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ASUNTO: Consulta Urbanistica del Distrito de Hortaleza relativa a la aclaracion del
numero de plantas permitidas en la NZ 8.4. Finca sita en la C/ Titania n° 46

Con fecha 20 de marzo de 2009 se eleva consulta urbanistica a la Secretaria Permanente
efectuada por el Distrito de Hortaleza relativa a la aclaracion del niumero de plantas
permitidas en la NZ 8.4. Finca sita en la C/ Titania n° 46.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:

ANTECEDENTES

Planeamiento
- Norma Zonal 8 Grado 4°.

Licencias
- Licencia de obras de sustitucién 118/2007/1723.

Informes

- Acuerdo n® 156 de la Comisién de Seguimiento del P.G.O.U.M. adoptado en su
Sesion 242, celebrada el dia 13 de julio de 2000.

CONSIDERACIONES

La consulta solicita aclaracion sobre el nimero de plantas permitidas en la norma zonal 8
grado 4°, toda vez que ha sido planteado por particular si la construccion de la edificacion
gue se describe a continuacion se ajusta a normativa urbanistica o no. El distrito manifiesta
gue la misma ha sido autorizada mediante la correspondiente licencia urbanistica de obras
de sustitucién, atendiendo a lo establecido en el articulo 8.8.10 de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid.

La citada edificacion cuenta con las siguientes plantas:
- Planta sotano
- Planta baja
- Planta primera
- Planta segunda
- Cubierta con casetén e instalaciones varias.
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El Capitulo 8.8 de las NN.UU., relativo a las Condiciones Particulares de la Zona 8:
Edificacion en Vivienda Unifamiliar, ha regulado las condiciones que deben reunir las
nuevas edificaciones, especificando, entre otras, los limites a los linderos (articulo 8.8.6),
los retranqueos (8.8.7), el coeficiente de edificabilidad (8.8.9) o la superficie de ocupacion
de la parcela por el conjunto de las edificaciones permisibles (articulo 8.8.8).

Es precisamente este Ultimo precepto el que en su apartado 2 determina que “Unicamente
se admite una planta bajo rasante”. El supuesto concreto planteado, segun la descripcion
de la licencia dada por el distrito, cumple con esta condicion.

El articulo 8.8.10 se ha preocupado por regular la altura de cornisa, para lo que ha
establecido, de forma previa a la concrecion de la altura permitida para cada edificacion en
funcion del grado al que pertenezca, un criterio general de como debe calcularse la misma;
“La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la del contacto
de edificacion con el terreno en el punto medio de la fachada en la que se sitla el acceso
al edificio”.

En su péarrafo 1 delimita que “En los grados 1°, 2° 3° 4°y 6°, la edificacion no podra
superar una altura de tres plantas, ni una altura de cornisa de mil cincuenta (1.050)
centimetros”. Y en su parrafo 3 ha previsto que, “Sobre la Ultima planta en los grados 1°,
2°, 3%, 4°y 6°, se admite la construccion de una planta, con una superficie maxima inferior o
igual al diez por ciento (10%) de la superficie edificada de la planta sobre la que se situe.
Su altura de coronacién no superara los mil doscientos cincuenta (1.250) centimetros”.

Atendiendo a lo establecido en el articulo 6.6.7 de las NN.UU., en cuya virtud “La altura en
namero de plantas corresponden al nimero de plantas por encima de la cota de origen y
referencia incluida en la planta baja”, puede sefalarse que el computo de plantas de esta
edificacion es de 3 plantas méas la planta bajo rasante. Ahora habra que determinar si la
denominada “cubierta con casetdn e instalaciones varias” cumple con las condiciones que
establece nuestro Plan General. Para ello hay que considerar tanto las dimensiones de la
misma, como la altura de coronacion resultante.

La aparente contradiccion entre el articulo 6.6.15 y el 8.8.10, al establecer distinta cotas de
origen desde donde medir las alturas (uno, la acera en el punto medio del lindero frontal y
otro, el terreno en el punto medio de la fachada) ya ha sido resulta por la Comision de
Seguimiento del P.G.O.U.M.

Previamente, hay que tener en cuenta que la regulacién contenida en el Titulo 6, relativa a
los pardmetros y condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones con el
entorno, de acuerdo con el articulo 6.1.2.2 seran de aplicacion salvo indicacion en contra
en el régimen de los usos o en la regulacion particular de la norma zonal de aplicacion, que
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podran establecer condiciones particulares que no desvirtien las establecidas en las
propias NN.UU.

La Comision de Seguimiento del P.G.O.U.M. en su Sesidn 242, celebrada el dia 13 de julio
de 2000, acordd el Tema 156, relativo a Interpretacion del Articulo 6.6.15 de las Normas
Urbanisticas: posicion de la planta baja, en relacion con la "cota de origen y referencia”, en
obras de nueva edificacion ubicadas en ambitos de Norma Zonal 8 (edificacion en vivienda
unifamiliar) grados 1°, 2°, 3°, 4° y 6°, adoptando el siguiente ACUERDO:

“1°. ...

2°. Conforme a los criterios interpretativos del Plan General, establecidos por el
Articulo 1.1.5.5 de las NN .UU., con el objeto de lograr el menor deterioro del
ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, no es admisible con caracter
general la implantacion de cuerpos de edificacibn que, como consecuencia de la
configuracion topogréfica del terreno, originen alturas particulares de cornisa, medidas
respecto a sus correspondientes rasantes del terreno en contacto con ellos,
notablemente superiores a la maxima admisible regulada en el Articulo 8.8.10.1.

Por otra parte, hay que sefialar que en vivienda unifamiliar (tipologia de edificacion
abierta) carece de sentido referir la altura de cornisa a la fachada en que se sitte el
acceso al edificio, habida cuenta de que por sus propias caracteristicas tipoldgicas
éste puede situarse en cualquiera de ellas. En consecuencia, considerando que las
Normas Urbanisticas no definen el concepto de "cota de nivelacion de planta baja", y
de conformidad con las determinaciones del Articulo 6.10.3 (Salvaguarda de la
estética urbana), se extiende el criterio de medicién de la altura de cornisa a los
puntos medios de las restantes fachadas, admitiéndose que la altura de cornisa
pueda superar en ellos hasta en 150 centimetros la maxima establecida (1.050
centimetros), en los Grados 1°, 2°, 3°,4°y 6 de la Norma Zonal 8.

3°. La aparente contradiccion entre lo especificamente regulado en la Norma Zonal 8,
grados 1°, 2°, 3°, 4° y 6°, para la determinacion de la "cota de origen y referencia" y la
condicion que para la posicion de la planta baja determina con caracter general el
Articulo 6. 6. 15.1. b), debe resolverse haciendo prevalecer el primero de dichos
conceptos sobre el segundo; si bien, abundando en la intencién de cubrir el vacio
normativo que implica la citada indefinicion del concepto de "cota de nivelacion de
planta baja", los niveles de suelo de planta baja, en dicha Norma Zonal y Grados,
deberan situarse en alturas comprendidas entre mas/menos 150 centimetros con
relacion a las cotas de origen y referencia que resulten de la aplicacion del presente
Acuerdo, manteniéndose asi el criterio general de posicionamiento de los niveles de
suelo de planta baja.
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Sin perjuicio de ello, hay que tener en cuenta que el articulo 6.6.15.1)) iv) de las NN.UU. ha
determinado que “En el caso de que la topografia del terreno natural, antes de la
edificacion, presente soluciones de continuidad respecto a las parcelas colindantes
edificadas, elevandose mas de ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la superficie
de aquéllas, se presentara estudio de implantacion que palie, en el maximo posible el
impacto negativo que tal situacion supone.”

De este precepto se deriva que en el caso de que en la parcela en la que se va a edificar
exista, en relacion con alguna de las parcelas colindantes, un desnivel de tal magnitud que
haga de imposible o de dificil aplicacion o cumplimiento las condiciones de edificacion
previstas en las NN.UU., se presentara un plan de implantacién en el que se proponga la
solucion optima.

En el caso que nos ocupa, de la documentacién aportada por el distrito se deduce que el
terreno parece contar con un importante desnivel, dificultad ésta que ha sido salvada
mediante la presentacion ante el Ayuntamiento de un estudio de implantacion que
acompafa el proyecto técnico de la solicitud de licencia, y que ha sido aprobado por el
distrito.

Analizando el documento de licencia urbanistica concedida por el distrito, se ha podido
comprobar que se han verificado todos los factores que inciden para que la posible
existencia de una planta sobre la tercera, esencialmente los parametros con los que se
calcula las alturas, considerando en consecuencia que la misma ha sido concedida
conforme al ordenamiento urbanistico.

CONCLUSION

A la vista de lo hasta aqui expuesto, se considera que se han de aplicar los siguientes
criterios:

En la norma zonal 8 grado 4° se permiten nuevas edificaciones con una altura de tres
plantas mas la planta bajo rasante, a lo que se puede afiadir una nueva planta, por encima
de la ultima, con una superficie maxima inferior o igual al diez por ciento (10%) de la
superficie edificada de la planta sobre la que se situe.

En cualquier caso, se han de respetar los limites de alturas contemplados en las NN.UU. e
interpretados por la Comision de Seguimiento del P.G.0.U.M., tema 156, en cuya virtud, la
altura de cornisa se mediara desde el terreno en contacto con la edificacién en el punto
medio de la fachada y no superard los mil doscientos cincuenta (1.250) centimetros,
admitiéndose la posibilidad de aportar estudios de implantacion en aquellos supuestos en
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los que la topografia del terreno natural, antes de la edificacion, presente soluciones de
continuidad respecto a las parcelas colindantes edificadas, elevandose mas de ciento
cincuenta (150) centimetros respecto a la superficie de aquéllas.

En consecuencia, en contestacion a las cuestiones planteadas, y analizado los
documentos aportados (el de la licencia concedida y el estudio de implantacion autorizado)
se ha comprobado que la licencia de obras de sustituciéon 118/2007/1723 ampara una
nueva edificacion de acuerdo con los criterios sefialados, entre otros muchos que no han
sido objeto de consulta, en cuyo caso se considera que la misma se ajusta al ordenamiento
urbanistico aplicable.

Madrid, 6 de mayo de 2009
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