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Una cuestión fundamental a la hora de iniciar una actividad económica es la de la elección 
del local adecuado. Para esta tarea la mayoría de los promotores no solicitan asesoramiento 
técnico a profesionales sino que cuando llegan a ellos, ya han seleccionado el local y al 
solicitar autorización en el ayuntamiento les requieren una serie de documentación “suscrita 
por técnico competente”. 

Así, cuando el técnico llega al local para tomar los datos necesarios para la elaboración de la 
documentación suele encontrarse con que el local no se adapta a las condiciones exigibles 
para el desarrollo de la actividad o que las obras de adaptación necesarias para que el local 
cumpla los requisitos exigidos por la normativa sean tan elevadas que no sea rentable la 
operación. 

Un campo de trabajo interesante y necesario es, pues, el de acompañar al promotor en la 
búsqueda del local adecuado para la instalación de la nueva actividad o negocio. Este servicio 
se puede ofrecer de forma independiente al trabajo de:  

-. Proyectos de adecuación y reforma de local y dirección de estas obras 

Es un trabajo diferente también a los de: 

-. Tramitación de la documentación técnica para la apertura de la actividad económica  

-. Informe sobre el comportamiento acústico del local 

-. Proyecto de interiorismo o decoración del local 

-. Asesoramiento para la contratación de las obras, etc. 

Este servicio suele denominarse: 

-. “Estudio de viabilidad técnica de locales para instalación de actividad destinada a …” 

Este trabajo profesional está tradicionalmente asociado a la visita a los locales seleccionados 
por la propiedad si bien, en algunos casos, puede incluir además la selección previa de los 
locales a visitar. En el caso de negocios medianos o grandes suele haber personal asignado a 
esta tarea sin embargo, el pequeño promotor suele estar acostumbrado a “encargarse de 
todo” por lo que puede que, en un primer momento, no considere necesaria la contratación 
de este servicio, sin embargo, cada vez son más los que apuestan por eliminar costes 
inesperados asesorándose desde el principio. 

El procedimiento administrativo para la apertura de una nueva actividad económica en un 
local ha sido modificada a lo largo de los últimos años de forma que, en función del tipo de 
actividad, de si el local se encuentra en zona de patrimonio histórico, de si son necesarias o 
no obras de adecuación y del alcance de estas obras, el trámite administrativo necesario será 
diferente en un caso o en otro: desde la simple “comunicación” a la solicitud de una "licencia.  

Como veis, la cuestión es bastante compleja por lo que una buena decisión inicial es 
fundamental para emprender con “buen pie”. 
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Puede que en algunos casos la documentación técnica que requiera el ayuntamiento sea 
mucho más reducida que en otros. Puede parecer que únicamente se requiere un certificado 
indicando la idoneidad del local pero hay que tener en cuenta que la responsabilidad es la 
misma que si las obras de adecuación se hubieran realizado bajo la dirección del técnico que 
suscribe dicho certificado. Detrás debe existir un trabajo exhaustivo de comprobación por 
parte del técnico que, si se realiza correctamente, puede evitar importantes contratiempos y 
problemas cuando el negocio esté abierto.  

Además de la toma de datos para la elaboración del posterior informe (planos, fotografías, 
mediciones, etc.) se deben de realizar una serie de comprobaciones mínimas: 

- En primer lugar debe comprobarse si la actividad está permitida en esa zona del 
municipio (lo que se suele reflejar en un certificado de compatibilidad urbanística) y el 
tipo de autorización que requiere la actividad. Salvo que la actividad sea de tipo 
industrial o de tal volumen que requiera una Autorización o Licencia Ambiental 
Integrada, normalmente deberá tramitarse una Comunicación de Actividad con 
Declaración Responsable.  

- En el caso de que estemos buscando un local que se encuentre “listo para entrar” es 
fundamental una inspección general del estado constructivo. Es importante detectar los 
síntomas de daños que pueden ocasionar obras inconvenientes una vez iniciada la 
actividad. 

- Deben revisarse las instalaciones: eléctrica, de iluminación, de ventilación, así como las 
de protección frente al fuego. En ese sentido debe revisarse la existencia del 
equipamiento necesario y estudiar los recorridos de evacuación del local comprobando 
las distancias máximas, los anchos mínimos, la señalización de las salidas, etc. 

- Habrá que prestar atención al nivel de aislamiento acústico, especialmente en el caso 
de que en el local vaya a generarse ruido ambiental por el tipo de actividad desarrollada 
en él. En este caso es recomendable solicitar un ensayo acústico independiente antes 
confirmar la compra o alquiler del local. Este documento puede darnos información 
valiosa sobre si van a ser necesarias o no obras de acondicionamiento acústico y sobre el 
alcance de las mismas.  

- En cuanto al cumplimiento de las condiciones de accesibilidad al local, con 
independencia de sea de uso público o privado, debe cumplir una serie de requisitos 
mínimos que en algunos casos resultan insalvables. Este es el caso de la anchura de las 
puertas de acceso o de la existencia de peldaños en el acceso. 

- En el caso de que por el tipo de actividad sea necesaria la instalación de aseos, también 
éstos deben cumplir una serie de requisitos en cuanto a la dotación de aparatos, 
superficie y distribución. 

- Es importante comprobar también la altura del local ya que la normativa establece una 
altura mínima para poder autorizar un uso determinado en ese espacio. 

Si bien en función de las características concretas de cada encargo deben realizarse muchas 
más comprobaciones específicas, éstas con algunas de las que facilitarán la elección de unos 
locales descartando otros. 

Sin duda contar con asesoramiento técnico profesional desde el principio ahorra tiempo, 
dinero y quebraderos de cabeza al promotor de la actividad. 
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