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Referencia: 17/2025/CONSUL-LIC

Asunto Criterio de interpretación de la aplicación de la norma

CRITERIO GENERAL 001 CAMBIOS DE USO A USO RESIDENCIAL VIVIENDA

ANTECEDENTES

El número de actuaciones urbanísticas que tienen por objeto operar el cambio de uso de 
locales y dependencias al uso residencial vivienda se ha ido incrementando paulatinamente 
durante los últimos años, existiendo ya una dilatada experiencia en el informe de este tipo de 
actuaciones urbanísticas. 

La realización de esos informes ha permitido identificar los apartados de la normativa 
urbanística en los que surgen dudas interpretativas con respecto a su aplicación, ya que se han 
producido diversas corrientes entre los técnicos del Servicio.

En este contexto, se solicitó al Jefe de Arquitectos que elaborara un informe en el que se 
recogiese su parecer a este respecto, después de haber llevado a cabo reuniones con los técnicos 
para que pudiesen mostrar sus opiniones y concertar propuestas conjuntas.

Recibido ese informe, se han realizado varias reuniones entre el Jefe del Servicio y la Jefa de 
Obras para incorporar la visión jurídica a la interpretación colectiva que se elabora. 

Los objetivos que se pretenden alcanzar son: 

- Mejorar la seguridad jurídica, tanto para los administrados como para los propios 
técnicos del Servicio, 

- Alcanzar la coherencia técnica en la actuación llevada a cabo por los miembros del 
Servicio de Licencias.

CRITERIO DE INTERPRETACIÓN

1. Intervención administrativa

Este tipo de intervenciones integra dos actuaciones urbanísticas: el cambio de uso y la obra que 
sea necesario acometer para poder dedicar el espacio a su nuevo destino.

El cambio de uso de las construcciones e instalaciones se trata de un acto sujeto a declaración 
responsable, tal y como recoge el art. 105 bis de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de 
Castila y León (LUCyL) y el art. 314 bis del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se 
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León (RUCyL).

La obra que estará sujeta a uno u otro régimen de intervención en función de su carácter y de 
su afección a la integridad arquitectónica del inmueble al que afecte.
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En el cuadro que sigue, se resume la calificación de cada actuación urbanística, el régimen de 
intervención urbanísticas al que se somete y el tipo de expediente que corresponde abrir para 
tramitar cada una de ellas.

Actuación urbanísticas Régimen de intervención Tipo de expediente

Cambio de uso - art. 105 bis.1.b) LUCyL Declaración responsable OM

Obras menores – art. 105 bis.1.h) LUCyL Declaración responsable OM

Obras de reforma o rehabilitación de 
carácter integral o total – art. 97.1.d) 
LUCyL

Nuevas instalaciones o ampliación de las 
existentes – art. 97.1.b) LUCyL

Licencia urbanística LICR

Señaladas en el apartado anterior, 
realizadas en locales inacabados, que no 
se han destinado a ningún uso 
previamente.

Licencia urbanística NPL

2. Densidad de población

En función de la calificación de la parcela se deberá comprobar si la autorización de la creación 
de una nueva vivienda implica que se dejen de cumplir los estándares urbanísticos de densidad 
máxima de población.

En suelo urbano, nos encontramos con dos supuestos:

Parcelas calificadas como norma zonal PAM: 
planeamiento asumido.

Se debe comprobar la densidad establecida a 
nivel de parcela en el planeamiento 
urbanístico asumido.

Parcelas calificadas con el resto de normas 
zonales.

Se debe comprobar el cumplimiento de la 
densidad máxima a nivel de Unidad Urbana.

3. Uso urbanístico

La operación de cambio de uso supone la eliminación de uso compatible para implantar el uso 
característico de la parcela o, en el supuesto de dependencias sin uso previo, la implantación 
del uso característico por primera vez.

4. Acceso 
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Puesto que el uso que se implanta es el característico, a efectos de lo señalado en el art. 33 de la 
Normativa Urbanística (NU) del Plan General de Ordenación Urbana de Burgos vigente (PGOU), 
se consideran que las dependencias que cambian su uso podrán usar para comunicarse con la 
vía pública la red de accesos de uso exclusivo para el uso residencial.

Lo que no se puede autorizar es un cambio de uso de dependencias o locales, si este implica 
que se hacen desaparecer accesos independientes para usos compatibles o que se comuniquen 
accesos independientes para usos compatibles con accesos de uso exclusivo para el uso 
residencial.

Por otra parte, no existe inconveniente para que las nuevas viviendas que se dispongan en 
planta baja de edificios existentes puedan contar con un acceso específico, separado el común 
dedicado al uso residencial. La definición de la vivienda colectiva (RVC) contenida en el art. 
37.2.a) de la NU del PGOU establece dos supuestos alternativos separados por la palabra “o”, 
que es una conjunción coordinante distributiva, es decir, que permite elegir entre las opciones:

- Cuando en cada unidad parcelaria se edifican más de una vivienda agrupadas con acceso 
común. 

Se puede apreciar que no establece limitación alguna que impida que haya más de un 
acceso por parcela, por lo que se podrán establecer cuantos accesos comunes se estimen 
convenientes.

- Cuando en cada cuerpo edificado existe más de una vivienda compartiendo portales en 
condiciones tales que les fuere o pudiera ser aplicable la Ley de Propiedad Horizontal. 

Este supuesto permite la autorización de cualquier configuración que se pueda sujetar a Ley 
de Propiedad Horizontal, lo que incluye la posibilidad de que cada vivienda cuente con su 
propio acceso individual.

5. Dotación de aparcamiento

En relación al cumplimiento de lo señalado en el apartado 8) del artículo 34 de la NU del PGOUB 
vigente, se pueden producir dos situaciones:

1. Edificios que no cuentan con ninguna dotación de plazas de aparcamiento y edificios que, 
aun contando con dotación de plazas de aparcamiento, esta no llega a cubrir las 
necesidades de los usos ya implantados en dichos edificios antes de los cambios de uso.

En estos casos, los cambios de uso que generen un aumento del número de viviendas no 
son los causantes de que deje de cumplirse la dotación obligatoria, que ya se incumplía 
anteriormente. 

Por otra parte, se suele tratar de edificios donde existen condiciones restrictivas derivadas 
en algún caso del grado de protección al que se encuentren sometidos y en la mayor parte 
de casos de la propia configuración parcelaria. Por tanto, en estos casos no se exigirá 
dotación de plazas de aparcamiento para las nuevas viviendas que se generen. 

2. Edificios que cuentan con una dotación de plazas de aparcamiento suficiente para los usos 
ya implantados en dichos edificios antes de los cambios de uso. 
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En estos casos, se permitirán cambios de uso que generen nuevas viviendas en la medida de 
que exista en tales edificios un remanente de plazas de aparcamiento que exceda las 
necesidades de los usos ya implantados que pueda cubrir la nueva necesidad de dotación 
generada por la creación de las nuevas viviendas. Una vez agotado el remanente no será 
posible incorporar nuevas viviendas al edificio, a no ser que se justifique la dotación con 
alguna de las posibles soluciones que se indican en el apartado 4 del citado artículo 34.

6. Condiciones de la vivienda

6.1. Relación con el exterior

En relación a la condición de vivienda exterior que es obligatoria para todas las viviendas y 
que se describe en apartado 1) a) del artículo 41 de la NU del PGOUB vigente, se ha 
determinado que, siguiendo el criterio que se va a implantar cuando se apruebe 
definitivamente la modificación del PGOUB que se encuentra en tramitación, en los casos 
en los que la iluminación y ventilación se realice a través de porche cubierto, este 
presentará una profundidad máxima de 2,00 m.

6.2. Consideración de espacio único en apartamentos

El apartamento se define como el espacio diáfano en el que se desarrolla todo el programa 
de la vivienda: estancia-comedor-cocina y dormitorio, al que se añade un cuarto de aseo.

En este espacio diáfano no pueden disponerse, aunque sea parcialmente, elementos 
constructivos delimitadores de espacios, salvo los cerramientos del cuarto de aseo. No 
obstante, se admiten elementos como los mostradores, que delimitan espacios de manera 
parcial dentro del mismo volumen, pero no se admitirá aquellos que llegasen a segregarlo 
en volúmenes distintos.

En el caso de actuaciones de reforma, en que ya existan elementos constructivos 
delimitadores que sean muros de carga intermedios, solo se considerará el espacio como 
diáfano, si el hueco del muro de carga es lo suficientemente grande como para considerar 
que no se segrega dicho espacio en volúmenes distintos, lo cual deberá valorarse caso por 
caso, en función de la configuración de los espacios y del tamaño del hueco. Si bien, como 
regla general, se considera que la anchura del hueco ha de ser al menos de 1,50 m o la 
mitad de la longitud del muro de carga interpuesto y contar una altura mínima de 2,10 m.

Se admite la posibilidad de que la pieza del cuarto de aseo se disponga en la parte central 
del espacio diáfano, a modo de estrechamiento en el mismo, pero, a efectos de que este 
espacio siga considerándose como espacio diáfano, se deben cumplir la siguientes 
condición: en el punto en el que se produzca el estrechamiento al disponer el cuarto de 
aseo, el espacio libre colindante a la pieza debe presentar un ancho igual o superior a 1,70 
m o a la mitad de la dimensión del espacio diáfano en el punto en el que se interponga la 
pieza del baño, es decir el baño debe ocupar como máximo la mitad del ancho del espacio 
diáfano.
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Esquema de las condiciones mínimas para considerar espacio diáfano

6.3. Condiciones de las piezas que componen la vivienda

En relación al cumplimiento de las condiciones que deben cumplir las distintas piezas que 
componen las viviendas que se establecen en el apartado 4 del artículo 41 de la NU del 
PGOUB vigente, se realizan las siguientes precisiones:

- Estancia, Estancia-comedor y estancia-comedor-cocina. La circunferencia de 3,00 m 
de diámetro que debe inscribir, se medirá por el interior a los paramentos verticales que 
delimitan la estancia, sin considerar su amueblamiento, y ha de ser tangente al 
paramento en el que sitúa el hueco principal de ventilación e iluminación.

- Cocina. El ancho mínimo ha de ser de 1,60 m, por error se hace referencia a m2, cuando 
lo que se está acotando es una anchura.

- Dormitorio principal. La circunferencia de 2,50 m de diámetro que debe inscribir, se 
medirá por el interior a los paramentos verticales que delimitan la estancia, sin 
considerar su amueblamiento, y ha de ser tangente al paramento en el que sitúa el 
hueco principal de ventilación e iluminación.

- Cuarto de aseo. 

En el caso de apartamentos, el acceso al cuarto de aseo no puede ser independiente de 
la pieza única que lo constituye. 

En caso de existir más de un aseo, el o los adicionales, solo han de contar 
obligatoriamente con un lavabo y un inodoro y, en este caso, pueden tener una 
superficie inferior a la mínima de 2,50 m2.

- Pasillos. En coherencia con la regulación de este aspecto en el nuevo PGOU, su anchura 
mínima no será inferior a 0,90 m, admitiéndose reducciones hasta 0,85 m, en una 
longitud máxima de 0,40 m.

- Tendederos. El tendedero es una pieza de la vivienda, que en coherencia con lo 
indicado en el artículo 43, ha de ser un recinto independiente situado en el edificio, 
debiendo estar delimitado por elementos de compartimentación de suelo a techo y 
comunicado con otros espacios contiguos a través de huecos de paso. 
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La necesidad de que sea una superficie cubierta se entiende como que ha de ser una 
superficie pisable que cuente con cubierta individual en cada una de las plantas. 

La necesidad de que sea una superficie abierta al exterior se puede entender tanto 
como que deba estar abierto permanentemente como que pueda estarlo a voluntad del 
usuario, característica que, teniendo en cuenta el clima de Burgos, es muy aconsejable.

Por tanto, la superficie del tendedero puede estar formando parte de la vivienda o fuera 
de la misma, en un área privativa de la misma o en un área común del edificio. 

En caso de estar en el interior de la vivienda, su superficie no formará parte de la 
superficie mínima de la pieza habitable en que se sitúe, por lo que el conjunto ha de 
respetar la superficie mínima de ambas piezas, el tendedero ha de disponer de 
pavimento con pendiente y desagüe, y ha de estar delimitado con respecto al resto de 
la pieza habitable por elementos de compartimentación de suelo a techo, que no tienen 
por qué ser completamente opacos. 

En caso de estar en el exterior de la vivienda, el sistema de protección visual que 
dificulte la visión de la ropa tendida ha de llegar de suelo a techo y no puede reducir la 
iluminación o ventilación de ninguna pieza habitable.

 En coherencia con la regulación de este aspecto en el nuevo PGOU, el tendedero 
también será necesario en las viviendas de la planta ático. 

En coherencia con la regulación de este aspecto en el nuevo PGOU, en las viviendas del 
centro histórico incluidas en edificios protegidos donde el tendido exterior de la ropa no 
sea compatible con los criterios de protección del edificio, se contemplarán medidas 
alternativas para el secado de la ropa, pudiendo el Ayuntamiento, previo informe 
técnico, eximir de esta dotación a los edificios en aquellos casos en los que por 
tipología, nivel de protección o configuración de la edificación se considere inviable esta 
dotación.

- Trasteros. La dotación de trasteros vinculados a las viviendas no es obligatoria.

7. Servicios de evacuación

Según lo señalado en el artículo 155 de las UN del PGOU, los conductos hasta la cubierta son 
necesarios tanto para la evacuación de humos procedentes de la combustión como para las 
cocinas, pero en este último caso, solo en el caso de establecimientos de hostelería. 

En el caso de las viviendas, hay que distinguir las que se realicen en edificios de nueva 
construcción, en cuyo caso no existe ningún inconveniente para prever desde el Proyecto un 
sistema eficaz para la salida de humos a través de un conducto que llegue a la cubierta, en línea 
con lo que establece el RITE para la evacuación de los productos de la combustión de cualquier 
generador, de las que se realicen producto de reforma de edificios ya existentes. 

En el caso de reforma de edificios ya existentes hay que asegurar el cumplimiento de la Sección 
HS-3 Calidad del aire interior del Documento Básico HS Salubridad del CTE (en concreto de sus 
apartados 2.4 y 3.3). 
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En el apartado 2.4 se establece que “En la zona de cocción de las cocinas debe disponerse un 
sistema que permita extraer los contaminantes que se producen durante su uso, de forma 
independiente a la ventilación general de los locales habitables. Esta condición se considera 
satisfecha si se dispone de un sistema en la zona de cocción que permita extraer un caudal mínimo 
de 50 l/s”. 

Y en el apartado 3.3 se establece que “Las cocinas deben disponer de un sistema adicional 
específico de ventilación con extracción mecánica para los vapores y los contaminantes de la 
cocción. Para ello debe disponerse un extractor conectado a un conducto de extracción 
independiente de los de la ventilación general de la vivienda que no puede utilizarse para la 
extracción de aire de locales de otro uso. Cuando este conducto sea compartido por varios 
extractores, cada uno de éstos debe estar dotado de una válvula automática que mantenga abierta 
su conexión con el conducto sólo cuando esté funcionando o de cualquier otro sistema 
antirrevoco”. 

Por lo tanto, en estos casos de realización de nuevas viviendas mediante operaciones de 
reforma de edificios existentes, en ausencia de conductos de salida de humos hasta la cubierta 
o de localización de los mismos en una ubicación que haga ineficiente el sistema de extracción 
hasta dichos conductos, se deberá instalar una campana extractora que cumpla lo señalado en 
el HS-3 del CTE. 

En dichos casos, como quiera que los humos no se pueden evacuar fuera de la vivienda, las 
campanas extractoras a utilizar deberán ser campanas específicas para sistemas de 
recirculación que no cuenten con salida de humos superior hasta la cubierta, por lo que han de 
contar con filtros de carbón activo o de cualquier otra tecnología que se habilite con capacidad 
suficiente para el filtrado, de modo que creen un sistema de recirculación del aire en el que, 
una vez aspirado este por las campanas, se filtren los humos, eliminando las partículas de grasa 
y los olores, y devuelvan el aire purificado a la cocina.

Dentro de los múltiples tipos de campanas con filtros a instalar, como pueden ser de pared, de 
isla, de techo, de integración o de superficie (escamoteables o no), no se impone un tipo de 
campana concreta, si bien se aconsejan las de última tecnología de superficie y escamoteables, 
por la facilidad para su limpieza -puesto que todas sus piezas desmontables, como el filtro de 
grasa y la tobera de entrada, pueden limpiarse fácilmente en el lavavajillas-, por su gran 
capacidad de aspiración y, sobre todo, porque al ir unidos en ellas la placa de cocción y el 
extractor en un solo aparato, con esos sistemas no se deja que los vapores y olores de cocción 
lleguen a elevarse porque son aspirados justo donde se producen: en la placa de cocción, 
gracias al extractor integrado.

Del mismo modo, no se podrán disponer instalaciones generadoras de calor que requieran la 
evacuación de humos procedentes de combustión, si no se cuenta con un conducto disponible 
que los conduzca hasta la cubierta, que cumpla las condiciones descritas en el CTE y en el RITE. 
En estos casos, se deberá optar por disponer otros sistemas de generación de calor que no 
requieran de la evacuación de humos.

8. Necesidad de presentar proyecto de ICT modificado
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Según el Artículo 6 “Ejecución del proyecto técnico” de la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, 
por la que se desarrolla el Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de 
telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de las 
edificaciones, aprobado por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, “será necesario realizar 
un proyecto técnico modificado de la ICT cuando, sin que se haya variado el proyecto de ejecución 
arquitectónico de la edificación, se produzca alguno de los siguientes cambios: 

a) Se contemplen nuevos servicios de telecomunicación, no reflejados en el proyecto técnico, en 
la ICT proyectada. 

b) El aumento o la disminución, en la ICT proyectada, de más del 12 por 100 en el número de 
puntos de acceso a usuarios. 

c) En el caso de las infraestructuras destinadas a soportar los servicios de radiodifusión sonora 
y televisión procedentes de emisiones tanto terrenales como de satélite, cuando la 
incorporación de nuevos canales radioeléctricos de televisión a la infraestructura, suponga 
una ocupación superior al 3 por 100 del ancho de banda de cualquiera de los cables de la red 
de distribución. 

d) Cuando se modifique el número de recintos de instalaciones de telecomunicación en la ICT 
proyectada”. 

Por tanto, en los proyectos de reforma de edificios donde se contemplen nuevas viviendas será 
necesario Proyecto de ICT Modificado cuando se produzca alguna de las siguientes 
circunstancias: 

a) Cuando la reforma implique que las nuevas viviendas deban acogerse al régimen de 
propiedad horizontal, por ejemplo, cuando de un local surjan más de una vivienda. 

b) Cuando el número de antenas instaladas, individuales o colectivas, para la prestación de 
servicios incluidos en el artículo 1.2, sea superior, como consecuencia de la actuación de 
reforma que se plantee, a un tercio del número de viviendas y locales finalmente 
resultantes en el edificio, o en cualquier caso, si se considera peligrosa o antiestética la 
colocación de antenas individuales en un edificio, a no ser que el edificio no reúna 
condiciones para soportar la infraestructura común. 

c) Cuando aumente en más del 12 por 100 en el número de puntos de acceso a usuarios.

9. Necesidad de estudio acústico e informe de ensayo acústico

En relación al texto del artículo 28 “Condiciones acústicas” de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del 
ruido de Castilla y León, se estima que únicamente resulta de aplicación a las construcciones de 
nueva planta. Por tanto, en las actuaciones de reforma de edificios donde se contemplen 
nuevas viviendas no será necesario estudio acústico ni informe de ensayo acústico.

RÉGIMEN DE APLICACIÓN

El presente criterio, tiene el carácter de instrucción de servicio y no integra ninguna innovación 
normativa. De este modo, se aplica a todos los expedientes que estén pendientes de informe 
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técnico a la fecha en que se dicta, con independencia del momento en que fuera registrada la 
solicitud por el interesado.

FIRMA

Para que conste y surta los efectos oportunos, firma el presente en Burgos.

https://sede.aytoburgos.es/validacion

		2025-09-22T11:57:24+0200
	Firma
	CRIPTOLIB


	



