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2024_02  CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EN CAMBIOS DE USO EN PLANTAS 
BAJAS 

No caso de presentación de solicitudes de título habilitante para un cambio de uso nun 
inmoble, atenderase aos seguintes criterios de aplicación: 

Con carácter xeral, o uso a implantar deberá estar entre os usos admitidos pola ordenanza de 
aplicación, ben como uso característico, ben como uso complementario ou alternativo. A 
implantación dun novo uso nun inmoble implica a esixencia do pleno cumprimento das 
condicións legais e normativas aplicables ao mesmo, con carácter xeral. 

Non obstante, deberán terse en conta as seguintes cuestións: 

PRIMEIRA.- Na implantación de usos residenciais privados en plantas baixas: 

No que respecta ás CONDICIÓNS DE HABITABILIDADE: 

A implantación do uso residencial nun espazo do edificio que previamente non tiña asignado 
ese uso require a plena aplicación da normativa de habitabilidade, constituída polo Decreto 
29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as Normas de Habitabilidade de Vivendas de 
Galicia, modificado entre outros, polo Decreto 128/2023, do 7 de setembro. 

O anterior sen prexuízo das excepcións á aplicación das determinacións do mesmo, recollidas 
no Anexo do citado Decreto, que proceda aplicar á vista das características concretas do caso 
que sexa obxecto de informe. 

No que respecta ás CONDICIÓNS DE ACCESIBILIDADE 

O Código Técnico da Edificación (CTE), aprobado polo Real Decreto 314/2006, do 17 de 
marzo (BOE 28.03.2006), coas súas modificacións posteriores, sendo a última a aprobada 
por Real Decreto 450/2022, do 14 de xuño (BOE 15.06.2022), é o marco normativo polo que 
se regulan as esixencias básicas de calidade que deben cumprir os edificios, incluídas as 
súas instalacións, para satisfacer os requisitos básicos de seguridade e habitabilidade, en 
desenvolvemento do previsto na disposición final segunda da Lei 38/1999, do 5 de novembro, 
de Ordenación da Edificación, (LOE), establecendo entre as devanditas esixencias a de 
“seguridade de utilización e accesibilidade”, e proporcionando procedementos que permiten 
acreditar o seu cumprimento con suficientes garantías técnicas. 
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No ámbito de aplicación do CTE (art. 2 Parte I) atópanse as edificacións públicas e privadas 
cuxos proxectos precisen dispoñer da correspondente licenza ou autorización legalmente 
esixible, polo que nese caso as intervencións nos edificios existentes e o seu cumprimento 
xustificaranse nun proxecto ou nunha memoria subscrita por técnico competente, que se 
achegará xunto coa solicitude de licenza ou de autorización administrativa para as obras.  

Nos casos nos que a esixencia de licenza ou autorización previa sexa substituída pola de 
declaración responsable ou comunicación previa, de conformidade co establecido na 
normativa vixente, deberase manifestar explicitamente que se está en posesión do 
correspondente proxecto ou memoria xustificativa, segundo proceda. 

O anterior ven explicitamente imposto polo recollido nos artigos 9 e 10 do Real Decreto 
193/2023, de 21 de marzo, polo que se regulan as condicións básicas de accesibilidade e non 
discriminación das persoas con discapacidade para o acceso e utilización dos bens servizos 
a disposición do público, para o caso de implantacións de actividades: 

Artículo 9. Declaración responsable y comunicación previa. 

Las declaraciones responsables o comunicaciones previas que suscriban las personas 
interesadas para el comienzo de una actividad deberán incorporar referencia al cumplimiento 
de los requisitos de accesibilidad y no discriminación de acuerdo con la normativa vigente. 

Artículo 10. Actividades sometidas a autorización administrativa. 

Las administraciones públicas, en aquellos supuestos en que la actividad esté sujeta a 
autorización administrativa, exigirán, en su caso, con carácter previo al otorgamiento de la 
autorización, la presentación de documentación que acredite que la actividad reúne las 
condiciones de accesibilidad y no discriminación establecidas en este real decreto, así como 
en el resto de la normativa sobre condiciones de accesibilidad y no discriminación de las 
personas con discapacidad que resulte aplicable. 

Establece o CTE que “En todo cambio de uso característico dun edificio existente deberanse 
cumprir as esixencias básicas do CTE”, e que cando un cambio de uso afecte unicamente a 
parte dun edificio ou dun establecemento, cumpriranse estas esixencias nos termos en que 
se establece nos Documentos Básicos do CTE, de xeito que: 

“Cando un cambio de uso afecte unicamente a parte dun edificio ou cando se realice unha 
ampliación a un edificio existente, este DB deberá aplicarse á devandita parte, e dispoñer 
cando sexa esixible segundo a Sección SUA 9, polo menos un itinerario accesible que a 
comunique coa vía pública.” 

Respecto ao cumprimento das condicións de accesibilidade nos cambios a uso residencial de 
espazos en plantas baixa que non tiñan ese uso previamente, segundo establece o CTE no 
seu DB SUA – SUA 9, as condicións de accesibilidade para as vivendas son esixibles dentro 
dos límites das vivendas, incluídas as unifamiliares e as súas zonas exteriores privativas, e 
que estas condicións de accesibilidade unicamente son esixibles naquelas vivendas que 
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deban ser accesibles. Así, como establece o CTE comentado, as entradas accesibles ás 
vivendas unicamente son esixibles naquelas que deban ser accesibles, posto que estas 
entradas forman parte do límite de propiedade da vivenda. 

Por outro lado, a Lei 10/2014, del 3 de decembro, de accesibilidade de Galicia, establece no 
seu artigo 24.2 que: “os edificios de nova construción e as vivendas plurifamiliares ou 
unifamiliares haberán de ter itinerarios accesibles que permitan a comunicación entre a vía 
pública, a entrada a cada vivenda e as dependencias e zonas de uso comunitario que estean 
ao seu servizo mediante itinerarios accesibles. En caso das vivendas unifamiliares e nos 
edificios plurifamiliares que se establezan regulamentariamente, o itinerario accesible que 
comunique a vía pública e a entrada á vivenda pode substituírse por unha previsión dun 
espazo suficiente que permita no futuro a instalación dos produtos de soporte necesarios. Os 
conxuntos residenciais formados por vivendas unifamiliares considéranse edificios 
plurifamiliares en canto ás condicións de accesibilidade que deben cumprir as súas zonas 
comúns”. 

Polo tanto, no caso de implantación de usos residenciais en plantas baixas que non tiñan 
previamente atribuído o citado uso, cando o acceso se produza directamente desde a vía 
pública, deberase facer na mesma cota que esta, de xeito que se se permita a comunicación 
entre a vía pública, a entrada a cada vivenda e as dependencias e zonas de uso comunitario 
que estean ao seu servizo mediante itinerarios accesibles. 

Se o acceso á vivenda se produce desde as zonas comúns do inmoble, estarase ao disposto 
no seguinte apartado sobre o cumprimento das condicións de accesibilidade. 

SEGUNDA.- Respecto do cumprimento das condicións de accesibilidade para o caso de 
cambios de uso en plantas superiores á baixa, o CTE establece no seu ámbito de aplicación 
que “Cando un cambio de uso afecte unicamente a parte dun edificio ou cando se realice unha 
ampliación a un edificio existente, este DB deberá aplicarse á devandita parte, e dispoñer 
cando sexa esixible segundo a Sección SUA 9, polo menos un itinerario accesible que a 
comunique coa vía pública.” 

Igualmente o DA DB SUA 9/2 do CTE indica que para caso de edificios existentes, 
considerando como tales aqueles nos que a solicitude de licenza de obras foi anterior ao 12 
de setembro de 2010, poden existir outras solucións alternativas as determinadas polas 
determinacións do propio CTE: 

Las condiciones básicas de accesibilidad de los edificios y establecimientos se 
establecen en los documentos básicos de Seguridad de utilización y accesibilidad (DB 
SUA) y de Seguridad en caso de incendio (DB SI) del Código Técnico de la Edificación 
(CTE) y son las que figuran en la tabla 1 del apartado 3 de este DA. En la tabla 2 de 
dicho apartado se establece el límite de tolerancia dentro del cual se puede considerar 
que el estado actual es admisible aunque no cumpla estrictamente lo que establecen 
dichos DB. Las tolerancias admisibles que se establecen en dicha tabla son, asimismo, 
los criterios de flexibilización cuando se interviene en un edificio existente y no sea 
posible alcanzar la plena adecuación.  
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Conforme al punto 3 del artículo 2 del CTE Parte I, cuando el proyectista justifique que 
no es urbanística, técnica o económicamente viable alcanzar las condiciones recogidas 
en la tabla 2 o, en su caso, que es incompatible con la naturaleza de la intervención o 
con el grado de protección del edificio, se pueden aplicar, bajo el criterio y 
responsabilidad del proyectista, otras medidas que faciliten, en el mayor grado posible, 
el acceso y la utilización del edificio o establecimiento por la mayor diversidad posible 
de situaciones personales.  

Pueden existir otras soluciones distintas a las reflejadas en este documento para 
adecuar los edificios a las condiciones básicas de accesibilidad, como pueden ser, entre 
otras, las basadas en la gestión y en los productos de apoyo. La solución final a adoptar 
dependerá de cada caso concreto ya que pueden existir factores tales como el coste, la 
financiación, el mantenimiento, la disponibilidad de ayudas, el logro de la autonomía 
personal, etc. que pueden hacer que el ajuste final sea razonable, de acuerdo con lo 
que establecen el DB SUA y el DB SI, los comentarios que el Ministerio de Fomento 
publica y actualiza periódicamente, así como el resto de documentos de apoyo. 

Segundo o disposto no art. 2.3 da parte I do CTE: 

Igualmente, el Código Técnico de la Edificación se aplicará también a intervenciones en 
los edificios existentes y su cumplimiento se justificará en el proyecto o en una memoria 
suscrita por técnico competente, junto a la solicitud de licencia o de autorización 
administrativa para las obras. En caso de que la exigencia de licencia o autorización 
previa sea sustituida por la de declaración responsable o comunicación previa, de 
conformidad con lo establecido en la normativa vigente, se deberá manifestar 
explícitamente que se está en posesión del correspondiente proyecto o memoria 
justificativa, según proceda.  

Cuando la aplicación del Código Técnico de la Edificación no sea urbanística, técnica o 
económicamente viable o, en su caso, sea incompatible con la naturaleza de la 
intervención o con el grado de protección del edificio, se podrán aplicar, bajo el criterio 
y responsabilidad del proyectista o, en su caso, del técnico que suscriba la memoria, 
aquellas soluciones que permitan el mayor grado posible de adecuación efectiva.  

La posible inviabilidad o incompatibilidad de aplicación o las limitaciones derivadas de 
razones técnicas, económicas o urbanísticas se justificarán en el proyecto o en la 
memoria, según corresponda, y bajo la responsabilidad y el criterio respectivo del 
proyectista o del técnico competente que suscriba la memoria.  

En la documentación final de la obra deberá quedar constancia del nivel de prestación 
alcanzado y de los condicionantes de uso y mantenimiento del edificio, si existen, que 
puedan ser necesarios como consecuencia del grado final de adecuación efectiva 
alcanzado y que deban ser tenidos en cuenta por los propietarios y usuarios.  

En las intervenciones en los edificios existentes no se podrán reducir las condiciones 
preexistentes relacionadas con las exigencias básicas, cuando dichas condiciones sean 
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menos exigentes que las establecidas en los documentos básicos del Código Técnico 
de la Edificación, salvo que en éstos se establezca un criterio distinto. Las que sean más 
exigentes, únicamente podrán reducirse hasta los niveles de exigencia que establecen 
los documentos básicos. 

Segundo o arriba recollido, cando o proxecto a informar recolla un cambio de uso a residencial 
en plantas superiores á baixa, desde outro uso previamente implantado, e xustifique 
adecuadamente que o pleno cumprimento das determinacións do CTE non é urbanística, 
técnica ou economicamente viable ou que é incompatible coa natureza da intervención ou co 
grao de protección do edificio, e propoña a adopción doutras medidas alternativas baixo a 
responsabilidade do proxectista, poderanse informar favorablemente os citados cambios de 
uso. 

O anterior está limitado no caso dos cambios de uso a residencial en plantas superiores á 
terceira polo disposto na normativa de habitabilidade, que no seu artigo 13 sobre obras de 
remodelación de edificios (onde se inclúen as obras descritas no artigo 8.A.4.2 Variación do 
número de vivendas existentes dentro da edificación orixinal) establece que: 

3. Cando a remodelación do edificio implique o incremento de vivendas existentes nas 
plantas situadas por encima dá terceira, contando desde a do nivel de acceso ao edificio, 
será preciso garantir que o acceso ás ditas plantas se realice a través dun ascensor. 

Polo tanto, non serán autorizables os cambios de uso previamente implantado a uso 
residencial en plantas superiores á terceira, en inmobles que non conten con ascensor, 
excepto que se outorgue previa ou conxuntamente unha licenza para instalación do ascensor 
e que este chegue, polo menos, ata a planta na que se sitúa a nova vivenda que se pretenda 
implantar. 

TERCEIRA.-Na implantación de usos terciarios (actividades) nas plantas baixas dos inmobles 
terase en conta a interpretación contida no CTE comentado, que establece que:  

Cumplimiento del DB SUA en edificios existentes y efectividad de la adecuación al DB: 

La flexibilidad establecida en este apartado se ha hecho extensiva, para el conjunto del CTE 
y de sus requisitos básicos y para todos los edificios existentes, mediante la modificación del 
artículo 2 de la Parte I del CTE introducida por la Ley 8/2013 de 26 de junio, de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas en su disposición final undécima. 

La adecuación a este DB de un elemento que se modifica puede no ser efectiva cuando 
depende de la necesaria contribución de otros elementos que, por no modificarse con la 
reforma, no se adecuan a este DB. Por ejemplo, podría ser el caso de una reforma de un aseo 
de un establecimiento no accesible para usuarios de silla de ruedas, en la que dotar a dicho 
aseo de las condiciones de accesibilidad para dichos usuarios no aportaría ninguna mejora 
efectiva. 
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Á vista do anterior, compre autorizar axustes para o cumprimento da normativa de 
accesibilidade, sempre e cando quede perfectamente xustificado que non é posible alcanzar 
o pleno cumprimento das condicións establecidas pola normativa por depender de elementos 
que ou ben non poden ser alterados (p.e. elementos estruturais) ou ben son elementos que 
non están afectados pola reforma nin poden ser incluídos nas actuacións propostas. 

A Coruña, na data da sinatura electrónica do presente documento 

A xefa do Servizo de Intervención da Edificación e Disciplina Urbanística 

A Directora da Área de Urbanismo 
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