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Ref: CU 26-14 

ASUNTO:  Consulta urbanística que plantea el Distrito de Mon cloa sobre la 
consideración de solar de una parcela existente ant erior al vigente PGOU de 1997 que 
no tiene lindero frontal a la vía pública. 

Palabras Clave: Parámetros de la edificación. Parce la. 

Con fecha, se eleva consulta urbanística a la Secretaría Permanente efectuada por el 
Distrito de Moncloa relativa a la consideración de solar de una parcela existente anterior al 
vigente PGOU de 1997 que no tiene lindero frontal a la vía pública. 

 A la consulta planteada le son de aplicación las siguientes: 

CONSIDERACIONES 

 
Se trata de una edificación construida sin licencia, destinada a vivienda, con acceso desde 
la calle Tranvía, nº 7, la cual no figura como vía pública en el vigente Plan General. El 
interesado muestra su interés en proceder a la legalización de la vivienda, planteando dos 
opciones consistentes en su agregación a otras parcelas con el objeto dotarla de frente a 
una vía pública. 
 
Ambas opciones parten de la necesidad de agregar la parcela que alberga la vivienda objeto 
de legalización (calle del Tranvía nº 7), con una de las dos posibles parcelas con frente a la 
calle Amador y Fernando, concretamente los números 2 y 4. Con ello, la posible legalización 
de la vivienda podría ser, en la primera opción, como vivienda unifamiliar y, en la segunda 
opción planteada, como vivienda colectiva.  
 
Todas las parcelas se regulan por la Norma Zonal 8 grado 4º, por lo que, de acuerdo con los 
artículos 8.8.4 y 8.8.5 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana, 
la parcela mínima es de 250 metros cuadrados y el frente mínimo de 8 metros, condiciones 
ambas que se superan en la parcela resultante de la futura agregación tanto con la parcela 
número 2 de la calle Amador y Fernando como con la ubicada en el número 4 de la misma 
calle, pudiendo inscribirse en ambos casos un círculo de diámetro 8 metros. 
 
Respecto a la primera de las opciones de legalización de la edificación construida en la 
parcela de la calle Tranvía como vivienda unifamiliar, en primer lugar pasaría por la 
demolición de las edificaciones que dan frente a la calle de Amador y Fernando, dado que la 
definición de vivienda unifamiliar recogida en el artículo 7.3.1.2.apartado a) ii) de las  
Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana, implica que en la unidad 
parcelaria se puede edificar una sola vivienda. 
 
Una vez respetada dicha condición, se plantea por parte del Distrito la consideración de los 
linderos, como frontales, laterales o testeros,  a efectos de las separaciones recogidas en 
los artículos 8.8.6 y 8.8.7 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación 
Urbana. En la futura parcela resultante el único lindero frontal, de acuerdo con la definición 
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del artículo 6.2.4 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana sería 
el enfrentado a la calle de Amador y Fernando, teniendo consideración de lindero testero el 
opuesto al mismo, que se correspondería con el grafiado en negro en los planos 1 y 1” 
aportados junto con la consulta, lindero éste precisamente en el que se encuentra adosada 
la edificación en cuestión. El artículo 8.8.6 apartado 3 de las Normas Urbanísticas establece 
que, entre otros en el grado 4º, la edificación podrá adosarse a uno de los linderos, sin 
distinguir entre lindero lateral o testero en el caso de adosarse a un solo lindero como es 
nuestro caso, siempre cumpliendo alguna de las condiciones que determina el artículo 
6.3.13. 
 
Por su parte, en cuanto a la segunda opción planteada, es decir la posibilidad de legalizar la 
edificación construida como edificación residencial colectiva, el artículo 8.8.15.2 de las 
Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana  apartado d) es tajante, y 
especifica literalmente que “en ningún caso las nuevas edificaciones podrán adosarse a las 
parcelas colindantes”, por lo que no sería viable sin entrar en más aspectos. 
 
Sin perjuicio de todo ello, el distrito solicita asimismo, se informe sobre el cumplimiento de la 
condición de solar en las parcelas existentes anteriores al vigente Plan de General sin tener 
lindero frontal a la vía pública, teniendo sus accesos por espacios interpuestos no 
legalizados mediante Estudio de Detalle ni Proyecto de Parcelación. Concretamente, 
interesa el criterio respecto de la consideración, como lindero frontal, el frente de la parcela 
de la calle Tranvía, nº 7 -sin la agregación a ninguna parcela-, y legalizar el edificio en su 
categoría de vivienda unifamiliar adosada a un lindero lateral (con la parcela de la calle 
Tranvía, nº 5) siempre y cuando se cumpliesen el resto de parámetros urbanísticos. 
 
La primera de estas cuestiones, relativa a la consideración de solar de un parcela existente 
antes del PGOUM de 1997 sin lindero frontal a la vía pública, destacar el artículo 82 de la 
Ley del Suelo de 1976 ya establecía que tendrán la condición de solares las superficies de 
suelo urbano aptas para la edificación que están urbanizadas con arreglo a las normas 
mínimas, establecidas en cada caso por el Plan, y si éste no existiere o no las concretare, se 
precisará además de contar con el acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuación de 
aguas y suministro de energía eléctrica, que la vía a que la parcela de frente tenga 
pavimentada la calzada y encintados de aceras. 
 
El vigente Plan General añade además la exigencia de que tengan señaladas las 
alineaciones y rasantes, exigencia ésta que resulta del todo esencial toda vez que ha 
diferenciado claramente los solares de lo que son parcelas edificables, reservando esta 
condición a las partes de las parcelas dentro de las alineaciones oficiales, y en términos muy 
similares lo establecía el PGOU de 1985 (“Se entiende por parcela edificable la comprendida 
dentro de las alineaciones exteriores”). 
 
Por ello, si una parcela era edificable de acuerdo con las determinaciones del PGOU de 
1985 y las mismas no hubiesen variado en el Nuevo PG de 1997, la parcela mantendría su 
misma naturaleza edificable. Sin embargo, si hubiese sido modificada la alineación oficial, 
suprimiendo del viario público la calle a la que daba frente, esta parcela se queda en 
situación de fuera de ordenación. 
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En este sentido, el artículo 64 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad 
de Madrid, establece que “La entrada en vigor de los Planes de Ordenación Urbanística 
producirá, de conformidad con su contenido, todos o algunos de los siguientes efectos: 

b) La declaración en situación de fuera de ordenación de las instalaciones, construcciones y 
edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenación, 
en los términos que disponga el Plan de Ordenación Urbanística de que se trate. 

A los efectos de la situación de fuera de ordenación deberá distinguirse, en todo caso, entre 
las instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva 
ordenación, en las que será de aplicación el régimen propio de dicha situación legal, y las 
que sólo parcialmente sean incompatibles con aquélla, en las que se podrán autorizar, 
además, las obras de mejora o reforma que se determinen. Son siempre incompatibles con 
la nueva ordenación, debiendo ser identificadas en el Plan de Ordenación Urbanística, las 
instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional o impidan la 
efectividad de su destino.” 

Por su parte, el artículo 2.3.2 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación 
Urbana de1997 hace una descripción más detallada sobre las distintas situaciones de fuera 
de ordenación, reservando la más grave a las situaciones en las que un edificio ocupe suelo 
afecto a dotaciones públicas, de carácter general o local, disconformes con las mismas,  

En el presente supuesto, al no tratarse de una incompatibilidad absoluta, la parcela quedaría 
en fuera de ordenación relativa, con la limitación del régimen de obras previsto en el artículo 
2.3.3 de las Normas Urbanísticas. 

En el supuesto de que la parcela albergara una edificación construida sin licencia (el distrito 
ha manifestado que se denegó la licencia por no tener la condición de solar al haberse 
suprimido del viario público la calle tranvía), esta edificación estaría a día de hoy en 
situación de infracción urbanística prescrita por lo que se asimila su régimen de obras al 
fuera de ordenación absoluta. 

La segunda cuestión, relativa a la posible consideración de la calle Tranvía como vía 
pública, hay que señalar que de acuerdo con el informe del Departamento de Inventario y 
Valoraciones del Área de Gobierno de Urbanismo, Vivienda e Infraestructuras, “no consta 
como propiedad municipal”. “En el Plan general de Ordenación vigente no se encuentra 
calificada como vía pública. En el Plan General de 1985 tampoco estaba prevista como 
calle, por lo que desde entonces no tiene la consideración urbanística de uso público”. 

En consecuencia, parece descartada la posibilidad de considerar la calle Tranvía como una 
vía pública. 

Por otra parte, la ordenanza sobre Uso y Conservación de Espacios Libres, de 29 de junio 
de 1984, es contundente cuando aborda las cuestiones relativas a la naturaleza jurídica de 
las vías, determinando en su artículo 1.b), que “son vías de dominio y uso público en suelo 
urbano, las que el propio Plan General incluya dentro del sistema viario ya consolidado o 
que se reflejen en la documentación gráfica del Plan…”.  



 

ÁREA DE GOBIERNO DE URBANISMO Y VIVIENDA 
Dirección General de Control de la Edificación  

Secretaría Permanente de la Comisión Técnica de 
Seguimiento e Interpretación de la OMTLU 

 
 
 
 

Secretaria Permanente  
C/ Ribera del Sena, 21; 2ª planta 
Telf.:91 480 16 76 
csiurb@madrid.es 

 

- 4 - 

En el presente supuesto, es el propio Plan General, norma con carácter reglamentario, el 
que ha determinado que la calle Tranvía quede excluida del viario público. No obstante, para 
aquellos supuestos en los que existieren dudas o que de los planos no pudiera determinarse 
la calificación de una vía, el artículo 3 ha establecido que “son vías de dominio y uso 
privado: 
 
a) Las que figuren expresamente con tal carácter en el planeamiento general, especial, 
parcial o estudios de detalle que las contemplen. 
 
b) Los fondos de saco para el acceso a bloques interiores de una manzana o a parcelas 
unifamiliares o multifamiliares de propiedad privada, siempre que los mismos cumplan los 
requisitos establecidos en las vigentes Ordenanzas Municipales sobre uso del suelo y 
Edificación. Con carácter excepcional podrán considerarse como vías privadas calles no en 
fondo de saco cuando sus características y diseño, capacidad y regulación de tráfico, no 
permite su utilización como itinerario alternativo de la vía pública a la que tengan entrada y 
salida.” 
 
De forma coherente, el artículo 2, que sin ser de aplicación al caso concreto que nos ocupa 
sí ofrece una información que ayuda a resolver ciertas dudas, prevé que “cuando en los 
Planes de Ordenación no esté definida la naturaleza pública o privada, se considerarán 
también por la función que cumplan como vías de domino y uso público: 
 
a) Las que sirvan de paso general, bien para el tráfico rodado o peatonal, no destinadas de 
manera exclusiva para el acceso a bloques o a dotación de aparcamientos de esos mismos 
bloques. 
b) Aquellas por las que discurren servicios municipales de alcantarillado, red de riego o 
alumbrado que formen parte de las redes generales de la ciudad o de un sector concreto, 
salvo que el Ayuntamiento decida modificar el trazado de dichos servicios, de forma que la 
vía en cuestión pueda quedar adscrita al dominio y uso privado. 
c) Las que den acceso a parques, zonas deportivas, equipamientos o a cualquier servicio 
público de la Administración Central, Autonómica o Municipal. 
d) Las que sirvan de interconexión entre zonas, Polígonos o sectores continuos. 
 
En definitiva, podría concluirse que la naturaleza de la calle Tranvía es privada, más aún 
cuando, según manifiesta el distrito, se denegó la licencia de construcción de la edificación 
por haber quedado excluida la calle Tranvía del viario público y no reunir, en consecuencia, 
la condición de solar. 
 
Dado que en la actualidad está en curso la revisión del vigente Plan General, se va a dar 
traslado a la Dirección General competente a los efectos de que, tras las valoraciones que 
estimen pertinentes, estudien la posibilidad de modificar la alineación oficial. 
 

CONCLUSIÓN  

A la vista de lo hasta aquí expuesto y con los datos facilitados en la consulta, esta 
Secretaría Permanente considera que:  
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Respecto de la posible legalización como vivienda unifamiliar de la edificación sita en la calle 
Tranvía nº 7, mediante la agrupación de esta parcela con alguna de las parcelas de la calle 
Amador y Fernando, números 2 ó 4, el artículo 8.8.6 apartado 3 de las Normas Urbanísticas 
establece que, entre otros en el grado 4º, la edificación podrá adosarse a uno de los 
linderos, sin distinguir entre lindero lateral o testero en el caso de adosarse a un solo lindero 
como es nuestro caso, siempre cumpliendo alguna de las condiciones que determina el 
artículo 6.3.13. 

En cuanto a la segunda opción planteada, es decir la posibilidad de legalizar la edificación 
construida como edificación residencial colectiva, el artículo 8.8.15.2 de las Normas 
Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana apartado d) es tajante, y especifica 
literalmente que “en ningún caso las nuevas edificaciones podrán adosarse a las parcelas 
colindantes”, por lo que no sería viable sin entrar en más aspectos. 

Finalmente, respecto a la consideración de la calle tranvía, nº 7 como vía pública, señalar 
que ni los planos de ordenación del Plan General de 1985 ni del vigente califican esta calle 
como vía pública. Asimismo, la Ordenanza sobre Uso y Conservación de Espacios Libres, 
de 29 de junio de 1984, determina contundentemente que son vías de dominio y uso público 
en suelo urbano, las que el propio Plan General incluya dentro del sistema viario ya 
consolidado o que se reflejen en la documentación gráfica del Plan…”. 

Madrid,  9 de julio de 2014 

 

 


