urbanos 
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El resultado del Diagnostico es la identificación de tejidos urbanos con 
acumulación significativa de estos impactos en cuatro de los barrios del distrito 
Centro (Sol, Cortes, Universidad, Embajadores). Asimismo quedan afectados los 
barrios de Recoletos, Goya y Castellana en el barrio de Salamanca; Argüelles en 
Moncloa-Aravaca, Almagro en Chamberí; y Castillejos en Tetuán.  


Este análisis ha permitido identificar también, barrios donde el proceso de 
colonización se está produciendo directamente por la influencia de la población 
flotante y que empiezan a acumular valores que se podrían considerar de 
“pronóstico reservado”. 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


1.2.2.- Impacto sobre la Vivienda. 


En el Diagnostico mediante la combinación de indicadores como la vivienda de 
uso turístico sobre el parque de vivienda existente, la renta neta media por 
hogar, el precio medio de alquiler de vivienda y el precio medio de venta de 
vivienda se identifica donde se simultanean una elevada presencia de la vivienda 
turística con rentas netas por hogar inferiores a la media municipal, en un 
mercado de alquiler y venta de vivienda que supere los valores medios de la 
Almendra Central. 
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SIV. Síntesis de Impacto de alojamientos turísticos: Indicadores de vivienda 
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1.2.3.- Incidencia VUT sobre el Parque Vivienda Existente. 


La aparición de la modalidad de alojamiento turístico en vivienda de uso turístico 
supone en gran medida la sustitución de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual para dedicarse a esta nueva 
modalidad, al menos cuando se oferta la totalidad de la vivienda y no conlleva la 
convivencia con la familia residente. 


Esta sustitución produce la expulsión de población residente en los barrios 
afectados y se inicia un proceso de terciarización de áreas urbanas que ya han 
venido sufriendo las ciudades en sus zonas centrales. 


Según el Diagnostico es en los barrios del distrito Centro donde la proporción de 
vivienda turística completa ofertada sobre la vivienda existente presenta valores 
muy elevados, se observa la disminución del parque de viviendas para instalar a 
nueva población y un aumento astronómico de los precios de los alquileres 
ofertados. 


Madrid esta sufriendo una transformación de la vivienda permanente a usos de 
alojamiento turístico que presenta una tendencia en aumento y que repercutirá 
en la disminución del número de hogares y la expulsión de población residente 
en las áreas centrales, afectando a la configuración social de éstas, y que, según 
señala el Diagnostico, entre otras existe un descenso del stock de viviendas en el 
mercado residencial, un aumento de los precios de los alquileres ofertados, una 
conversión del centro en una zona residencial reservada a las rentas altas y un 
desplazamiento de los grupos de población joven que tradicionalmente ha 
alquilado de forma conjunta en estos barrios.  


La actividad económica de estos 
barrios se reorienta al turismo, 
sustituyendo el comercio de 
proximidad por otro destinado al 
nuevo perfil de población flotante. 


El Diagnostico apunta a una 
presencia incipiente de VUT en 
barrios que hacen frontera con el 
distrito Centro: con el riesgo que 
conlleva que los impactos 
detectados en el distrito Centro se 
extiendan. 


En conclusión, la vivienda de uso turístico llega masivamente a unos distritos, 
Centro y Chamberí, caracterizados en el momento previo por la pérdida de 
vivienda total o estancamiento, con una reducción de la vivienda vacía y un 
elevado porcentaje de tenencia en régimen de alquiler. 
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1.3.- CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO RESPECTO AL IMPACTO DEL 
ALOJAMIENTO TURÍSTICO. 


El problema presenta una doble vertiente: por una parte, el alojamiento temporal 
turístico desplaza al alojamiento permanente, con el consiguiente deterioro de las 
condiciones de habitabilidad de las zonas residenciales centrales, agravado por una 
escasez endémica de espacios públicos. Por otra parte, las viviendas de uso turístico 
desplazan a las viviendas familiares, incluso dentro de los propios edificios provocando 
problemas de convivencia. 


La combinación de los indicadores analizados manifiesta con claridad la problemática en 
las áreas centrales de la ciudad: el distrito Centro y algunos barrios colindantes de los 
distritos de Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamberí y Moncloa-Aravaca, por lo que 
resulta conveniente arbitrar una regulación urbanística de la implantación del uso 
terciario en la clase de hospedaje que garantice una convivencia adecuada entre la 
actividad de alojamiento turístico y la vivienda permanente. 


La dinámica expansiva de la implantación de establecimientos de hospedaje tradicional y 
de viviendas de uso turístico en los últimos años indica también la conveniencia de 
evaluar la extensión del nuevo régimen al resto de barrios colindantes con el distrito 
Centro. 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


2.- OBJETIVOS, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL. 
 
El incremento de la capacidad de alojamiento que la ciudad ha experimentado en las 
últimas décadas ha favorecido el aumento del número de turistas en Madrid, pero ha 
dado lugar a un clima de preocupación por la aparición de problemas de saturación 
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sobre algunas zonas de la ciudad que dificultan una relación y convivencia armónica 
entre residentes, comerciantes, hosteleros y turistas. 


Tras el análisis realizado se concluye que se produce un impacto sobre la habitabilidad 
de los edificios, la convivencia y seguridad de las personas y la utilización del espacio 
público; se incide en el precio de acceso a la vivienda y en el desarrollo del resto de 
actividades económicas. 


El Ayuntamiento de Madrid elabora el presente Plan Especial para actualizar en su 
ámbito de aplicación, la regulación urbanística de la implantación de alojamientos 
turísticos en todas sus modalidades (establecimientos hoteleros, albergues, hostels, 
apartamentos turísticos y viviendas de uso turístico) en las Normas Urbanísticas del 
PGOUM 97. 


El objetivo de este Plan Especial de Regulación del uso de Servicios Terciarios en la 
clase de hospedaje (PEH) es la defensa del uso residencial y de su entorno urbano en 
aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje, actuando mediante una 
nueva regulación de usos compatibles y autorizables, para preservar el uso residencial 
en las áreas centrales de la ciudad,  


Este PEH pretende defender las áreas residenciales centrales de la ciudad, como 
ámbitos de residencia permanente, frente al desplazamiento de esta por el alojamiento 
turístico de carácter temporal.  


La necesidad del PEH se justifica en la evolución reciente de la implantación del 
alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, especialmente en la modalidad de 
viviendas de Uso Turístico (VUT), y en su impacto sobre determinadas áreas 
residenciales, específicamente en el Centro Histórico. 


 


3.- DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DE APLICACIÓN. 
 
La ciudad de Madrid es una de las 
principales capitales turísticas europeas, 
un referente en el ámbito cultural, de 
ocio y gastronómico, así como un 
importante centro de negocios, tanto 
congresual como ferial.  


Como se ha reflejado en el Diagnostico, 
la localización principal de los 
establecimientos de hospedaje en la 
ciudad de Madrid es en el centro 
histórico, complementándose hacia el 
norte con la existencia de áreas de 
importante actividad económica. 


Ante esta concentración de los 
alojamientos turísticos en el distrito  
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Centro y cómo el número de estos va disminuyendo según nos alejamos de la Almendra 
Central madrileña, el ámbito de aplicación de esta nueva regulación del uso terciario de 
hospedaje va a partir del centro de la ciudad definiéndose tres anillos concéntricos en 
los que la intensidad de la oferta de alojamientos turísticos existente es diferente.  
 
Coherentemente con lo expresado en el Diagnóstico, la intensidad en la defensa del uso 
residencial es gradual para cada anillo, en una estrategia de propiciar la difusión 
centrífuga de las actividades de hospedaje. 
 
Los anillos propuestos se asimilan conceptualmente al distrito Centro, al Conjunto 
Histórico y a la Almendra. Si bien, su delimitación concreta se ajusta para incluir barrios 
divididos o limítrofes en función de los indicadores evaluados en el Diagnostico, como 
ocurre en algunos barrios con frente a Madrid Río. 
 
 
ANILLO 1:  


Coincidente con el Distrito Centro. La superficie de este primer anillo asciende a 
5.228.246 m². El distrito Centro está dividido en 6 barrios y engloba las rondas y los 
bulevares. 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


- Limita al sur con el distrito de Arganzuela y discurre por la Ronda de Segovia, 
Ronda de Toledo, Ronda de Valencia y Ronda de Atocha. 
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- Al este limita con los distritos de Retiro y Salamanca y discurre por el paseo del 
Prado y el paseo de Recoletos hasta la plaza de Colón. 


- Por el norte limita con el distrito de Chamberí y discurre por la calle de Génova, 
calle de Sagasta, calle de Carranza y calle de Alberto Aguilera (los bulevares). 


- Y por el oeste limita con los distritos de Moncloa-Aravaca y Latina y discurre por 
la calle de la Princesa, Cuesta de San Vicente y paseo de la Virgen del Puerto. 


El distrito Centro presenta una singularidad funcional que polariza la presencia del 
alojamiento turístico, llegando a entrar en conflicto con la población residente por lo 
que debe ser considerado de modo integral. En él se concentra un importante número y 
variedad de los tamaños de los alojamientos turísticos, tanto hoteleros como de 
viviendas de uso turístico. 


Los seis barrios que conforman este primer anillo son: Palacio, Embajadores, Cortes, 
Justicia, Universidad y Sol. 


 


ANILLO 2:  


Coincidente mayoritariamente con el APE 00.01 “Centro Histórico”. La superficie de 
este segundo anillo asciende a 18.930.591 m². 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 
 
El área comprendida dentro de este anillo esta formada por los siguientes barrios: 
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- Al sur por Imperial, Acacias, Chopera, Delicias, Palos de Moguer y Atocha del 
distrito de Arganzuela. 


- Al este por Pacífico, Ibiza, Jerónimos y Niño Jesús del distrito de Retiro, 
Recoletos, Goya, Lista y Castellana del distrito de Salamanca y el Viso del distrito 
de Chamartín. 


- Al norte por Gaztambide, Arapiles, Trafalgar, Almagro, Ríos Rosas y 
Vallehermoso del distrito de Chamberí. 


- Y al oeste por Arguelles del distrito de Moncloa-Aravaca.  


 


ANILLO 3: 


Formado por barrios limítrofes con el APE 00.01 así como por otros que presentan 
índices significativos en la incidencia del uso de hospedaje sobre el residencial. La 
superficie de este tercer anillo asciende a 28.609.773 m². 
 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


Se incluyen los barrios en los que la proporción del alojamiento turístico respecto del 
parque de viviendas supera el índice medio de la ciudad, excluido el distrito Centro.  
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ANILLO 2


ANILLO 3


ANILLO 3


ANILLO 1


ANILLO 3


CASTILLA


EL VISO


LEGAZPI


PALACIO


SAN ISIDRO


JERÓNIMOS


OPAÑEL


GOYA


ACACIAS


GUINDALERA


DELICIAS


CÁRMENES


SOL


CASA DE CAMPO


NUEVA ESPAÑA


ESTRELLA


IMPERIAL


LISTA


IBIZA


HISPANOAMÉRICA


ALMAGRO


ALMENARA


ATOCHA


JUSTICIA


RIOS ROSAS


PACÍFICO


MOSCARDÓ


CORTES


RECOLETOS


PROSPERIDAD


ADELFAS


PUERTA DEL ANGEL
EMBAJADORES


UNIVERSIDAD


VALDEACEDERAS


COMILLAS


VALLEHERMOSO


ARAPILES


CASTELLANA


CHOPERA


CASTILLEJOS


ALMENDRALES


TRAFALGAR


CIUDAD JARDÍN


BERRUGUETE


ARGÜELLES


CUATRO CAMINOS


NIÑO JESÚS


BELLAS VISTAS


FUENTE DEL BERRO


GAZTAMBIDE


PALOS DE MOGUER


CIUDAD UNIVERSITARIA
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El área comprendida dentro de este anillo esta formada por los siguientes barrios: 
 


- Al sur Los Cármenes del distrito de Latina, San Isidro, Opañel y Comillas del 
distrito de Carabanchel, Moscardó y Almendrales del distrito de Usera y Legazpi 
del distrito de Arganzuela. 


- Al este por Guindalera y Fuente del Berro del distrito de Salamanca y Estrella y 
Adelfas del distrito de Retiro. 


- Al norte por Bellas Vistas, Cuatro Caminos, Castillejos, Almenara, Valdeacederas 
y Berruguete del distrito de Tetuán y Prosperidad, Ciudad Jardín, 
Hispanoamérica, Nueva España y Castilla del distrito de Chamartín.   


- Y al oeste por Parte de Casa de Campo y de Ciudad Universitaria del distrito de 
Moncloa-Aravaca.  


 


Este Plan Especial no aborda el problema del uso de hospedaje en las áreas periféricas, 
que mantendrán su regulación actual. 


La superficie total de la nueva regulación es de 52.768.610 m². 


La modificación de los anillos cuyo ámbito figura reflejado en el plano denominado 
“Ámbito de Estudio” que forma parte de la Documentación Grafica de este PEH, 
supondrá la modificación del presente Plan Especial. 


 


4.- MARCO NORMATIVO. LEGISLACIÓN APLICABLE. 
 
4.1.- MARCO NORMATIVO APLICABLE EN MATERIA DE URBANISMO. 
 
El urbanismo es una de las competencias propias de los Ayuntamientos, así se 
desprende de lo dispuesto en el artículo 25 de la Ley 7/1985, 2 de abril, reguladora de 
las Bases del Régimen Local (LRBRL).  
 
En la Ley 22 /2006, de 4 de julio, de capitalidad y régimen especial de Madrid no se ha 
encontrado ninguna referencia expresa y diferenciada en lo relativo al ejercicio de 
competencias en materia de urbanismo, más allá de la distribución entre el Pleno y la 
Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid para el ejercicio de la potestad de 
planeamiento (artículos 11 y 17). 
 
El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana señala en su artículo 3: 
 


“3. Los poderes públicos formularán y desarrollarán, en el medio urbano, las políticas de su 
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad 
económica, social y medioambiental, cohesión territorial, eficiencia energética y complejidad 
funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera 
eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular:  
[…] g) Integrarán en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la función 
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los núcleos residenciales, 
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favoreciendo la diversidad de usos, la aproximación de los servicios, las dotaciones y los 
equipamientos a la comunidad residente, así́ como la cohesión y la integración social.”  


 
La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) en el 
artículo 3 señala: 
 


“2. Son fines de la ordenación urbanística: 
c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios, 
equipamientos, infraestructuras y servicios públicos y sociales en relación con las edificabilidades y 
los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y colectivo; una distribución 
territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo armónico efectivo de las 
dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la educación, la cultura, la 
sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones que 
repercutan negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y 
servicios públicos y la fluida movilidad y comunicación.  


[…] f) La protección, rehabilitación y mejora del medio ambiente urbano y rural, así́ como del 
patrimonio histórico -artístico, cultural y arquitectónico.  


[…] i) La orientación de las actuaciones públicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de 
todos a una vivienda digna y adecuada, especialmente mediante la calificación de suelo para 
viviendas sujetas a algún régimen de protección pública y la constitución de patrimonios públicos 
de suelo.”  


 
4.2.- RÉGIMEN URBANÍSTICO DE LOS USOS EN EL AYUNTAMIENTO DE MADRID. 
ESPECIAL REFERENCIA AL USO DE HOSPEDAJE. 


En el ejercicio de la potestad de planeamiento, el Ayuntamiento tiene capacidad para 
establecer las reglas para el uso del suelo y el uso de las edificaciones, determinando la 
localización urbanística de los usos en la ciudad que sea más acorde al interés general.  
De esta forma el PGOUM 1997 establece una serie de usos según su naturaleza 
(artículo 7.2.2) diferenciando entre: uso residencial, industrial, garaje-aparcamiento, 
servicios terciarios y dotacional. 
 
Según su régimen de interrelación el artículo 7.2.3 diferencia entre usos cualificados, 
compatibles (asociados; complementarios y alternativos), autorizables, provisionales y 
prohibidos. 
 
Los usos compatibles y autorizables acompañan al cualificado posibilitando la 
coexistencia, la diversidad y la flexibilidad de usos en la ciudad dentro de los límites que 
se consideran oportunos en función de parámetros que determina el propio 
planeamiento.  
 
El uso de hospedaje se integra, según las normas urbanísticas del PGOUM 1997, dentro 
del uso terciario. Así lo establece el capítulo 7.6, relativo a las Condiciones Particulares del 
Uso de Servicios Terciarios, artículo 7.6.1 Definición y clases (N-1), señalan: 


 
“1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestación de servicios al público, las 
empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al pormenor en 
sus distintas formas, información, administración, gestión, actividades de intermediación financiera 
u otras similares. 
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2. Bajo un punto de vista urbanístico a los efectos de su pormenorización en el espacio y el 
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases, sin perjuicio de 
otras clasificaciones sectoriales de carácter municipal o supramunicipal propias de las actividades 
comprendidas en cada uso: 
a) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento temporal a las 
personas. 
Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes modalidades 
de alojamientos, se remite a las vigentes Normas sectoriales en la materia.” 


 
Respecto a las condiciones particulares del uso hospedaje, el artículo 7.6.3 de las 
NNUU señala: “Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustarán a los 
requisitos técnicos mínimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente” 
 
El uso de terciario de hospedaje puede aparecer como uso cualificado, régimen que no 
altera el presente plan especial o dentro del régimen de interrelación de usos como 
compatible (asociado; complementario y/o alternativo) y autorizable.  
 
 
4.3.- MARCO NORMATIVO RELATIVO A LAS MODALIDADES DE HOSPEDAJE. 
 
Como se ha podido observar, cuando las Normas Urbanísticas hacen referencia a las 
modalidades del uso de hospedaje, se remiten a la normativa sectorial en la materia.  
 
La razón fundamental es que, de conformidad con el régimen de distribución de 
competencias establecida en la legislación básica y en la Ley 22 /2006, de 4 de julio, de 
capitalidad y régimen especial de Madrid, el Ayuntamiento no tiene atribuida 
competencia directa en materia de turismo y regulación de las modalidades de 
alojamiento turístico.  
 
La distribución competencial parte de lo dispuesto en la Constitución Española, que en 
su artículo 148 1 señala que las Comunidades Autónomas podrán asumir competencias en 
las siguientes materias: […] 18ª Promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial. 
 
La Comunidad de Madrid ha asumido las competencias en la materia. De esta forma el 
Estatuto de Autonomía de la Comunidad de Madrid (Ley Orgánica 3/1983, de 25 de 
febrero) en su artículo 26.1.21 señala que la Comunidad de Madrid ejerce las 
competencias de promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial y en el 
artículo 26.1.17 que acoge las competencias en materia de fomento del desarrollo 
económico, dentro de los objetivos marcados por la política económica nacional.  
 
Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenación del Turismo en la Comunidad de Madrid 
de la que deben destacarse a los efectos que aquí interesan los artículos 24 y 25.  
 


Artículo 24.- Definición  
1. A los efectos de esta Ley, se entiende por actividad turística de alojamiento la ejercida por las 
empresas que presten servicios de hospedaje al público mediante precio, de forma profesional y 
habitual, bien sea de modo permanente o temporal, con o sin prestación de servicios 
complementarios.  
2. Quedan excluidas del ámbito de aplicación de la presente Ley, las actividades de alojamiento que 
tengan fines institucionales, sociales, asistenciales, laborales, o se desarrollen en el marco de 
programas de la Administración dirigidos a la infancia y a la juventud.  
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El artículo 25 de esta Ley enumera las modalidades de alojamiento turístico, señalando 
la posibilidad de añadir en dicha enumeración cualquier otra que reglamentariamente se 
determine. Así diferencia las siguientes modalidades de alojamiento turístico: 
 


Establecidas en el artículo 25 de la Ley 1/1999 (se enumeran las modalidades y la 
normativa reglamentaria en la que se desarrolla su regulación): 
 


a) Establecimientos hoteleros. Decreto 159/2003, de 10 de julio, diferencia dentro de 
esta modalidad: Hotel, pensión, hostal, casa de huéspedes. 
b) Apartamentos turísticos. Decreto 79/2014, de 10 de julio. 
c) Campamentos de turismo. Decreto 3/1993, de 28 de enero diferencia dentro de 
esta modalidad: Campamentos de uso público y Campamentos de uso privado. 
d) Establecimientos de turismo rural. Decreto 117/2005, de 20 de octubre, diferencia 
dentro de esta modalidad: Hotel rural, Casa rural, Apartamento de turismo rural. 


 
Añadidas reglamentariamente: 
 


e) Hosterías (hostels)establecidas y reguladas en el Decreto 65/2013, de 1 de agosto.  
f) Viviendas de uso turístico establecidas y reguladas en el Decreto 79/2014, de 10 de 
julio (actualmente está en tramitación su modificación). 


 
 
4.4.- ESPECIAL REFERENCIA LA MODALIDAD VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO. 


En los últimos años, derivado de la influencia de internet y las plataformas de reservas 
de plazas turísticas y de una nueva forma de entender el turismo, han proliferado, no 
solo Madrid sino en ciudades de todo el mundo, las viviendas de uso turístico, que 
suponen la cesión de uso de inmuebles localizados en edificios residenciales para uso 
turístico.  
 
En el ámbito estatal, la Ley 29/1994, Ley de arrendamientos urbanos (dictada al amparo 
del artículo 149.1 8º de la CE) en su artículo 5º excluye expresamente de su ámbito de 
aplicación:  


 
e) La cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones 
de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turística y realizada con 
finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen específico, derivado de su normativa 
sectorial. (Apartado incorporado por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de 
flexibilización y fomento del mercado del alquiler de viviendas. BOE 5 junio). 


 
La Comunidad de Madrid, ha regulado este modo de alojamiento a través del Decreto 
79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los Apartamentos Turísticos y las 
viviendas de uso turístico de la Comunidad de Madrid. El artículo 2 define las viviendas 
de uso turístico en los siguientes términos: 


 


“2. Vivienda de uso turístico: Tienen la consideración de viviendas de uso turístico aquellos 
pisos, apartamentos o casas que, amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, 
son comercializados y promocionados en canales de oferta turística, para ser cedidos en su 
totalidad, por su propietario a terceros, con fines de alojamiento turístico y a cambio de un 
precio”. 
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4.5.- ACUERDO DE LA COMISION DE SEGUIMIENTO DEL PGOUM 97. 


La normativa urbanística de la ciudad de Madrid, en la actualidad, no distingue de forma 
específica las viviendas de uso turístico ni establece normas específicas de interrelación 
de éstas con el resto de los usos. Ni siquiera señala expresamente si esta modalidad de 
alojamiento constituye o no un uso urbanístico equiparable o distinto al de vivienda o 
residencial.  
 
Ante las dudas suscitadas, planteada la cuestión a la Comisión de Seguimiento del 
PGOUM 1997, ésta adoptó Acuerdo el 23 de enero de 2018 en el que ha concluido: 
 


“Deben considerarse comprendidas en el uso Servicios Terciarios en su clase de 
Hospedaje, las VIVIENDAS que se destinen al USO TURÍSTICO bajo el principio de unidad 
de explotación empresarial, en las condiciones reguladas en ese Decreto: En su totalidad y 
por tiempo superior a tres meses al año. Deberán contar con título habilitante para 
implantar y ejercer dicha actividad. 
[…] 
Deben considerarse comprendidas en el uso Residencial, las VIVIENDAS que se destinen a 
la ACTIVIDAD TURÍSTICA directamente por sus propietarios, en condiciones diferentes a 
las reguladas en el Decreto 79/2014: parcialmente y/o por tiempo inferior a tres meses al 
año” 


 


En la actualidad la normativa para la implantación de las viviendas de uso turístico es el 
que, con carácter general, las normas urbanísticas establecen para la coexistencia del 
uso terciario de hospedaje con el uso cualificado que corresponda. A salvo de las 
concreciones que realiza el propio Acuerdo de la Comisión de Seguimiento para la 
interrelación en entre el uso residencial como cualificado y las viviendas de uso turístico. 
 


Quedan fuera de la consideración de uso terciario hospedaje las viviendas que se 
alquilan para los destinos que mantiene bajo su ámbito de aplicación la Ley 29/1994, de 
29 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en lo que aquí interesa afecta sobre 
todo a los arrendamientos de temporada regulados en el artículo 4º) el alojamiento en 
habitaciones de viviendas particulares para el uso turístico o las viviendas de uso 
turístico que se produzca condiciones distintas a las que regula la normativa sectorial 
aplicable en la Comunidad de Madrid  


 
 
5.- DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 
MADRID DE 1997. 
 


5.1.- CLASIFICACIÓN DE LOS USOS SEGÚN SU RÉGIMEN DE INTERRELACIÓN.  


El régimen de compatibilidad de usos constituye una pieza esencial en la ordenación de 
la ciudad.  


El PGOUM 97 incorpora una gama de usos cualificados y un sistema de usos 
compatibles que caracterizan a cada zona o ámbito de la ciudad. A tales efectos, según 
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su régimen de interrelación, las Normas Urbanísticas del PGOUM 97 diferencian los 
siguientes usos:  


a) USOS CUALIFICADOS 


Son aquéllos que directamente corresponden al destino urbanístico de los suelos, 
concretado en su calificación por los instrumentos de ordenación. 


b) USOS NO CUALIFICADOS 


Son regulados por el régimen de usos compatibles y autorizables y constituyen 
todo un amplio y heterogéneo sistema de usos supeditados a los cualificados que 
contribuyen a su correcto funcionamiento. 


b.1) USOS COMPATIBLES  


i) USOS ASOCIADOS  


Los usos asociados son aquellos que, directamente están vinculados al 
uso principal y mejoran la funcionalidad del mismo.  


ii) USOS COMPLEMENTARIOS  


Son aquellos usos que, distintos del principal y no directamente 
relacionados con aquel, aportan una deseable diversidad funcional a los 
ámbitos de ordenación enriqueciendo los usos cualificados, 
complementando el régimen de actividades.  


iii) USOS ALTERNATIVOS  


Son usos directamente admitidos en un determinado ámbito de 
ordenación y que puntualmente pueden sustituir a los usos cualificados. 
Las normas zonales u ordenanzas particulares del planeamiento 
específico regulan las condiciones particulares para que dicho uso se 
implante.  


b.2) USOS AUTORIZABLES 


Son aquellos que, siendo distintos de los cualificados del ámbito o zona y sin 
estar a priori prohibidos, no deben permitirse con carácter general, sin establecer 
algunas cautelas que garanticen su adecuada inserción en la trama urbana 
circundante. Requerirá la previa redacción de un Plan Especial del que se 
deducirá dicha posibilidad de integración y las condiciones para ello exigibles. 


 


5.2.- EL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN EL VIGENTE PLAN GENERAL. 


El uso de Servicios Terciarios es el que tiene por finalidad la prestación de servicios al 
público, las empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, 
comercio al pormenor en sus distintas formas, información, administración, gestión, 
actividades de intermediación financiera u otras similares. 


El Plan General ordena el sector terciario a través del régimen de usos compatibles y 
autorizables.  
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Este concepto exige estar muy atento el comportamiento que en las distintas zonas de 
la ciudad representa actualmente el sector terciario y, consecuentemente, establecer 
una regulación específica que ajuste su situación y permita su control ya que si no se las 
controla adecuadamente pueden desestabilizar el equilibrio funcional urbano. 


Esta modalidad especial pasa, en la práctica general, a la situación de compatibilidad 
alternativa, en las áreas urbanas incluidas en los denominados Ejes o Zonas Terciarias, 
donde la actividad terciaria se permite directamente sin interposición de medidas 
cautelares mientras que también que puede sustituir al uso cualificado, en la modalidad 
de uso autorizable condicionado y sometido a procedimiento de control para su 
implantación mediante formulación de un Plan Especial.  


 


5.3.- CASO PARTICULAR: EL USO DE HOSPEDAJE. 


El PGOUM 97 distingue entre sus clases, sin perjuicio de otras clasificaciones sectoriales 
de carácter municipal o supramunicipal propias de las actividades comprendidas en cada 
uso, el hospedaje. 


“a) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento 
temporal a las personas. 


Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes 
modalidades de alojamientos, se remite a las vigentes Normas sectoriales en la 
materia.” (…) 


________________ 


Sección Primera. Condiciones de hospedaje 


Artículo 7.6.3 Condiciones particulares (N-2) 1 


Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustarán a los requisitos técnicos 
mínimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente. 


En el ámbito del Conjunto Histórico y su entorno y en los regulados por las Normas 
Zonales 7 y 8, en obras de nueva edificación y de reestructuración general o total, de 
más de 2.500 metros cuadrados edificados; para la implantación del uso de Servicio 
Terciario en su clase de hospedaje, acogido al régimen de usos compatible/alternativo o 
autorizable en edificio exclusivo, regulado en la presente Modificación Puntual de Plan 
General, será requisito necesario en el trámite de concesión de licencia la emisión del 
informe de los servicios municipales competentes sobre condiciones de accesibilidad, 
dotación de plazas de aparcamiento y de carga y descarga de clientes, en función de las 
características del entorno y de la red de transportes públicos existentes. 


El Ayuntamiento, a la vista del informe justificativo de dichos servicios, podrá imponer 
condiciones específicas y ello sin perjuicio de la aplicación, con carácter general, de lo 


                                                           
1  
1) Los párrafos segundo y tercero fueron añadidos por el PE 00/308 (aprobado definitivamente 27.01.2005 BOCM 11.03.2005). 
2) El párrafo cuarto fue añadido en virtud de MPG 00/316 (aprobada definitivamente de 30.07.2007 BOCM de 4.02.2008). 
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exigido en los artículos 5.2.7, 7.5.8 y 7.5.19 y demás concordantes de las Normas 
Urbanísticas del Plan General. 


i) Terciario: Las modalidades de alojamiento temporal distintas de hoteles, tales como 
apartamentos turísticos, hoteles-apartamentos, pensiones, hostales, casas de 
huéspedes o las similares que pudiera establecer la normativa sectorial, no se podrán 
implantar en parcelas cuyo uso cualificado sea el industrial o industrial en coexistencia 
con terciario de oficinas, salvo que la regulación de dichas parcelas admita, como uso 
alternativo o autorizable, el uso residencial en su categoría de vivienda colectiva. 


 


5.4.- IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN NORMAS ZONALES. 


5.4.1.- Como uso Compatible Alternativo o Autorizable: 


La posibilidad de implantación del uso de servicios terciarios en la clase de 
hospedaje en las diferentes normas zonales en régimen de interrelación de uso 
Compatible Alternativo o Autorizable, se resume a continuación: 


• En la Norma Zonal 1, se establecen categorías en función de la fuerte 
incidencia que el terciario tiene en el ambiente urbano, regulando el diverso 
grado de implantación posible, llegando al edificio exclusivo en casos muy 
concretos y excepcionales.  


A los efectos de aplicación de las condiciones referentes a los usos no 
cualificados, se distinguen cinco niveles, que comprenden cada uno de ellos los 
suelos del APE 00.01 “Centro Histórico” señalados en el Plano de Usos y 
Actividades con los códigos A, B, C, D y E respectivamente. Los ámbitos de 
Norma Zonal 1 situados fuera del APE 00.01 se regulan con el nivel de uso B 
de esta Norma Zonal. 


El uso de hospedaje se puede implantar como alternativo en los niveles A, B, C, 
D y como autorizable en el nivel E. En los edificios protegidos con nivel 1 y 2 
de catalogación se requiere la tramitación de un plan especial.  


• En la Norma Zonal 3, a los efectos de aplicación de las condiciones referentes 
a los usos compatibles y autorizables, se distinguen tres niveles, que 
comprenden, cada uno de ellos, los terrenos de la zona señalados en el Plano 
de Ordenación con los códigos a, b y c, respectivamente, sin perjuicio de las 
condiciones que resulten de aplicación contenidas en el Capítulo 10 de las 
NN.UU del PGOUM-97. Los suelos incluidos en el ámbito del APE 00.01, las 
APE de Colonias Históricas y de Cascos Periféricos, se regulan por el régimen 
de usos compatibles de dichos planes. 


El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 


• En la Norma Zonal 4, regula áreas de suelo urbano donde la ordenación 
volumétrica se concibe en directa relación con la estructura viaria y el uso 
cualificado es el residencial. 
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El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 


• En la Norma Zonal 5, el uso cualificado es el residencial, y el régimen de 
compatibilidades es homogéneo para los tres grados que se establecen en esta 
norma.  


El uso de hospedaje tiene la condición de alternativo en todos sus grados y 
niveles. 


• Ámbitos de Estudio La Norma Zonal 8 regula áreas destinadas a uso 
residencial en vivienda unifamiliar, con tipologías de edificación diversas: 
aislada, agrupada en hilera, o pareada, según los casos. 


La edificación se concibe con baja altura y poca ocupación, primando la 
presencia del espacio libre sobre el edificado. 


La densidad de población y consecuentemente el número de viviendas es 
limitado, regulándose en general, salvo situaciones muy concretas, un sistema 
de compatibilidad de usos acotado, habida cuenta del carácter eminentemente 
residencial de estas zonas. 


En la Norma Zonal 8, con algunas limitaciones relativas a la posición de la 
edificación y al tamaño de la parcela, el uso de hospedaje se puede implantar 
como uso alternativo en la mayoría de los grados y niveles de esta regulación 
urbanística. 


• La Norma Zonal 9 se extiende sobre zonas destinadas a usos industriales o 
industriales en coexistencia con terciario en su categoría de oficinas, 
englobables en el sector correspondiente a actividades económicas. 


En general la norma zonal se concibe en un sentido abierto, no excluyente, que 
propicie la diversificación funcional no sólo entre usos cualificados, sino 
mediante un régimen más amplio en la compatibilidad de usos, que evite la 
excesiva especialización. 


En la Norma Zonal 9 el uso de hospedaje tiene la condición de alternativo al 
uso industrial en todos sus grados y niveles. Las modalidades de alojamiento 
temporal distintas de la categoría de hoteles no se pueden implantar en 
parcelas cuyo uso cualificado sea el industrial o industrial en coexistencia con 
terciario de oficinas, salvo que la regulación de dichas parcelas admita, como 
uso alternativo o autorizable, el uso residencial en su categoría de vivienda 
colectiva.  


• La Norma Zonal 10 se caracteriza por incluir los ejes terciarios en un solo nivel, 
propugnando la implantación de estos usos en edificio exclusivo. 


El uso de terciario de hospedaje tiene la cualidad de alternativo. En la 
regulación del PGOUM 97, únicamente era autorizable en determinadas calles 
que limitan el APE 00.01 Centro Histórico pero su implantación se modificó tras 
la aprobación definitiva del PE.00.308 y a día de hoy el uso de hospedaje se 
admite como alternativo. 
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5.4.2.- Como uso Compatible Complementario: 
 
La implantación de un uso diferente del cualificado en parte de un edificio se 
admite en régimen de interrelación como uso Compatible Complementario, 
estableciendo en su caso, condiciones de situación (planta del edificio donde se 
puede implantar el uso), condiciones de acceso, o ambas. 
 
La posibilidad de implantación del uso de servicios terciarios en la clase de 
hospedaje en las diferentes normas zonales en régimen de interrelación de uso 
Compatible Complementario, se resume a continuación: 


• En la Norma Zonal 1 el uso de hospedaje se puede implantar como 
complementario, en cualquier situación del edificio, con acceso independiente 
en todos los niveles A, B, C, D excepto en el nivel E.  


• En la Norma Zonal 3 nivel A, el uso de hospedaje se puede implantar en 
condición de complementario, en situación de planta inferior a la baja, baja y 
primera y en los niveles B y C, además de las condiciones reguladas para el 
nivel A, siempre que dispongan de acceso independiente. 


• En las Normas zonales 4 y 5, el uso de hospedaje se puede implantar en la 
condición de complementario en cualquier situación. En la Norma Zonal 5, 
dentro del APE.00.01 se puede implantar el uso de hospedaje en la condición 
de complementario en cualquier situación, con condiciones de acceso. 


 
Según Acuerdo de 23 de enero de 2018 de la Comisión de Seguimiento del Plan 
General de Ordenación Urbana de Madrid. Sesión 1/2018. Tema 349, se 
interpretó: 


 
“(…) en el caso de que la clase de uso de hospedaje en la modalidad de 


viviendas de uso turístico se implante en un edificio, sin que se trate de un uso 
extendido al edificio entero, no ha de requerirse acceso independiente ni exclusivo 
diferente del de las otras viviendas.” 


 
 
5.5.- IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN ÁMBITOS DE ORDENACIÓN. 


5.5.1.- Áreas de Planeamiento Específico -APEs. 
 
En este tipo de áreas, el Plan General establece una ordenación específica y 
pormenorizada, por constituir, unidades de gestión/ejecución independientes, por 
establecer un régimen específico de protección de la edificación o por reunir unas 
condiciones urbanísticas que justifican su tratamiento individualizado. 
 
En lo referente al régimen de usos, la mayoría de las APEs remiten a las Normas 
Zonales del PGOUM 97, lo que determina que el uso hotelero se pueda implantar 
como alternativo en este tipo de ámbitos. 
 
En los APEs de Cascos Históricos el uso de hospedaje se puede implantar también 
como alternativo. 
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En la mayoría de los APEs de Colonias Históricas no se permite la implantación del 
uso de hospedaje, salvo en casos puntuales en los que figura como autorizable. 
 
 
5.5.2.- Áreas de Planeamiento Incorporado - APIs. 
 
Las Áreas de Planeamiento Incorporado (API) se regulan normativamente en la 
Sección Segunda del Capítulo 3.2 de las Normas Urbanísticas del Plan General 
vigente. Se definen como aquellas zonas de la ciudad en las que el Plan General 
asume genéricamente las determinaciones del planeamiento y su gestión 
inmediatamente antecedentes, en algunos casos con alteraciones parciales de las 
mismas. 
 
La implantación del uso hotelero en las APIS se vio alterada con la entrada en 
vigor del Plan Especial de Ordenación del Uso Terciario en su Clase de Hospedaje 
(PE.00.308), que permite que se pueda implantar como uso alternativo en la 
mayoría de estos ámbitos con algunas limitaciones en tipologías de vivienda 
unifamiliar que se detallan en el art. 8.8.17 del texto modificado. A la entrada en 
vigor del PE.00.308, se añadió un nuevo apartado del art. 3.2.7 que señalaba: 
 


“10.  Con carácter general el uso terciario en su clase de hospedaje se considerará 
como uso alternativo en las mismas condiciones que sus normas particulares 
establezcan para el resto de los usos terciarios en cualquiera de sus clases. 
 
Así mismo, el uso de terciario de hospedaje en las API se regulará por las siguientes 
condiciones: 
 


- En suelo calificado para uso residencial con tipología de vivienda colectiva se 
considerará el uso de terciario de hospedaje como uso alternativo del 
residencial. 


 
- En suelo calificado de industrial se considerará el uso de terciario de 


hospedaje como uso alternativo con una edificabilidad máxima de 1,60 
m2/m2, siempre que dicha edificabilidad no supere la asignada al uso 
industrial, en cuyo caso, la edificabilidad máxima permanecerá inalterable. 


 
- En suelo calificado para uso residencial con tipología de vivienda unifamiliar 


el uso de terciario de hospedaje se considerará como uso autorizable. A los 
efectos de su implantación, el correspondiente plan especial tomará como 
referencia las condiciones establecidas para los diferentes grados y niveles de 
la Norma Zonal 8.” 


 
 
5.5.3.- Áreas de Planeamiento Remitido - APRs que cuentan con planeamiento de 
desarrollo aprobado. 
 
En este tipo de áreas, el Plan General no define la ordenación pormenorizada del 
suelo, sino que remite su resolución a la redacción posterior de un planeamiento 
de desarrollo que particularice los objetivos que el Plan General le fija. 
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En estos ámbitos, el régimen de compatibilidad del uso de hospedaje queda 
regulado en las correspondientes ordenanzas de cada uno de los documentos de 
desarrollo. 
 
 


5.6.- REGULACIÓN DEL PGOUM 97 EN EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL. 


Como se señala en el punto 3 de esta Memoria “Delimitación del ámbito de aplicación” y 
coherentemente con lo expresado en el Diagnóstico, el presente PEH delimita tres 
ámbitos. Estos ámbitos se asimilan conceptualmente al Distrito Centro (Anillo 1), al 
Conjunto Histórico (Anillo 2) y a la Almendra (Anillo 3). 


Atendiendo a dicha distribución, se recogen a continuación las diferentes normas 
zonales y ámbitos de planeamiento por anillos: 


 


Anillo 1 


 
Normas Zonales:   NORMA ZONAL 1 


NORMA ZONAL 3 
 


Áreas de Planeamiento: 


APEs  
APE 01.01 CASINO DE LA REINA 
APE 01.03 BARCELÓ 
APE 01.05 COSTANILLA DE LOS DESAMPARADOS 
APE 01.06 CUESTA DE LAS DESCARGAS 
APE 01.07 PLAZA DE LA CEBADA 
APE 01.08 BANCO DE ESPAÑA 
APE 01.11 SEVILLA-CANALEJAS 
  
APIs  
API 01.01 SAN FRANCISCO EL GRANDE 
API 02.04 LAS AMÉRICAS 
  
APRs  
APR 01.02 MURALLA 
APR 01.03 MANZANA CALLE SEGOVIA 
APR 01.04 SALA OLIMPIA 
APR 01.05 ALAMEDA 
APR 01.06 ENTORNO SAN FRANCISCO EL GRANDE 
APR 01.07 SEMINARIO CONCILIAR 
APR 01.08 MERCADO DE SAN MIGUEL 
APR 01.09 SANTO DOMINGO - CALLAO 
APR 01.10 ATOCHA, 123 
APR 01.11 MERCADO DE SAN FERNANDO 
APR 01.12 PALACIO DE TEPA 
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REGULACIÓN PGOUM 97 EN EL ANILLO 1.  
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Anillo 2 


Normas Zonales   NORMA ZONAL 1 
NORMA ZONAL 3 
NORMA ZONAL 4 
NORMA ZONAL 5 
NORMA ZONAL 8 
NORMA ZONAL 9 


 


Áreas de Planeamiento: 


APEs  
APE 02.01 CALLE ÁNCORA 
APE 02.03 CALLE BUSTAMANTE 
APE 02.04 AVENIDA DEL PLANETARIO 
APE 02.05 MÉNDEZ ÁLVARO SUR 
APE 02.06 JUAN VERA - BATALLA BELCHITE 
APE 02.07 PROLONGACIÓN ALEJANDRO FERRAN 
APE 02.08 TOMÁS BRETÓN - ESTACIÓN DELICIAS 
APE 02.10 CALLE COBRE Y CALLE PLOMO 
APE 02.13 CALLE COBRE P.V.F. 
APE 02.14 AVENIDA DEL PLANETARIO - CALLE MENESES 
APE 02.16 CALLE TOMÁS BRETÓN - PARQUE TIERNO 


GALVÁN 
APE 02.18 IBERDROLA 
APE 02.19 NUEVA CALLE ÁNCORA - DELICIAS 
APE 02.20 CÁRCEL DE YESERÍAS 
APE 02.21 ANTIGUA ESTACIÓN DE AUTOBUSES 
APE 02.23 GIL IMÓN 
APE 02.24 FÁBRICA DE GAS 
APE 02.25 SUBESTACIÓN DE MELANCÓLICOS 
APE 02.27 NUEVO MAHOU CALDERÓN 
APE 03.03 COLONIA RETIRO 
APE 03.06 JERÓNIMOS 
APE 03.07 CAVANILLES 
APE 03.08 PANTEÓN DE HOMBRES ILUSTRES 
APE 04.05 TRIBUNAL TITULAR DE MENORES 
APE 04.06 COCHERAS EMT 
APE 04.07 TOMÁS LÓPEZ - LUIS VILLA 
APE 04.12 ABN SERRANO 55 
APE 04.16 CALLE VILLANUEVA 18 
APE 05.01 PRÍNCIPE DE VERGARA 
APE 05.02 CASTELLANA 94 
APE 05.15 COLONIA CRUZ DEL RAYO 
APE 05.17 COLONIA DE LA PRENSA 
APE 05.18 COLONIA ITURBE IV. EL VISO 
APE 05.19 COLONIA EL VISO 
APE 05.20 COLONIA PARQUE RESIDENCIA 
APE 07.01 COLONIA PARQUE METROPOLITANO 
APE 07.02 SANTA ENGRACIA 69 
APE 07.04 TENIENTE ALCALDE PÉREZ PILLADO 
APE 07.05 PALAFOX 
APE 07.06 TEATROS DEL CANAL 
APE 09.18 BUEN SUCESO 
  
APIs  
API 02.01 POLÍGONO 1 PASEO DE YESERÍAS 
API 02.02 MANZANA VALDELASIERRA. PARTICULAR DE 


LAS NAVAS 
API 02.03 PASEO DE LOS OLMOS 
API 02.04 LAS AMÉRICAS 
API 02.07 SEGOVIA, MAZARREDO Y PVF 


API 02.08 PASEO DE LAS ACACIAS 
API 02.09 MANZANA PASEO DE PONTONES 
API 02.10 PAPELERA PENINSULAR 
API 02.11 SAN ISIDORO DE SEVILLA 
API 02.12 ESTACIÓN SUR 
API 02.13 MÉNDEZ ÁLVARO. DELICIAS 
API 02.14 PASILLO VERDE FERROVIARIO 
API 02.15 FACHADA DE PIRÁMIDES 
API 02.16 PAPELERA MONTIEL 
API 02.18 EL ÁGUILA - ALCATEL 
API 02.19 BOLIVAR 
API 03.01 CONVENIO DOCKS 
API 03.02 DOCTOR ESQUERDO, AVDA. NAZARET 
API 03.03 COCHERAS EMT 
API 03.04 CALLE TÉLLEZ 
API 03.06 CUARTELES DAOIZ Y VELARDE 
API 05.11 PROLONGACIÓN PRÍNCIPE DE VERGARA 
API 05.13 COLEGIO MARAVILLAS 
  
APRs  
APR 02.01 MÉNDEZ ÁLVARO NORTE II 
APR 02.06 MÉNDEZ ÁLVARO NORTE I 
APR 02.10 MÁRGENES DEL RÍO MANZANARES 
APR 02.14 RENFE - AVDA CIUDAD DE BARCELONA 
APR 02.15 ESTADIO VICENTE CALDERÓN 
APR 02.16 OSRAM 
APR 02.17 CUARTEL BATALLA DEL SALADO 
APR 02.18 GUILLERMO DE OSMA 
APR 02.19 PASEO DE LA CHOPERA 
APR 02.20 SEUBESTACIÓN DE MAZARREDO 
APR 02.21 MAHOU - VICENTE CALDERÓN 
APR 03.04 DOCTOR ESQUERDO 
APR 04.03 PASAJE PRÍNCIPE DE VERGARA 
APR 04.04 MERCADO TORRIJOS 
APR 04.05 VELÁZQUEZ, 5 
APR 04.06 EQUIPO QUIRÚRGICO DE MONTESA 
APR 04.08 CONSEJERÍA SANIDAD O'DONNELL 
APR 04.10 SERRANO C/V. ORTEGA Y GASSET 
APR 04.12 GOYA, 24 
APR 05.01 ESCUELA POLITÉCNICA DEL EJÉRCITO 
APR 05.04 MANZANA MARÍA DE MOLINA 
APR 07.01 DEPORTIVO PABLO IGLESIAS 
APR 07.02 METRO CUATRO CAMINOS 
APR 07.03 ESTADIO VALLEHERMOSO 
APR 07.04 DEPORTIVO CANAL DE ISABEL II 
APR 07.05 PMM 
APR 07.07 CALLEJÓN DE ROBLEDILLO 
APR 07.09 TPA RAIMUNDO FERNÁNDEZ VILLAVERDE 
APR 07.10 MELÉNDEZ VALDÉS - HILARIÓN ESLAVA 
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Anillo 3 


Normas Zonales   NORMA ZONAL 1 
NORMA ZONAL 3 
NORMA ZONAL 4 
NORMA ZONAL 5 
NORMA ZONAL 8 
NORMA ZONAL 9 
 


Áreas de Planeamiento: 


APEs  
APE 02.02 PASEO DEL MOLINO 
APE 02.09 CALLE BOLIVAR - CALLE PLOMO II 
APE 02.11 CALLE BOLIVAR - CALLE PLOMO I 
APE 02.12 CALLE BOLIVAR - CALLE COBRE 
APE 02.13 CALLE COBRE - PARQUE TIERNO GALVÁN 
APE 02.14 CALLE ANTRACITA - CALLE COBRE 
APE 02.15 CALLE COBRE 2 
APE 02.17 M-30 - NUDO SUR 
APE 02.25 EMBAJADORES 185 
APE 02.26 ANTIGUO MERCADO DE FRUTAS Y 


VERDURAS 
APE 03.01 CALLE PAJARITOS 
APE 03.02 CALLE LUIS MITJANS 
APE 03.04 CIUDAD DE BARCELONA - CALLE MESEJO 
APE 03.05 VALDERRIBAS - PAJARITOS 
APE 04.01 COLONIA LOS CARTEROS 
APE 04.02 COLONIA FUENTE DEL BERRO Y FOMENTO 


ITURBE 
APE 04.03 COLONIA ITURBE III MADRID MODERNO 
APE 04.04 EL PARRAL 
APE 04.08 FERRER DEL RÍO 
APE 04.09 CLUB SANTIAGO 
APE 04.10 CALLE MARQUÉS DE ZAFRA 
APE 04.11 CALLE AZCONA 
APE 04.13 MARQUÉS DE AHUMADA 
APE 04.14 MARÍA TERESA 
APE 04.15 HOTEL NH 
APE 05.03 CORAZÓN DE MARÍA - AVDA. AMÉRICA 
APE 05.04 LABORATORIO ALTER - NORTE 
APE 05.05 LABORATORIO ALTER - SUR 
APE 05.06 LABORATORIOS LEO 
APE 05.07 CALLEJÓN DE LOS MORALES NORTE 
APE 05.08 CALLE JOSÉ VASCONCELOS 
APE 05.09 COLONIA CIUDAD JARDÍN - ALFONSO XIII 
APE 05.10 COLONIA SOCIALISTA 
APE 05.11 COLONIA UNIÓN ELÉCTRICA MADRILEÑA 
APE 05.12 COLONIA JARDÍN DE LA ROSA 
APE 05.13 COLONIA PRIMO DE RIVERA 
APE 05.14 COLONIA DE FOMENTO DE LA 


PROSPERIDAD 
APE 05.16 COLONIA DE PROSPERIDAD 
APE 05.21 COLONIA LOS PINARES 
APE 05.22 COLONIA ALBÉNIZ 
APE 05.23 COLONIA LOS CÁRMENES 
APE 05.24 COLONIA LOS ROSALES 
APE 05.25 COLONIA LAS MAGNOLIAS 
APE 05.26 CALLE PADRE DAMIÁN 
APE 05.27 COLONIA CAMPAMENTO 
APE 05.28 MENÉNDEZ PIDAL 
APE 05.29 PASEO DE LA HABANA 
APE 05.17 CALLEJÓN DE LOS MORALES SUR 
APE 06.01 CALLE SALAMANCA 
APE 06.02 COLONIA JARDÍN NORTE Y COOP. 


BENÉFICA 
APE 06.03 COLONIA BELLAS VISTAS 
APE 06.05 ISLAS GILBERT 
APE 06.06 CALLE LAS MATAS 
APE 06.07 CALLE RICARDO GUTIÉRREZ 
APE 07.01 COLONIA PARQUE METROPOLITANO 


APE 09.10 COLONIA MANZANARES 
APE 09.19 CASA DE CAMPO 
APE 10.06 AGRUPACIÓN TROPAS MACEN 
APE 10.07 PASEO DE LOS OLIVOS 
APE 10.09 COLONIA CIUDAD JARDÍN CASTAÑEDA 
APE 10.11 ALFONSO CEA 
APE 10.12 AVENIDA DE LOS CAPRICHOS 
APE 10.14 PLAZA SALVADOR CRESPO 
APE 10.23 COLONIA LOS OLIVOS 
APE 11.02 CALLE ANTONIO LEIVA 
APE 11.04 OPAÑEL 
APE 11.10 COLONIA TERCIO Y TEROL 
APE 11.11 CALLE ALGORTA 
APE 11.14 HERMANDADES DEL TRABAJO 
APE 12.03 VIRGEN DE LA ENCINA 
APE 12.05 COLONIA BOMBEROS 
APE 12.06 CALLE MERCEDES MANJÓN 
APE 12.07 CALLE SAN SERAPIO 
  
APIs  
API 02.05 EMBAJADORES. DAMAS 
API 02.06 EMBAJADORES. BRONCE 
API 02.14 PASILLO VERDE FERROVIARIO 
API 02.20 EMBAJADORES. ANTRACITA 
API 02.21 CALLE TENIENTE CORONEL NOREÑA 
API 02.22 EMBAJADORES - M-30 
API 03.05 ADELFAS 
API 04.01 FUENTE DEL BERRO - O'DONNELL 
API 05.01 POLÍGONO 7. AVENIDA DE LA PAZ 
API 05.02 PADRE CLARET, SANTA HORTENSIA 
API 05.03 PLAZA DE VALPARAÍSO 
API 05.04 ROMERO GIRÓN, 10 Y CONDES DEL VAL 
API 05.05 NAVALAFUENTE Y PRADILLO 
API 05.06 PASEO DE LOS JACINTOS. M-30 
API 05.07 MARTÍN MACHÍO, PASAJE DOLORES 
API 05.08 PLAZA DEL POETA 
API 05.09 PLAZA DE CASTILLA 
API 05.10 MATEO INURRIA. MANUEL FERRERO 
API 05.12 SANTIAGO BERNABEU 
API 06.01 CALLE ALMORTAS 
API 06.02 PLAZA DE LA REMONTA 
API 06.03 AZCA 
API 06.04 HERNANI C/V. COMANDANTE ZORITA 
API 06.05 MANZANA ENTRE LADERA, PINOS BAJA 
API 06.06 OVIEDO - DULCINEA 
API 06.07 SOR ÁNGELA DE LA CRUZ 
API 06.08 PLAYA VICTORIA 
API 06.09 AVENIDA DE PAMPLONA 
API 06.10 TIZIANO - DULCINEA 
API 06.11 AVENIDA CURTIDOS 
API 06.12 CALLE BRAVO MURILLO - PENSAMIENTO 
API 09.11 ALMANSA 
API 09.13 FRANCISCO DE DIEGO - FRANCOS 


RODRÍGUEZ 
API 10.01 BARRIO DEL LUCERO 
API 10.11 CUÑA LATINA ALHAMBRA 
API 10.13 POBLADO CAÑO ROTO 
API 10.14 COLONIA MOLINO DE VIENTO 
API 11.01 CAMINO ALTO DE SAN ISIDRO ESTE 
API 11.05 CALLE CAPITÁN DEL ORO 
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API 11.09 CALLE ZAIDA 
API 11.10 MANZANA ENTRE SANTIAGO PRIETO - 


MERCEDES DOMINGO 
API 11.12 MERCEDES ARTEAGA - JACINTO 


VERDAGUER 
API 11.13 GLORIETA ELÍPTICA 
API 11.14 GENERAL RICARDOS 
API 11.16 BARRIO DE COMILLAS 
API 11.17 CAMINO ALTO DE SAN ISIDRO OESTE 
API 12.05 ALMENDRALES 
API 15.17 PUENTE DE VENTAS 
  
APRs  
APR 02.03 CALLE ANTRACITA - CALLE HIERRO 
APR 02.04 CALLE LÓPEZ VALCÁRCEL 
APR 02.05 ALTO DEL FERROCARRIL 
APR 02.07 MAESTRO ARBÓS Y TENIENTE CORONEL 


NOREÑA 
APR 02.08 MÉNDEZ ÁLVARO - M-30 
APR 02.11 MAESTRO ARBÓS Y SOTO 
APR 02.12 CALLE CARABAÑA 
APR 02.13 CALLE JOSÉ ANTONIO ZAPATA 
APR 04.01 CALLE PEYRE 


APR 04.02 ARDEMANS - MÉJICO 
APR 04.09 COCHERAS METRO PUENTE DE VENTAS 
APR 05.03 CALLE MACARENA 
APR 05.05 DUQUE DE PASTRANA 
APR 05.06 ALFONSO XIII - PARAGUAY 
APR 05.07 LACALLE - DIVISIÓN AZUL 
APR 06.01 LA VENTILLA 
APR 06.02 PASEO DE LA DIRECCIÓN 
APR 06.03 COCHERAS DE BRAVO MURILLO 
APR 06.04 ALMANSA - TENERIFE 
APR 06.05 CALLE MATADERO 
APR 06.06  
APR 06.07 SANTIAGO CORDERO 
APR 08.03 PROLONGACIÓN DE LA CASTELLANA 
APR 09.06 ESTACIÓN DE PRÍNCIPE PÍO 
APR 11.02 REMODELACIÓN BARRIO DE COMILLAS 


NORTE 
APR 11.05 CALLE SORBE 
APR 12.02 CALLE ANTONIO LÓPEZ 
APR 12.03 CALLE AÑAFIL 
APR 12.06 SUBESTACIÓN PUENTE DE LA PRINCESA 
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En conclusión, de acuerdo con todo lo anterior, el uso de hospedaje se puede implantar 
en la práctica totalidad del suelo urbano regulado por norma zonal, con algunas 
limitaciones en las normas zonales 1 y 8.  


Por lo que se refiere a las Áreas de Planeamiento, la implantación también está 
permitida, como uso alternativo, en la mayoría de los casos y únicamente existen 
limitaciones en los APEs de Colonias Históricas. 


 


6.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL. 
 
El objeto del presente Plan Especial es preservar del uso residencial en las áreas 
centrales de la ciudad, mediante una nueva regulación de usos compatibles y 
autorizables, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal. 
 
Para evitar las transformaciones producidas por la implantación de determinados usos 
no acordes con el carácter residencial cualificado, el esfuerzo principal se centra en 
establecer, de modo fundamentado, un régimen de convivencia entre el uso terciario de 
hospedaje y el residencial de vivienda, a través de un criterio de compatibilidad de su 
implantación en los distintos ámbitos de ordenación urbanística de la ciudad -en virtud 
de su destino principal, su morfología, la habitabilidad de sus edificaciones, las 
características del espacio público o el carácter de las actividades económicas; y en el 
ajuste de las diferentes situaciones en que pueden implantarse en los edificios para el 
adecuado acomodo en su organización vertical y compartimentación. 
 
Con este Plan Especial se ordenará la pormenorización del régimen de interrelación del 
uso de hospedaje, superponiéndose esta regulación para su ámbito de actuación al 
régimen que a tal efecto se establece y que rige en la actualidad para las diferentes 
normas zonales y áreas de planeamiento (APIs, APEs y APRs). 


Esta ordenación compatibiliza el interés de los propietarios por obtener un rendimiento 
económico de sus bienes inmuebles más allá del propio de su destino de vivienda, con 
otros intereses como la protección del medio ambiente, el derecho al descanso de los 
vecinos y vecinas de la ciudad, la necesidad de preservar el uso urbanístico residencial 
de vivienda e impedir procesos de gentrificación en determinadas zonas de la ciudad.  


A los efectos de este Plan Especial, el uso terciario en la clase de hospedaje es el 
definido por el Plan General y en la legislación sectorial. En este sentido, este Plan 
Especial se propone en el marco del acuerdo adoptado por la Comisión de Seguimiento 
del PGOUM 1997, el 23 de enero de 2018 en el que ha concluido: 


“Deben considerarse comprendidas en el uso Servicios Terciarios en su clase de 
Hospedaje, las VIVIENDAS que se destinen al USO TURÍSTICO bajo el principio de 
unidad de explotación empresarial, en las condiciones reguladas en ese Decreto: En 
su totalidad y por tiempo superior a tres meses al año. Deberán contar con título 
habilitante para implantar y ejercer dicha actividad. 
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Deben considerarse comprendidas en el uso Residencial, las VIVIENDAS que se 
destinen a la ACTIVIDAD TURÍSTICA directamente por sus propietarios, en 
condiciones diferentes a las reguladas en el Decreto 79/2014: parcialmente y/o por 
tiempo inferior a tres meses al año” 


 


7.- CONTENIDO Y ALCANCE DE LA PROPUESTA DE PLAN ESPECIAL. 
 
7.1.- CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
La turistificación es un fenómeno de expansión descontrolado del alojamiento turístico, 
sobre todo en aquellas zonas centrales de una ciudad, y que tiene o puede tener efectos 
muy negativos sobre la vida de sus ciudadanos. Las consecuencias de esta 
especialización de los barrios de una ciudad como Madrid, en base a la actividad 
turística, es la transformación del comercio; la masificación y el sobreuso del espacio 
público, con el coste añadido que tiene de cara a los servicios públicos; la sustitución de 
la vivienda permanente de los residentes habituales por población flotante, 
fundamentalmente turistas, y la expulsión de estos residentes; el deterioro de la 
convivencia vecinal y en última instancia, la pérdida de identidad de estos barrios. 
 
El presente PEH establece límites, acota las posibilidades de implantación del uso de 
hospedaje en algunos barrios de la ciudad de Madrid, que están sufriendo las 
consecuencias de la turistificación, para garantizar una ciudad rica, compleja y con 
mezcla de actividades. El criterio general atiende a homologar las condiciones del 
hospedaje con las de otras clases del terciario en relación con su convivencia con el 
residencial. Con las matizaciones necesarias en relación con las diferentes modalidades 
de alojamiento. 
 
Este PEH se limita a establecer un régimen de interrelación del uso terciario de 
hospedaje con el uso cualificado residencial, pormenorizando su viabilidad como 
compatible o autorizable. Esta regulación se impondrá sobre la establecida en las 
normas zonales y en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Como se ha señalado en el apartado 3 de la presente Memoria, el ámbito está formado 
por tres cinturones en los que se actuaría sobre la redefinición de la regulación de usos 
compatibles y autorizables en el uso residencial. 
 
La nueva regulación se basa en la del Plan General vigente, que integra niveles de uso y 
niveles de protección, añadiendo la condición del uso existente del edificio, así como los 
anillos que conforman el ámbito de este PEH.  
 
Las determinaciones del presente PEH no serán de aplicación a aquellas parcelas que 
tengan aprobado definitivamente un Plan Especial exigido por el vigente PGOUM 97 
para la implantación del uso de Servicios Terciarios en la clase de hospedaje, pudiendo 
solicitar licencia urbanística, al amparo del mismo. Se garantiza así la seguridad jurídica 
de quien haya culminado la tramitación de estas figuras de planeamiento exigidas 
actualmente por la normativa urbanística. 
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7.2.- ESTRATEGIA DE DESCENTRALIZACIÓN. 
 
Este Plan Especial, al modificar las condiciones de implantación del uso de Hospedaje, 
reduce el escenario espacial para el desarrollo de la actividad económica con desigual 
intensidad en cada barrio y anillo, pero el objetivo último no es reducir ese escenario 
espacial en términos absolutos, sino incidir en la desigualdad en esa reducción.  
 
Este PEH enmarca sus determinaciones en una estrategia de descentralización del uso 
de hospedaje en su ámbito y en el conjunto de la ciudad. En el Diagnóstico, se expone la 
dinámica radicalmente centrípeta de la implantación del uso de hospedaje en Madrid.  
 
En los mapas de calor de la distribución de las viviendas de uso turístico de varias 
capitales europeas, se evidencia que esa tendencia centrípeta no es generalizada a todas 
ellas, pudiendo aspirar Madrid a una distribución más homogénea y más asimilable a la 
de esas capitales. 
 


     
 


     
 
Esa dinámica centrípeta refuerza la delimitación del ámbito del PEH organizado por 
anillos concéntricos, como herramienta para esta estrategia de descentralización. Como 
se expondrá en el apartado 7.6 de esta Memoria, el impacto cuantitativo de las 
determinaciones de este PEH es muy desigual en cada uno de los anillos.  
 
No se pretende invertir la dinámica, ni provocar una distribución centrífuga, sólo se 
pretende que la restricción de la viabilidad de implantación del uso en las zonas 
centrales, sirva para corregir y compensar la dinámica demostrada por el mercado y que, 
en el diagnóstico se acredita como una de las causas de los problemas que la 
turistificación provocan sobre esas áreas residenciales centrales.  
Esta estrategia se apoya también en el alto nivel de accesibilidad de toda el área central 
de Madrid, que permite confiar en el éxito de la descentralización.  
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Se ha mapificado la distancia en tiempo de transporte público hasta la Puerta del Sol 
desde el centroide geográfico de cada uno de los 53 barrios que componen el ámbito de 
los tres anillos.  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Los resultados ratifican la viabilidad de la descentralización, basada en una accesibilidad 
muy alta y relativamente homogénea: cuatro de cada cinco barrios están a menos de 
media hora del centro turístico y solo tres barrios están a más de 35 minutos. Las 
distancias medias para cada anillo son de 12, 19 y 30 minutos respectivamente.   
7.3.- CONTENIDO DE LA PROPUESTA. 
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Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación del 
uso de hospedaje en su ámbito de aplicación, estableciendo un nuevo régimen según se 
quiera implantar dicho uso en la totalidad de la edificación o en parte de ella.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una regulación compleja basada en:  
 


• La zonificación del PGOUM 97, que incluye niveles de uso, niveles de 
protección, ejes terciarios, etc… 


 
• El uso existente legal del edificio, para excluir el tratamiento de los edificios de 


uso de actividades económicas y centrar el PEH en la defensa del uso residencial 
implantado. 


 
• Los tres ámbitos propuestos por este PEH a modo de anillos concéntricos que se 


asimilan conceptualmente al distrito Centro, Centro Histórico y la Almendra. Si 
bien su delimitación se concreta incluyendo barrios limítrofes en función de sus 
indicadores, como ocurre en algunos barrios con frente a Madrid Río. 


 
Se pretende que la actividad de hospedaje se extienda a otras zonas de la ciudad, 
descargando la concentración del Centro.  


Para establecer esta compleja regulación, este Plan Especial necesita concretar 
determinadas definiciones: uso existente, edificio residencial acceso independiente, etc.  


Dichos conceptos se encuentran definidos en las Normas Urbanísticas que acompañan 
al presente PEH. 


El diseño de la ordenación urbanística de este PEH ha partido de los siguientes 
principios básicos: 
 
 -  Implantación del uso de Hospedaje en la totalidad de la edificación: 
 
En parcelas con uso cualificado No Residencial se mantienen las condiciones de 
implantación del PGOUM 97. 


En parcelas con uso cualificado Residencial, el presente PEH no permite su implantación 
en las zonas residenciales más puras como son los niveles de usos A,  B  y E, en el Anillo 1  
o los niveles de usos A y E, en el Anillo 2. 


No obstante se podrá implantar el uso de Hospedaje como uso alternativo, cuya 
implantación se hace directamente a través de licencia urbanística en unas situaciones 
concretas; cuando el uso existente sea distinto del residencial en cualquiera de los tres 
anillos y cuando el uso existente sea residencial, únicamente en el nivel de usos D (ejes 
terciarios dentro del APE 00.01) en los Anillos 1 y 2, y en los ejes terciarios definidos en 
la norma zonal 10 del Anillo 3. 


En el resto de situaciones, el uso de hospedaje pasa a poder implantarse como uso 
autorizable, es decir, a necesitar la redacción de un Plan Especial de Control Urbanístico 
Ambiental del Usos (PECUAU) regulado en el Titulo 5 de las NN.UU., con el fin de 
salvaguardar las máximas medidas de control para el entorno. Con esta medida, se ha 
tratado de establecer un control ambiental previo a la implantación de dicho uso para 
evitar que éste  pueda desvirtuar las características de una zona de la ciudad. 
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Respecto a los a los edificios protegidos con Nivel 1 ó 2, se mantiene el régimen de 
implantación como uso autorizable con un Plan Especial de Protección regulado en el 
articulo 4.3.8 de las NNUU, por la necesidad de dar solución a los complejos problemas 
que se presentan al regular con normas de carácter general la gran cantidad de casos 
particulares que aparecen en un campo de elementos tan variado y complejo, sin 
embargo, este PEH ha introducido determinaciones complementarias en defensa del 
uso residencial existente, como que se acredite la imposibilidad de compatibilizar las 
condiciones de protección con las condiciones higiénicas y de vivienda exterior, 
contempladas en el Titulo 6 de las Normas Urbanísticas del PGOUM 97. 
 
 -  Implantación del uso de Hospedaje en parte de la edificación como uso  
 complementario: 
 
Se mantiene la regulación de la implantación en parte de un edificio en régimen de uso 
complementario en parcelas con uso cualificado No Residencial en los tres anillos. 
Mientras que en parcelas con uso cualificado Residencial se establecen en los tres 
anillos condiciones de situación (planta del edificio donde se puede implantar el uso), 
condiciones de acceso o ambas. 
 
En edificios de uso residencial en los Anillos 1 y 2, se generaliza la exigencia de acceso 
independiente. En este sentido, debe recordarse que el acuerdo adoptado por la 
Comisión de Seguimiento del PGOUM 1997, el 23 de enero de 2018, concluye que la 
normativa vigente no permite exigir esa condición a las viviendas de uso turístico. Este 
PEH recupera esa exigencia para todas las modalidades del hospedaje. 
 
En el Anillo 3, en edificios de uso existente residencial, se mantiene la regulación 
vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las situaciones del 
edificio donde no se admita la implantación de otras clases del uso de servicios 
terciarios. 
 
En las zonas residenciales más puras de esos anillos, sólo se admitirá en las situaciones 
donde se admiten otras clases del uso terciario. 
 
La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa con la 
limitación de ese acceso, que no podrá ser directo desde la vía pública a la vivienda o 
apartamento turístico. 
 


7.4.- USOS AUTORIZABLES. PLANES ESPECIALES DE CONTROL AMBIENTAL. 


A través de este PEH, en algunas zonas centrales de la ciudad, el uso de hospedaje pasa 
de ser compatible alternativo, cuya implantación se hacia directamente a través de 
licencia urbanística, a ser autorizable, es decir, a necesitar la redacción de un Plan 
Especial de Control Urbanístico Ambiental del Usos (PECUAU) regulado en el Titulo 5 
de las NN.UU., con el fin de salvaguardar las máximas medidas de control para el 
entorno. 


Con esta medida, se ha tratado de establecer un control ambiental previo a la 
implantación del uso de hospedaje para evitar que el uso de hospedaje pueda desvirtuar 
las características de una zona de la ciudad en función del uso existente. 
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7.5.- EDIFICIOS PROTEGIDOS NIVELES 1 Y 2. PLANES ESPECIALES DE 
PROTECCIÓN. 


Como se señala en el Diagnostico, la dimensión cuantitativa y cualitativa de la relación 
entre hospedaje y patrimonio protegido requiere un tratamiento especial en la 
valoración de la situación analizada.  


El uso de hospedaje se ha mostrado en las últimas décadas como un factor importante 
en la activación de los inmuebles protegidos como soporte de usos compatibles con sus 
valores, sometido a los controles de la regulación urbanística. En consecuencia, será 
necesario ponderar en qué medida el mantenimiento de ese modelo puede resultar en 
equilibrio con la acogida de población flotante alojada en el casco histórico.  


La implantación mayoritaria de los alojamientos turísticos en áreas de la ciudad histórica 
da lugar a una fuerte interrelación entre los establecimientos de hospedaje y los 
edificios dotados de una determinada protección patrimonial en función de sus valores 
histórico-artísticos. 


Los niveles 1 y 2, establecidos en el PGOUM 97, protegen a los edificios en su conjunto, 
mientras que el tercer nivel solo protege determinados elementos arquitectónicos o 
valores ambientales. 


a) Nivel 1. Es una protección global cuyo objetivo es mantener las características 
arquitectónicas y constructivas, los volúmenes, formas y elementos decorativos. 
Teniendo en cuenta los valores intrínsecos, de posición y forma. 
 
b) Nivel 2. Es una protección prevista para aquellos edilicios cuyas características 
constructivas y volumétricas son de gran interés, aunque la existencia en su interior de 
zonas de menor valor arquitectónico hace que pueda ser autorizado un régimen de 
obras mas amplio al que es admisible en el nivel 1.  
 


El PGOUM 97, en estos edificios, remite a la redacción de Planes Especiales de 
Protección que se justifican por la necesidad de dar solución a los complejos problemas 
que se presentan al regular con normas de carácter general la gran cantidad de casos 
particulares que aparecen en un campo de elementos tan variado y complejo. Estos 
Planes Especiales tienen como objetivo la protección y puesta en valor del edificio 
mediante la mejora en sus condiciones de habitabilidad y uso. 


Frente a la sustitución del uso residencial existente en la totalidad de edificios 
protegidos, el presente PEH introduce para los niveles 1 y 2 de protección, una 
condición para que el Plan Especial que lo viabilice, acredite la imposibilidad de 
compatibilizar las condiciones de protección con las condiciones higiénicas y de vivienda 
exterior, contempladas en el Titulo 6 de las Normas Urbanísticas del PGOUM 97. 


 


7.6.- ANÁLISIS COMPARATIVO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTO. 


Este PEH articula su objeto en un único tipo de determinación: la regulación, en su 
ámbito de aplicación, de las condiciones de implantación del uso de servicios terciarios en la 
clase de hospedaje en parcelas calificadas de uso residencial. 


Con el objetivo de defender el uso residencial en las áreas centrales de la ciudad, este 
PEH confía en una estrategia de redistribución centrífuga de ese uso de hospedaje.  
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Se pretende que las condiciones urbanísticas más restrictivas contrarresten la intensa 
presión que el mercado provoca en las áreas centrales para el desplazamiento del uso 
residencial en favor de esta clase de uso terciario. 


Se trata de una clase de terciarización especialmente difícil de controlar 
urbanísticamente por las similitudes funcionales y espaciales que el hospedaje guarda 
con la residencia, pues de alojamiento se trata en ambos casos. Por esta razón es 
necesaria esta regulación específica que incorpore nuevos parámetros de regulación. 


Esta estrategia no pretende incidir directamente en la actividad económica global ni 
sectorial, limitándose a su distribución. El área afectada por la nueva regulación no 
supone un porcentaje determinante a escala de ciudad. 


Tanto la regulación vigente, especialmente los niveles del APE.00.01, reconoce la 
terciarización desigual del centro, diferenciando niveles residenciales puros y ejes 
terciarios.  


Esta terciarización desigual se distribuye con arreglo a cierta estructura urbana que se 
puede relacionar con la teoría urbanística de las supermanzanas2, al menos en su 
componente de usos. 


La regulación propuesta por este PEH introduce dos parámetros para pormenorizar aún 
más las condiciones de implantación del uso de hospedaje: 


• El primero de ellos son los anillos en los que se pormenoriza el ámbito de este PEH. 
Estos anillos presentan comportamientos relativamente homogéneos, tanto en su 
regulación vigente como en la presión sobre el uso residencial. Presentan también 
diferencias entre uno y otro anillo, incluso un mismo nivel de uso asume diferentes 
papeles en la estructura urbana:  


En el Anillo 1 (distrito Centro), los niveles C (naranja) y D (rojo) tienden a delimitar 
esas supermanzanas, dejando en su interior un tejido menor formado por calles de 
coexistencia y parcelas reguladas por el nivel A (beige) y excepcionalmente el B 
(verde). 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


                                                           


2 Ver ECOLOGIA URBANA. Rueda. Ed. BETA. Barcelona 1995. 
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En Anillo 2 (resto del Centro Histórico), ese nivel B participa de la delimitación de las 
supermanzanas, como en Arganzuela o Retiro. En otras ocasiones, ese nivel B ocupa 
masivamente el tejido interior en zonas de terciarización muy avanzada, como la zona 
sur de Salamanca. 


 


 


 


 


• El segundo parámetro novedoso es la condición de uso existente del edificio, 
coherente con el objetivo de defender el uso residencial, no solo el calificado sino, 
especialmente, el realmente implantado. 


Esta pormenorizada regulación, resultante de superponer los cuatro factores -niveles de 
uso, niveles de protección, anillos y uso existente- permite discriminar las condiciones 
para la implantación del uso de hospedaje en parcelas residenciales. Asimismo, permite 
analizar cuantitativamente el impacto de la nueva regulación propuesta, sin riesgo de 
que ese análisis pierda su referencia espacial. 


 


• Para la implantación del uso de hospedaje en edificios completos en parcelas 
residenciales:  


- La regulación vigente apuesta por la implantación directa como uso como 
alternativo al residencial calificado, incluso existente. Esta forma de 
implantación mediante licencia es viable en dos tercios de las parcelas del 
Anillo 1 y en tres de cada cuatro de los otros dos anillos. La exigencia de un 
Plan Especial se limita a los edificios protegidos, dando por resuelta la 
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viabilidad del uso de hospedaje en cualquier ubicación del área central y 
obviando cualquier reflexión sobre su impacto ambiental. 


Esta regulación supone un trato privilegiado del uso de hospedaje en 
relación a otras clases de terciario, que se sostiene en la creencia de que este 
uso presenta una mayor compatibilidad con el uso residencial por su 
aparente afinidad funcional y espacial. Creencia que, según se expone en el 
diagnóstico de este PEH, se ha evidenciado errónea. 


 


- La regulación propuesta renuncia a generalizar ninguna forma de 
implantación, incidiendo en la regulación diferenciada en función de los 
factores que componen su zonificación. 


En el Anillo 1, la situación mayoritaria será directamente la no viabilidad de la 
implantación, que afecta a más de la mitad de las parcelas.  


En los otros dos anillos, el modo de implantación mayoritario será mediante 
un Plan Especial cuyo objeto será el control ambiental. Ese Plan Especial 
incorpora un segundo objeto en edificios protegidos: el control de las obras.  


Para los edificios protegidos con uso residencial, el presente PEH añade un 
tercer objeto, condicionando la implantación del hospedaje a la acreditación 
de la incompatibilidad de las condiciones de protección con las condiciones 
mínimas de habitabilidad residencial. 


 


Para poder comparar los escenarios de viabilidad de la implantación del uso de 
hospedaje definidos por una y otra regulación, se define un indicador sintético, 
asignando un valor máximo para la implantación directa (100 %) y mínimo para la 
inviabilidad (0), y valores intermedios en función del tipo del Plan Especial exigible: 
ambiental (60), patrimonial (40), o de condiciones higiénicas (20). Se trata de una 
simplificación teórica que puede leerse como el porcentaje (ponderado) de parcelas 
residenciales en los que es viable implantar el uso de hospedaje en edificio completo. 


Referidos esos valores al número de parcelas en cada situación en la regulación 
vigente, ese índice sintético resultaría de 84 para el Anillo 1, 91 para el Anillo 2 y 97 
para el Anillo 3. Estos índices describen una situación de práctica ausencia de 
control urbanístico sobre un uso que no es el cualificado por el Plan General. 
Referidos los mismos valores a la regulación propuesta, ese índice sintético resulta 
de 15 para el Anillo 1, 42 para el Anillo 2 y 73 para el anillo 3. 


Al margen de la evidente reducción de expectativas para la implantación del uso de 
hospedaje, es significativa la diferente intensidad de esa reducción para cada anillo, 
coherente con la señalada estrategia de descentralización pretendida por este PEH. 
Mientras que en el Anillo 1, las posibilidades de implantar el uso de hospedaje se 
reducen en 70 puntos, en el Anillo 2 esa reducción es de 49 puntos y de sólo 23 
puntos para el Anillo 3.  


En los planos expresivos de este impacto se advierte la distribución de estos índices 
por barrios.  
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Este índice es teórico, pero también es expresivo del impacto de este Plan Especial 
sobre el escenario espacial en que se desarrolla la actividad económica. Sin embargo, las 
cifras absolutas en cada barrio o en cada anillo deben relativizarse en el marco de la 
ciudad. 
 
 
INDICADOR TE1: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO El EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO VIGENTE. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 







Dirección General de Planeamiento y Gestión Urbanística 
Subdirección General de Planeamiento   


desarrollo urbano 
sostenible  


 


PLAN ESPECIAL DE REGULACIÓN DEL USO DE SERVICIOS TERCIARIOS EN LA CLASE DE HOSPEDAJE 


46 


Las importantes reducciones en los Anillos 1 y 2 afectan a una superficie inferior al 
25% del suelo edificable del ámbito de este Plan Especial y a menos del 10% del 
total de la ciudad. 


 
INDICADOR TE2: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO EL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO PROPUESTO. 
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INDICADOR TE3: REDUCCIÓN DE VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN TODO EL 
EDIFICIO. 
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• Para controlar la implantación del uso de hospedaje ocupando sólo parte del 
edificio residencial: 


- La regulación vigente utiliza dos condiciones: la posición del local en el 
edificio y la exclusividad del acceso.  


La posición del local en el edificio permitiría implantar el uso de hospedaje en 
determinadas plantas, normalmente las mismas para las que se permiten 
otros terciarios, baja y primera.  


La exclusividad del acceso exigiría para el uso de hospedaje un acceso 
exclusivo que, en las zonas históricas, no existe más que en los locales a pie 
de calle. 


Ambas condiciones son especialmente importantes para regular la 
convivencia entre el uso residencial y el de hospedaje dentro del mismo 
edificio. 


El planeamiento vigente regula con la condición de acceso independiente 
para las zonas históricas (Anillo 1 y 2) y con la de situación del local para el 
resto de las zonas (Anillo 3), solo excepcionalmente combina ambas 
condiciones para optar por una u otra, nunca para aplicarlas 
simultáneamente. 


Cabe señalar que la interpretación de las normas, urbanística y sectorial, 
acordada por la Comisión de Seguimiento, exime de la exigencia de acceso 
exclusivo para las viviendas de uso turístico. Excepción que anula este PEH, 
recuperando el tratamiento uniforme de todas las modalidades del uso de 
hospedaje. 


 


- La regulación propuesta mantiene esas dos condiciones -situación y acceso- 
como instrumentos de control de la implantación del uso de hospedaje en 
parte de un edificio residencial.  


La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa 
con la limitación de que ese acceso no podrá ser directo desde la vía pública 
a la vivienda o apartamento turístico. 


En los Anillos 1 y 2, en edificios de uso residencial, se generaliza la exigencia 
de acceso independiente. En las zonas residenciales más puras, sólo se 
admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso terciario. 


En el Anillo 3, en edificios de uso residencial, se mantiene la regulación 
vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio donde no se admita la implantación de otras clases 
del uso terciario. 
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Para poder comparar los escenarios de viabilidad de la implantación del uso de 
hospedaje definidos por una y otra regulación, se define un indicador sintético, 
asignando un valor máximo para la implantación sin condiciones (100 %) y mínimo 
para la inviabilidad (0), y valores intermedios a las condiciones de situación (40), de 
acceso (20) y a la superposición de ambas (10).  


Se trata de una simplificación teórica que puede leerse como el porcentaje 
(ponderado) de superficie residencial en los que es viable implantar el uso de hospedaje 
en parte del edificio. 


Referidos esos valores a la superficie de las parcelas en cada situación en la 
regulación vigente, ese índice sintético resultaría de 16 para el Anillo 1, 23 para el 
Anillo 2 y 53 para el Anillo 3.  


Estos índices describen una situación aparentemente equilibrada en cuanto a las 
posibilidades de implantar el uso de hospedaje. 


Referidos los mismos valores a la regulación propuesta, ese mismo índice sintético 
resulta de 18 para el Anillo 1, 24 para el Anillo 2 y 34 para el Anillo 3. 


Para las zonas históricas (Anillos 1 y 2) se produce un ligero incremento de la 
viabilidad de implantación del uso debido a la no exigencia del acceso independiente 
en las parcelas de uso existente no residencial, que suponen un 10 % de la superficie 
total.  


Si se prescinde de esas parcelas de uso no residencial, la regulación propuesta 
modifica el índice de 14 a 8 para el Anillo 1, de 21 a 15 para el Anillo 2 y de 53 a 34 
para el Anillo 3. 


Si se considera la interpretación acordada por la Comisión de Seguimiento que 
señala que la exigencia de acceso independiente no es exigible con la norma vigente 
para las viviendas de uso turístico, el impacto de este PEH reduce la viabilidad de 
implantar esa modalidad de hospedaje a la mitad de la regulada por el planeamiento 
vigente. 


Para este índice de viabilidad de implantación en parte del edificio, la modificación 
no se relaciona tan directamente con la estructura urbana ni con la señalada 
estrategia de descentralización pretendida por este PEH, porque obedece más a la 
defensa del uso residencial dentro del edificio.  


Así, la reducción del Anillo 3 se debe a la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio en las que no se admiten otros terciarios. 


 


En los planos expresivos de este impacto se advierte la distribución de estos índices 
por barrios. 
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INDICADOR PE1: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN PARTE DEL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO VIGENTE. 
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INDICADOR PE2: VIABILIDAD DE IMPLANTACIÓN DEL USO DE HOSPEDAJE EN PARTE DEL EDIFICIO. 
PLANEAMIENTO PROPUESTO. 
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8.- OPORTUNIDAD Y JUSTIFICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL. 
 
Como consecuencia del Diagnostico realizado y de los argumentos recogidos en la 
presente memoria, la propuesta del PEH es oportuna por el problema existente de 
presión de dicho uso sobre el uso residencial en la ciudad Madrid. 


Las actividades turísticas se despliegan sobre territorios concretos y cuando sus efectos 
alcanzan determinada presión en el entorno se requieren procesos de ajuste para 
establecer equilibrios adecuados, con el objetivo de conjugar y armonizar la presencia y 
relación entre los diversos componentes del tejido urbano. 


La propuesta viene motivada en el Diagnostico que antecede a esta Memoria en el que 
se justifica y analiza a través de diversos indicadores la problemática que ocasiona la 
actual regulación del uso terciario de hospedaje en determinados barrios de la ciudad. 


Se evidencia la necesidad de evitar áreas urbanas en los que se acumula una alta 
cantidad de población flotante alojada temporalmente en establecimientos de 
hospedaje sobre barrios con espacios públicos limitados y conjuntos edificatorios 
altamente densificados, y de regular la vivienda de uso turístico sobre el parque de 
vivienda existente, con un control adecuado que evite desestabilizar el equilibrio 
funcional urbano. 
 
La aparición de la modalidad de alojamiento turístico en vivienda de uso turístico 
supone en gran medida la sustitución de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual para dedicarse a esta nueva 
modalidad. Esta sustitución produce la expulsión de población residente en los barrios 
afectados y se inicia un proceso de terciarización de áreas urbanas que ya han venido 
sufriendo otras ciudades en sus zonas centrales. 
 
Se justifica la propuesta de este PEH, con el objetivo de defender el uso residencial y su 
entorno urbano en aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje, 
actuando mediante una nueva regulación de usos compatibles y autorizables, para 
preservar el uso residencial en las áreas centrales de la ciudad, limitando al máximo la 
expulsión de este uso de carácter permanente y su sustitución por el uso de servicios 
terciarios en la clase de hospedaje destinado a proporcionar alojamiento temporal. 


 


9.- CARÁCTER DE LAS DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO OBJETO DEL 
PLAN ESPECIAL Y SU COHERENCIA CON LA ORDENACIÓN ESTRUCTURANTE. 
IDONEIDAD DEL PLAN ESPECIAL. 
 
9.1.- CARÁCTER DE LAS DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO OBJETO DEL 
PLAN ESPECIAL Y SU COHERENCIA CON LA ORDENACIÓN ESTRUCTURANTE. 


La normativa urbanística madrileña establece con detalle la definición y condiciones de 
diferenciación de las determinaciones o elementos de la ordenación estructurante 
(propia del planeamiento general) y aquellas otras de la pormenorizada 
(correspondientes al planeamiento de desarrollo o de rango inferior). Esta definición se 
realiza en el artículo 35 de la LSCM, teniendo como referencia las determinaciones 
contenidas en los artículos 33.1.d) y 34 3 de la misma Ley: 
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“1. Son determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística aquellas mediante 
las cuales se define el modelo de ocupación, utilización y preservación del suelo objeto del 
planeamiento general, así como los elementos fundamentales de la estructura urbana y 
territorial y de su desarrollo futuro. 


2. Sin perjuicio de una mayor concreción mediante desarrollos reglamentarios, son, en 
todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística: 


a) El señalamiento de la clasificación y, en su caso, categoría de suelo. 


b) La definición de los elementos estructurantes de los sistemas de redes públicas. 


c) La división del suelo en áreas homogéneas, ámbitos de actuación o sectores, con el 
señalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones básicas de ordenación: Usos 
globales, áreas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanísticos. 


d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de protección. 


3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística aquellas que tienen 
el grado de protección suficiente para legitimar la realización de actos concretos de 
ejecución material. 


4. Sin perjuicio de una mayor concreción y mediante desarrollos reglamentarios, son, en 
todo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística: 


a) La definición detallada de la conformación espacial de cada área homogénea, ámbito 
de actuación o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones 
y rasantes. 


b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas 
para su ejecución material. 


c) La regulación del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las 
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones. 


d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y 
prohibidas, así como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas. 


e) La definición de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios públicos 
que conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales 
pero sin considerarse parte de ellas”. 


f) La delimitación, cuando proceda, de unidades de ejecución y la asignación de los 
sistemas de ejecución. 


g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como 
determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística”. 


 


El presente Plan Especial se limita a la modificación de determinaciones de ordenación 
pormenorizada, ya que la Ley 9/2001, del Suelo de 17 de julio en su artículo 38, 
apartado tercero señala que la ordenación pormenorizada de los usos, comprende la 
regulación de las condiciones de admisibilidad para cada uno de los distintos usos 
pormenorizados en la delimitación de suelo correspondiente, por lo que los usos 
pormenorizados constituyen un sistema de usos supeditados a los cualificados o 
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globales que, en unos casos contribuyen al correcto funcionamiento de aquéllos, y en 
otros completan colateralmente el marco funcional de dichos ámbitos, propiciando así el 
carácter diverso que el Plan pretende desplegar sobre el suelo ordenado. 


Este PEH limita el uso terciario en la clase de hospedaje en ciertas zonas de la ciudad 
evitando transformaciones o localizaciones de usos que en la practica supongan un 
cambio de uso global del ámbito. 


Como se refleja en el apartado 4 d) del articulo 35, el régimen normativo de los usos 
pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, así como las condiciones que 
deben cumplir para ser autorizados son determinaciones pormenorizadas de la 
ordenación urbanística. Lo que posibilita la modificación de los usos compatibles y 
autorizables fijados por el PGOUM a través de la figura de un Plan Especial. 


Se estima que las modificaciones propuestas se refieren a elementos de ordenación y 
determinaciones que, por su naturaleza y alcance, no afectan a elementos 
estructurantes del planeamiento y, proceden ser resueltas por un Plan Especial, 
ajustándose técnicamente a lo establecido por el Plan General, debiéndose adoptar para 
su tramitación las reglas propias de aprobación de los Planes Especiales, de conformidad 
con lo establecido por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. de 17 de 
Julio de 2001. 


En efecto la regulación de los usos compatibles autorizables participa del carácter de 
ordenación pormenorizada, en virtud de lo establecido en los artículos 35 y 38 de la 
nueva Ley del Suelo referida, siendo el instrumento de ordenación elegido plenamente 
ajustado a derecho. 


 
9.2.- IDONEIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE HOSPEDAJE (PEH). 


El plan especial es el instrumento adecuado para establecer esta definición normativa en 
virtud de las funciones señaladas en el artículo 50.1 de la Ley 9/2001, del Suelo, de la 
Comunidad de Madrid:  


“a) La definición, ampliación o protección de cualesquiera elementos integrantes de las 
redes públicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, así como la 
complementación de sus condiciones de ordenación con carácter previo para legitimar 
su ejecución. 


b) La conservación, protección y rehabilitación del patrimonio histórico-artístico, 
cultural, urbanístico y arquitectónico, de conformidad, en su caso, con la legislación de 
patrimonio histórico. 


c) La conservación, la protección, la rehabilitación o la mejora del medio urbano y del 
medio rural. 


d) La protección de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales. 


e) Otras que se determinen reglamentariamente”. 


 


Por su parte, el apartado segundo del mismo artículo prevé que “el Plan Especial podrá 
modificar o mejorar la ordenación pormenorizada previamente establecida por cualquier otra 
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figura de planeamiento urbanístico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso su 
coherencia con la ordenación estructurante”.  
 
Para determinar la figura de desarrollo de planeamiento más adecuada se ha optado por 
un Plan Especial que regule la implantación del uso terciario en la clase de Hospedaje  
en un ámbito concreto, por ajustarse este a lo señalado en el artículo 50 de la Ley del 
Suelo 9/2001 y a las funciones que se pretende, en donde se busca una mejora del 
medio urbano evitando que la aplicación desproporcionada del uso de hospedaje pueda 
desvirtuar la imp0lantacion del usos residencial en el ámbito de aplicación. 


 


10.- GARANTÍAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA PROPUESTA. 
 
En virtud del artículo 77 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico (Real Decreto 
2159/1978), así como de los criterios de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de 
Madrid respecto al contenido de los instrumentos de planeamiento, se incorpora al 
presente Plan Especial, un análisis de viabilidad económico financiera. 
 
Esta memoria de viabilidad económica, que señala el artículo 22.5 del Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el TRLSRU.15 y RU 2015, 
justifica la sostenibilidad del modelo de utilización del territorio y desarrollo urbano 
adoptado, que mantiene las directrices del Plan General de Ordenación Urbana de 
1997, preservando en el ámbito del presente Plan Especial, el uso residencial en las 
áreas centrales de la ciudad mediante una nueva regulación de usos compatibles y 
autorizables, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal.  
 
Todo ello en coherencia y cumplimiento de las determinaciones de ordenación 
pormenorizada que se señalan en las Normas Urbanísticas Específicas y Particulares 
para el ámbito que regulan el presente PEH. 


 


11.- ESTUDIO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 
 
La intervención urbanística que propone este Plan Especial exige tramitar un 
procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada según los artículos 5 y 
6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, en virtud de la 
Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas de 
Madrid 2015. 
 
Este estudio ambiental, que se incluye en la documentación, propone la descripción de 
la alternativa propuesta, los objetivos de protección ambiental, el análisis de los efectos 
sobre el medio ambiente, la metodología empleada, así como las medidas, en su caso, de 
corrección de efectos negativos.  
 
Incluye las consideraciones técnicas sobre los posibles efectos del plan en los niveles de 
ruido ambiental, teniendo en cuenta los criterios de la Ley 37/2003, de 13 de 
noviembre, del Ruido, y su desarrollo reglamentario (de aplicación directa en la 
Comunidad de Madrid de acuerdo con el Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del 
Consejo de Gobierno, por el que se establece el régimen legal de protección contra la 
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contaminación acústica en la Comunidad de Madrid) y de la Ordenanza de Protección 
frente a la Contaminación Acústica y Térmica; ANM 2011\7). 
Igualmente, incluye un análisis de la movilidad en el ámbito recogiendo las propuestas 
de intervención en el ámbito. El citado análisis recoge los criterios propios de la 
Movilidad Sostenible, analizando la oferta de transporte, tanto pública como privada. Se 
analiza la información existente sobre tráfico en el viario haciendo una estimación de la 
demanda atraída. 
 
El alcance y contenido de los mismos se ajusta a las condiciones requeridas por la 
legislación urbanística y ambiental de aplicación, respondiendo a la justificación 
concreta y pormenorizada de la propuesta. 


 


12.- ANÁLISIS DE IMPACTOS NORMATIVOS. 
 
12.1.- ANTECEDENTES: NORMATIVA DE APLICACIÓN. 
 
12.1.1.- Impacto en materia de género. 
 
La Ley Orgánica 3/2007 de 22 de marzo de Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres, 
establece el carácter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y 
hombres. 
 
El artículo 15 mandata a las Administraciones Públicas, para integrar ese principio de 
forma activa en sus disposiciones normativas. Con ese fin, el artículo 19 establece la 
necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un informe sobre su 
impacto por razón de género. Por su parte el artículo 21.2 extiende el mandato a las 
Entidades Locales y, finalmente, el artículo 31.1, párrafo segundo señala que: 
 


"Del mismo modo, las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán en 
consideración las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de 
estructuras familiares, y favorecerán el acceso en condiciones de igualdad a los distintos 
servicios e infraestructuras urbanos". 


 
La jurisprudencia (pese al voto particular emitido en alguna sentencia) ha señalado la 
necesidad del informe de género en todos los planeamientos urbanísticos, dado su 
carácter de disposiciones administrativas de carácter general, entendiendo como 
normativa de aplicación la propia Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, que establece 
el carácter transversal del principio de igualdad de trato y oportunidades que entre 
hombres y mujeres y, que, en defecto de regulación autonómica específica sobre esta 
materia, será de aplicación supletoria la legislación estatal. 
 
 
12.1.2.- Impacto por razón de identidad de género. 
 
La Comunidad de Madrid ha legislado en la materia relacionada con la identidad de 
género o expresión de género y protección contra la discriminación a través de la Ley 
2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no 
Discriminación. 
 
El artículo 45 de esta ley regula la evaluación de impacto normativo sobre la identidad o 
expresión de género: 
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"1. las normas y resoluciones de la comunidad de Madrid incorporarán la evaluación del 
impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar 
la integración del principio de igualdad y no discriminación por razón de identidad de 
género o expresión de género." 


 
 
12.1.3.- Impacto en materia de infancia, adolescencia y familia. 
 
La Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor, regula el 
Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia, en su artículo 22 quinquies, 
prescribiendo que: 
 


"Las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 
anteproyectos de Ley y a los proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la 
normativa en la infancia y en la adolescencia". 


 
La Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas, 
establece en su disposición adicional décima que "las memorias del análisis de impacto 
normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los proyectos de 
reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la familia". 
La Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantías de los Derechos de la Infancia y la 
Adolescencia en la Comunidad de Madrid, regula las actuaciones administrativas en su 
artículo 22, citando expresamente los planes urbanísticos y relacionando su contenido 
con la accesibilidad en el espacio público: 
 


"Las Administraciones de la Comunidad de Madrid velaran por: 
 
   Que los planes urbanísticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo 
necesarias para usos infantiles y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de 
modo que las necesidades específicas de los menores se tengan en cuenta en la 
concepción del espacio urbano. 
 
   La peatonolizaci6n de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de 
frecuente uso infantil, garantizándose el acceso sin peligro a los mismos. 
Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los espacios 
públicos, a los que se datara de mobiliario urbano adaptado a las necesidades de uso con 
especial garantía de sus condiciones de seguridad. 
 
La toma en consideración de las dificultades de movilidad de los menores discapacitados, 
mediante la eliminación de barreras arquitectónicas en las nuevas construcciones y la 
adaptación de las antiguas, según la legislación vigente." 


 
 
12.1.4.- Impacto en materia de accesibilidad. 
 
El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su 
inclusión social, prevé en su artículo 34. Otras medidas públicas de accesibilidad: 
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"3. Además, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberán 
considerar, y en su caso incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los 
planes municipales de ordenación urbana que formulen o aprueben. 
4. Los ayuntamientos deberán prever planes municipales de actuación, al objeto de 
adaptar las vías públicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con carácter 
general, viniendo obligados a destinar un porcentaje de su presupuesto a dichas fines." 
 


La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993, de 22 de 
junio, de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la 
Comunidad de Madrid. En su Disposición Adicional décima regula sobre el contenido y 
objeto de los planes urbanísticos: 
 


"1. Los planes generales de ordenación urbana, las normas subsidiarias y demás 
instrumentos de planeamiento y ejecución que los desarrollan, así como los proyectos de 
urbanización y de abras ordinarias, garantizarán la accesibilidad, y no serán aprobados si 
no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente Ley y 
en los reglamentos correspondientes." 


 
 
12.2.- OBJETO Y CONTENIDO DE ESTE ANÁLISIS DE IMPACTO. 
 
12.2.1.- Contenido del análisis de impacto. . Integración de las materias de referencia 
en un análisis de impacto conjunto. 
 
El análisis del impacto en las materias de referencia, y específicamente del impacto de 
género, en el planeamiento urbanístico, exige partir de un concepto que no se encuentra 
expresamente recogido en ninguna Ley, ni ha sido objeto de desarrollo reglamentario. 
 
Tanto la jurisprudencia como los estudios específicos encuadran el impacto de género 
en el contexto social real, atendiendo a los roles sociales que desempeña la mujer y a las 
interacciones que mantiene con los miembros de una unidad familiar. 
 
Señalan asimismo esas fuentes conceptuales un aspecto clave para la evaluación del 
impacto en el marco del planeamiento urbanístico: el espacio urbano, con especial 
atención a la accesibilidad a los servicios urbanos y a la seguridad en los espacios 
públicos de las ciudades. 
 
 
12.2.2.- Objeto del análisis de impacto normativo. 
 
Los antecedentes legales y jurídicos expuestos concretan la necesidad de que el 
instrumento de planeamiento incluya un análisis de impacto específico en las materias 
señaladas. Ese análisis es de naturaleza técnica y debe integrarse en la documentación 
que describa y justifique la propuesta de planeamiento. 
 
El objeto de este análisis se encuadra en el principio de igualdad entre mujeres y 
hombres, con la finalidad de garantizar a las mujeres, y demás colectivos objeto de 
protección específica, el acceso equitativo a oportunidades sociales, económicas, 
políticas, laborales, educativas, culturales y de salud. Con el fin de valorar los resultados 
que se puedan seguir de la aprobación del instrumento de planeamiento 
correspondiente, y de la regulación que en el mismo se realice. 
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12.2.3.- Lenguaje inclusivo y no sexista. 
 
Durante la redacción, se ha consultado la Guía para la utilización de un lenguaje 
inclusivo y no sexista publicada por el Ayuntamiento de Madrid, para evitar sesgos 
sexistas. 
 
 
12.3.- CONTENIDO DE ESTE PLAN ESPECIAL EN RELACIÓN CON EL IMPACTO DE 
GÉNERO Y RESTO DE TEMAS DE REFERENCIA. 
 
12.3.1.- Consideraciones generales 
 
Las actividades turísticas se despliegan sobre territorios concretos y cuando sus efectos 
alcanzan determinada presión en el entorno se requieren procesos de ajuste para 
establecer equilibrios adecuados. Esta interrelación significa la necesidad de conjugar y 
armonizar la presencia y relación entre los diversos componentes del hecho urbano. 
 
El turismo es una práctica social que ha alcanzado la condición de fenómeno de masas y 
que en el ámbito urbano genera un nuevo consumo de la ciudad en relación al 
alojamiento, el espacio público, las actividades y el patrimonio. Su intensificada 
presencia introduce nuevas formas de habitar las ciudades con impactos positivos y 
negativos. 
 
Se pretende identificar los impactos en materia de género y resto de temas de 
referencia, vinculados al alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, derivados del 
aumento del número de visitantes y de la aparición de nuevas modalidades de 
alojamiento, para lograr una integración adecuada y beneficiosa para todas las partes. 
 
El mayor impacto se ocasiona por la elevada presencia del alojamiento turístico en 
determinadas áreas de la ciudad, la proporción de la población flotante alojada sobre la 
residente, la presión resultante sobre el espacio público; la compacidad del espacio 
urbano, la presencia de las actividades económicas, el peso de la vivienda de uso 
turístico sobre el parque de vivienda existente y la evolución del precio medio de 
alquiler y venta de vivienda. 
 
El objeto fundamental de este PEH es actuar mediante una nueva regulación de usos 
compatibles y autorizables, para la preservación del uso residencial en las áreas 
centrales de la ciudad, limitando al máximo la expulsión del uso residencial de carácter 
permanente y su sustitución por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje 
destinado a proporcionar alojamiento temporal. 
 
Los aspectos del planeamiento susceptibles de ser analizados son la intervención 
preferente en la ciudad consolidada, la percepción de seguridad, la accesibilidad 
universal, el fomento de los medios blandos de movilidad, la influencia de los 
equipamientos en la conciliación de la vida familiar y laboral y la relación de los edificios 
en el contexto urbano, que se han ordenado por ámbitos de análisis y temáticas 
comunes que permitan efectuar tras su análisis una valoración en la medida de lo 
posible positiva del impacto de género y resto de temas de referencia, teniendo en 
cuenta los criterios que favorezcan, con independencia de la neutralidad que pudiera 
conllevar cualquier planeamiento. 
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Se pretende analizar el impacto de género partiendo de una visión más general y global, 
como es el modelo de ciudad, hasta llegar al ámbito más concreto y particular, como es 
la edificación. El resultado del análisis se concretará valorando los criterios específicos 
que se favorezcan en cada caso, estructurándose en cuatro ámbitos de análisis: Modelo 
Urbano, Entorno de Influencia, Espacio Público y Edificación. Dentro de cada ámbito de 
análisis se incluyen los aspectos urbanísticos a considerar por temas comunes, y su 
posible influencia en el impacto de género.  
 
 
12.3.2. Respecto al Modelo Urbano. 
 
Teniendo en cuenta el alcance del presente PEH, debido a su dimensión y escala en 
relación a la ciudad, el diseño de su ordenación urbanística ha partido de los siguientes 
principios básicos: 
 
a) Modelo de ciudad. 
 
• Los problemas de saturación sobre algunas zonas de la ciudad dificultan una relación 


y convivencia armónica entre residentes, comerciantes, hosteleros y turistas; 
producen un impacto sobre la habitabilidad de los edificios, la convivencia y 
seguridad de la personas y la utilización del espacio público; e inciden en el precio de 
acceso a la vivienda y el desarrollo del resto de actividades económicas. 


 
• Se puede identificar la acumulación en determinadas zonas de la ciudad de valores 


elevados de población flotante alojada en todo tipo de establecimientos de 
hospedaje respecto a la población residente, altas densidades de población en el 
espacio público y elevada compacidad de la masa edificada. 


 
• La propuesta busca la extensión de un tipo de ciudad que persigue el bienestar del 


conjunto de las personas que habitan, conviven, trabajan, se relacionan en la ciudad, 
evitando la creación de espacios unifuncionales. 


 
• En general el modelo seguido por el diseño urbanístico pretende facilitar la relación 


entre espacio construido y espacio no construido en un escenario adecuado para el 
desarrollo pleno de la vida humana. 


 
• Para ello, el presente PEH, endurece el régimen cuando el uso de hospedaje 


pretende sustituir al uso residencial existente. En los anillos 1 y 2, se impide en las 
zonas residenciales más puras y se recupera la exigencia de un Plan Especial en otras 
zonas, admitiéndose como uso alternativo en los ejes comerciales. 


 
 
b) Diseño participativo. 
 
• Durante el desarrollo de la actuación se han realizado distintos debates entre los 


colectivos afectados y una mesa de participación “1ª Sesión de la Mesa para la 
evaluación, análisis, propuestas y alternativas sobre el régimen de implantación de 
apartamentos y viviendas de uso turístico", celebrada el 8 de mayo de 2018, donde 
se analizaron diversas cuestiones, a la que asistieron asociaciones de viviendas 
turísticas, hotelera, hostales, pensiones, asociaciones de vecinos y representantes de 
los distintos grupos políticos y por lo tanto las decisiones se ven sometidas a los 
cauces democráticos y participativos que caracterizan este tipo de instituciones.  
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c) Integración morfológica. 
 
• La intensidad de la presencia hotelera en el distrito Centro en relación a la población 


residente empezaba a ser elevada, especialmente en los barrios de Sol y Cortes, así 
como la concentración de actividades comerciales, de ocio y culturales en esa zona. 


 
• Por ello, el presente Plan Especial en los anillos 1 y 2, en edificios de uso residencial, 


se generaliza la exigencia de acceso independiente. En las zonas residenciales más 
puras, sólo se admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso 
terciario. 


 
• A estos cambios de consumo y demanda turística se incorpora la economía 


colaborativa que reflexiona sobre esa nueva modalidad de alojamiento (vivienda de 
uso turístico), en relación con la habitabilidad urbana y la presión sobre la vivienda y 
los residentes. 


 
• Con el objeto de conseguir un turismo de calidad que genere empleo y bienestar 


social, debe lograrse en un entorno de accesibilidad y una apuesta por la 
sostenibilidad.  


 
 
d) Cultura. 
 
• La fortaleza de la industria del turismo y las estrategias de las ciudades para difundir 


sus valores y captar una parte sustancial del movimiento de turistas a escala mundial 
han inducido un incremento exponencial del número de los que acuden a ellas. El 
resultado es que en las últimas décadas el turismo urbano ha alcanzado un fuerte 
auge en aquellas ciudades dotadas de un fuerte patrimonio histórico, de una 
vitalidad y dinamismo en el ámbito cultural y social o de una actividad económica de 
rango internacional, constituyéndose en lugares de referencia y deseo, objetivo del 
turista potencial. 


 
• La ciudad de Madrid es una de las principales capitales turísticas europeas, un 


referente en el ámbito cultural, de ocio y gastronómico, así como un importante 
centro de negocios, tanto congresual como ferial. En relación a la adecuación del 
nuevo uso de servicios terciarios en la clase hospedaje en sus edificios protegidos 
con grado singular o integral, deben ser tenidos en cuenta tanto los valores del 
edificio como el impacto sobre el ambiente urbano y la habitabilidad del entorno.  


 
• Para ello este PEH, generaliza la viabilidad de la implantación del uso de servicios 


terciarios en la clase hospedaje en régimen de uso alternativo, habiendo restringido 
el régimen de uso autorizable a los edificios protegidos con Nivel 1 ó 2.  


 
Este régimen para la implantación del hospedaje en edificios históricos tiene un 
doble sentido: por una parte, impone garantías para el edificio protegido frente a las 
obras de implantación del uso, y por otra parte, viabiliza la implantación del uso 
reconociendo su capacidad para amortizar los sobrecostes de la rehabilitación.  
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• De esta forma se pretende poner en valor el carácter propio de los barrios de 
Madrid, desde Lavapiés, Latina, Conde Duque o el entorno de Madrid Río, pasando 
por Malasaña o Chamberí, hasta Salesas, Las Letras o Chueca, entre otros. 


 
 
12.3.3. Respecto al Entorno de Influencia. 
 
La actuación propuesta en el presente PEH supondrá una aportación muy positiva para 
el entorno de influencia. 
 
a) Mejora de la conectividad inter barrios . 
 
El presente Plan Especial delimita tres ámbitos en los que la intensidad del problema es 
diferente. Estos ámbitos, a modo de anillos concéntricos se asimilan conceptualmente al 
Distrito Centro, el Conjunto Histórico y a la Almendra Central. La intensidad en la 
defensa del uso residencial es gradual para cada anillo, en una estrategia de propiciar la 
difusión centrífuga de las actividades de hospedaje. 
 
El desarrollo de las condiciones de este PEH, en un área tan extensa de la ciudad 
permitirá articular y conexionar de una manera adecuada los diferentes barrios del 
entorno de influencia. 
 
La llegada de turistas a la ciudad de Madrid está motivada por la numerosa y variada 
oferta de recursos turísticos que ofrece, que se completa con los recursos de alta 
calidad que ofrece la región y otras provincias limítrofes en un radio de acción muy 
reducido. En apenas una hora se puede llegar a enclaves declarados Patrimonio Mundial 
por la UNESCO y un elevado número de ciudades Patrimonio Mundial. 
 
Estos recursos culturales, museísticos, monumentales, comerciales, gastronómicos, de 
ocio y de transporte, se comprueba que la mayor concentración se produce en el 
Distrito Centro y con menor intensidad en el resto de la almendra, quedando algunas 
zonas de la periferia como referencia para algunas especializaciones, como el entorno 
aeroportuario y los Recintos Feriales.  
 
Con la propuesta de este PEH, se pretende un esparcimiento de la actividad de 
hospedaje a otras zonas de la ciudad, descargando la concentración del Distrito Centro. 
 
 
12.3.4. Respecto al Espacio Público. 
 
Hay que señalar la existencia de impactos sociales, funcionales y ambientales 
inadecuados en determinadas zonas de la ciudad, tanto en el espacio público como en la 
convivencia con los residentes habituales de los propios inmuebles de viviendas. 
 
La Almendra Central concentra sólo el 10,55% de los espacios libres de la ciudad y su 
distribución tampoco es homogénea entre sus distritos, siendo Centro y Chamberí los 
menos dotados. 
 
El impacto sustancial de la aglomeración de población flotante alojada sobre el espacio 
público vuelve a producirse en los barrios del distrito de Centro, por lo que la propuesta 
de este PEH, garantiza la ocupación de los centros urbanos por población residente que 
permita mantener su funcionalidad como zonas residenciales iconos y reclamo del modo 
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de vida local y preservar un alto nivel de calidad de vida y de convivencia ciudadana 
para los habitantes de la ciudad, respecto al espacio público. 
 
Se incorpora al espacio colectivo una población tan numerosa que supone una presión 
para la vida cotidiana, con incidencia en las formas de utilizar el espacio público en su 
uso diario por la población residente, y la inducción de cambios sustanciales en las 
actividades que se implantan para atender a tal flujo de población flotante con 
características, intereses y necesidades muy diferentes a las del residente.  
 
La incidencia del incremento de población sobre la disponibilidad de espacio público se 
ve acentuada por las características del espacio construido.  
 
En la propuesta de este PEH, se busca un equilibrio, convivencia y disfrute para 
personas de todas las edades de todo el entorno de influencia, desde las zonas de 
juegos de niños, hasta los graderíos y lugares de reunión para jóvenes o zonas de 
descanso para la tercera edad, todo ello para generar diversidad social, fomentar el 
conocimiento mutuo y la convivencia con el objetivo de que la presencia ciudadana 
favorezca la seguridad y atractivo del espacio. 
 
De esta forma se fomenta un tipo de ciudad más amable y respetuosas que fomenta la 
autonomía, el bienestar y la coexistencia de todos sus ciudadanos, evitando la 
masificación en el centro de la ciudad y su conversión en parque temático, la generación 
de procesos de gentrificación o elitización y la terciarización del parque residencial.  
 
 
12.3.5. Respecto a la Edificación 
 
La gran concentración de viviendas de uso turístico en el Distrito Centro ha provocado 
la disminución del parque de viviendas para que se instale una nueva población en el 
vecindario y un aumento astronómico de los precios de los alquileres ofertados, 
generando dificultades de afrontar la deuda hipotecaria y el elevado alcance del impago 
de arrendamientos. 
 
Este incremento en los precios del mercado inmobiliario de los barrios del Distrito 
Centro puede tener importantes impactos negativos como son convertir el centro en 
una zona residencial únicamente reservada a las rentas altas, lo que puede implicar una 
nueva segregación residencial de clase, provocar un desplazamiento a otras zonas de la 
ciudad de determinados perfiles de población joven, que tradicionalmente han alquilado 
de manera conjunta viviendas en estos barrios promoviendo su dinamización y 
rejuvenecimiento.  
 
El planteamiento respecto de la edificación ha buscado los siguientes aspectos: 
 
a) Diversidad funcional y conciliación. 
 
• El distrito Centro presenta una singularidad funcional que polariza la presencia del 


alojamiento turístico, que puede llegar a entrar en conflicto con la población 
residente y debe ser considerada de modo integral. 


 
• Las viviendas de uso turístico impactan en el mercado de las viviendas de alquiler del 


distrito Centro llegando a alterar sustancialmente la conformación del vecindario de 
este espacio urbano y su entorno.  
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Nos encontramos con un distrito con menos población residente permanente, un 
número de hogares prácticamente estancado y una actividad económica que se 
reorienta al turismo, sustituyendo el comercio de proximidad por otro destinado al 
nuevo perfil de población flotante. 


 
• El presente PEH, permite la implantación de un uso diferente del calificado en parte 


de un edificio en régimen de interrelación de uso complementario, estableciendo, en 
su caso, condiciones de situación (planta del edificio donde se puede implantar el 
uso), de acceso, o ambas. 


 
• El uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje, se admite como 


complementario del uso calificado residencial en prácticamente todas las zonas, 
admitiéndose en cualquier situación, pero con acceso independiente en el Centro 
Histórico. Sólo en la norma zonal 3 se regulan condiciones de posición.  


 
La generalización de la exigencia del acceso independiente se complementa con la 
limitación de que ese acceso, que no podrá ser directo desde la vía pública a la 
vivienda o apartamento turístico. 


 
• En los anillos 1 y 2, en edificios de uso existente residencial, se generaliza la 


exigencia de acceso independiente. En las zonas residenciales más puras, sólo se 
admitirá en las situaciones donde se admiten otras clases del uso de servicios 
terciarios y en el anillo 3, en edificios de uso existente residencial, se mantiene la 
regulación vigente, pero imponiendo la exigencia de acceso independiente en las 
situaciones del edificio donde no se admita la implantación de otras clases del uso 
de servicios terciarios. 


 
• El programa propuesto recupera espacios de empleo y actividad (tanto en edificios 


específicos como en locales comerciales) en contacto con las viviendas, ofreciendo 
una diversidad funcional. 


 
 
b) Diversidad de oferta residencial.  
 
• Como se señala en el Diagnostico del PEH, la aparición de la modalidad de 


alojamiento turístico en vivienda de uso turístico supone en gran medida la 
sustitución de viviendas destinadas al alojamiento permanente de personas como 
residencia habitual para dedicarse a esta nueva modalidad, al menos cuando se 
oferta la totalidad de la vivienda y no conlleva la convivencia con la familia residente 
(economía colaborativa). 


 
• Esta sustitución puede llegar a comprometer, en algunas zonas de la ciudad, la 


composición y equilibrio del parque de viviendas destinadas al alojamiento 
permanente de personas como residencia habitual y, en consecuencia, producir la 
expulsión de población residente en los barrios afectados en cantidades 
significativas. Resultaría, en tal caso, una variante más de los procesos de 
terciarización de áreas urbanas que ya han venido sufriendo las ciudades en sus 
zonas centrales. 


 
• El presente PEH pretende evitar el descenso del stock de viviendas en el mercado 


residencial, el aumento de los precios de los alquileres ofertados, la conversión del 
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centro en una zona residencial reservada a las rentas altas provocando una nueva 
segregación residencial de clase, el desplazamiento de los grupos de población joven 
y el estancamiento en el número de hogares. 


 
• Respecto a la oferta residencial se prevé la existencia de una gran diversidad de 


oferta, de cara a satisfacer las demandas más variadas, preservando del uso 
residencial en las áreas centrales de la ciudad. Esta variedad se manifiesta 
tipológicamente en los diferentes tamaños y programas de las viviendas. 


 
 
c) Referencia a las normativas de diseño de la edificación.  
 
• Se señala la obligatoriedad de que las edificaciones que se construyan en su 


desarrollo cumplan con todas las disposiciones legales tanto referidas a la igualdad 
como a la eliminación de barreras físicas o de otro orden. 


 
 
12.4.- CONCLUSIONES: EVALUACIÓN DEL IMPACTO DEL PEH. 
 


a) Los objetivos de este Plan Especial, así como el contenido propio del impacto de 
género y resto de temas de referencia en el planeamiento, justifican la 
integración en un análisis conjunto de las diferentes materias vinculadas entre sí: 
igualdad de género; identidad de género; infancia, adolescencia y familia; 
accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas. 


 
b) La evaluación de ese análisis conjunto al justificarse la eliminación de afecciones 


en materia de género y resto de temas de referencia, expone un impacto 
positivo de la ordenación propuesta de planeamiento sobre la población en 
general y sobre los colectivos objeto de protección por las leyes y normativas 
antecedentes de este análisis. 


 
c) Ese impacto positivo conjunto se ejemplifica en la configuración y tratamiento 


del espacio público, en aspectos que resultan determinantes para esta 
evaluación como son, la movilidad, evitando las concentraciones masivas y la 
percepción de la seguridad en los espacios públicos. 


 
d) Se favorece la seguridad al recuperar un entorno de residencia habitual que 


favorezca las relaciones vecinales, evitando la expulsión de los ciudadanos mas 
vulnerables, con un umbral mínimo de densidad que garantice la viabilidad del 
comercio local, la actividad cultural, el ocio, el transporte público y el turismo, 
con beneficios para la conciliación, el empleo, la autonomía, la identidad y la 
salud.  


 
Así mismo, se pone en valor nuestro Patrimonio Cultural evitando la 
gentrificación y favoreciendo la calidad del espacio urbano. 


 
e) Este PEH da cumplimiento a las leyes antecedentes, al tiempo que viabiliza el 


cumplimiento de las mismas por parte de los instrumentos de ejecución de este 
planeamiento en materia de edificación, es decir, mediante su preceptiva licencia 
de implantación de actividad. 
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Sin perjuicio de esta evaluación de impacto positivo conjunto, las diferentes materias 
serán objeto de informes específicos en los términos recogidos por las leyes 
antecedentes: 
 
• Informe en materia de Género en relación con la Ley Orgánica 3/2007 de 22 de 


marzo de Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres. 
 
• Informe en materia de Identidad de Género, en relación con la Ley 2/2016, de 29 de 


marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación de 
la Comunidad de Madrid. 


 
• Informe en materia del menor y de la familia, en relación con la legislación 


antecedente en materia del Menor, la Familia, la Infancia y la Adolescencia. 
 
• Informe en materia de Accesibilidad, en relación con la legislación antecedente. 
 
 


13.- PROTECCION DEL PATRIMONIO. 
 
El ámbito de aplicación del presente Plan Especial incluye Áreas de Especial Protección 
(Centro Histórico y Colonias Históricas) por lo que según lo indicado en el Art. 4.11.1 de 
las Normas Urbanísticas del Plan General de 1997, será preceptivo el dictamen de la 
Comisión Institucional para la Protección de Patrimonio Histórico, Artístico y Natural 
con carácter previo a la aprobación o autorización de “los Planes Especiales de Protección, 
Estudios de Detalle o instrumentos análogos de planeamiento que afectan a los edificios y 
espacios urbanos incluidos en las Áreas Especiales de Protección,...”.  
 
Así mismo, en relación con el Decreto de 27 de enero de 2016 de la Alcaldesa por el 
que se aprueban las Normas Reguladoras de la Comisión para la Protección del 
Patrimonio Histórico-Artístico y Natural de la Ciudad de Madrid, (C.P.P.H.A.N.) en el 
que se especifica que deberán examinarse por esta Comisión:  
 


“2. Las actuaciones, planes y proyectos que promuevan las distintas Áreas de Gobierno, 
Distritos u Organismos Públicos y Empresas municipales, que se refieran a bienes 
regulados en el Título IV de las NNUU del PGOUM.” 


 


En base a ello, la documentación de la presente MPG fue dictaminada favorablemente 
por la Comisión para la Protección de Patrimonio Histórico, Artístico y Natural 
(C.P.P.H.A.N) del Ayuntamiento de Madrid, en la sesión del 29/06/2018, según consta 
en Acta Nº 24/2018 indicándose lo siguiente: 


 


“Se informa favorablemente la propuesta de Plan Especial de mejora. 
 
Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación 
estableciendo un régimen de usos para el uso de hospedaje.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una zonificación basada entres 
ámbitos, propuestos a modo de anillos concéntricos que se asimilan al Distrito Centro, 
centro histórico y la almendra. Si bien su delimitación se concreta incluyendo los 
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barrios limítrofes en función de sus indicadores, como ocurre en algunos barrios con 
frente a Madrid Río. 
 
El PEH establece un régimen de interrelación con el uso cualificado, a efectos de su 
pormenorización en su condición de compatible o autorizable. Las condiciones de 
implantación del uso definidas para el ámbito del PEH se impondrán sobre la regulación 
establecida en las normas zonales o en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanística y sectorial vigente.” 


 


Así mismo, según lo indicado en el Art. 4.1.1 de las Normas Urbanísticas del Plan 
General de 1997, también será siempre preceptivo informe favorable de la Dirección 
General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid. 


En base a ello, la documentación ha sido examinada por la Comisión Local de Patrimonio 
Histórico del Municipio de Madrid, de la Consejería de Cultura y Deporte y Portavocía 
del Gobierno de la Comunidad de Madrid (C.L.P.H.), celebrada el 6/07/2018 según 
consta en el Acta Nº 23/2018 dictaminándose por este órgano lo siguiente: 


 


“Se informa favorablemente la propuesta de Plan Especial relativo a la implantación 
del uso de hospedaje toda vez que la Comisión considera que la propuesta presentada 
no afecta significativamente a las condiciones de protección de patrimonio vigentes en 
el ámbito regulado por el Plan Especial. 
 
La necesidad del PEH se justifica en la evolución reciente de la implantación del 
alojamiento turístico en la ciudad de Madrid, y en su impacto sobre determinadas áreas 
residenciales, específicamente en el Centro Histórico. 
 
 
El objetivo de este PEH es la defensa del uso residencial y de su entorno urbano en 
aquellas áreas en que se ve amenazado por el uso de hospedaje. 
 
Las determinaciones del PEH se limitan a modificar las condiciones de implantación 
estableciendo un régimen de usos para el uso de hospedaje.  
 
Para adoptar ese régimen de usos, el PEH establece una zonificación basada en tres 
ámbitos, propuestos a modo de anillos concéntricos que se asimilan al Distrito Centro, 
centro histórico y la almendra. Si bien su delimitación se concreta incluyendo los 
barrios limítrofes en función de sus indicadores, como ocurre en algunos barrios con 
frente a Madrid Río. 
 
El PEH establece un régimen de interrelación con el uso cualificado, a efectos de su 
pormenorización en su condición de compatible o autorizable. Las condiciones de 
implantación del uso definidas para el ámbito del PEH se impondrán sobre la regulación 
establecida en las normas zonales o en las ordenanzas de los ámbitos de planeamiento. 
 
Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanística y sectorial vigente.” 
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14.- CONTENIDO GRAFICO DE LA PROPUESTA.  
 
Se incorporan los siguientes planos en el punto IV.- DOCUMENTACION GRAFICA de 
este expediente: 
 


- Ámbitos de aplicación. 
 
- Regulación PGOUM 97. 
 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en la totalidad de la edificación - 


Planeamiento vigente. 


- Implantación del uso terciario de hospedaje en la totalidad de la edificación 
Propuesta. 


 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en parte de la edificación - 


Planeamiento vigente.  
 
- Implantación del uso terciario de hospedaje en parte de la edificación – 


Propuesta. 
 


 
Excepto el plano “Ámbitos de aplicación” que define el ámbito de aplicación de la 
normativa de este PEH, el resto de planos no tienen carácter normativo tan solo 
informativo. 
 
 
 
En base a lo anteriormente expuesto, dado que el presente Plan Especial ha alcanzado 
el suficiente grado de desarrollo, se estima que la propuesta contenida en el mismo, se 
ajusta a las determinaciones de la legislación urbanística vigente, razón por la cual, a 
juicio de quienes suscriben, no existe inconveniente desde el punto de vista técnico en 
continuar con la tramitación del presente expediente. 


 
 
LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE    EL SUBDIRECTOR GENERAL DE 
PLANEAMIENTO II,      PLANEAMIENTO URBANÍSTICO, 
Eva Mª Torres Berruezo     Antonio M. Díaz Sotelo  
           (Firma digital)                                                                             (Firma digital)                                                                      
        
 


 
EL DIRECTOR GENERAL DE PLANEAMIENTO 


Y GESTION URBANÍSTICA, 
Juan Carlos Lasheras Merino 


(Firma digital) 
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