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Ref: CU. 37-14

ASUNTO: Consulta urbanistica que plantea el Distrit o0 de Tetuan referente a la
aplicacién del apartado 1 del articulo 8.4.5 de las Normas Urbanisticas del
PGOUM a las obras de sustitucion pretendidas del ed  ificio emplazado en el n° 3
de la calle Corufa, colindante con un edificio de m  ayor altura que cuenta con
huecos de ventilacion e iluminacion en su lienzo me dianero.

PALABRAS CLAVE: Obra de sustitucion. Parametros de la edificacion.
Posiciéon. Patio . NZ 9. NZ 4.

Con fecha 7 de agosto de 2014, se eleva consulta urbanistica a esta Secretaria Permanente,
efectuada por el Distrito de Tetuan, referente a la forma en que debe disponerse el nuevo
edificio resultante de las obras de sustitucion pretendidas del edificio emplazado en el n® 3 de
la calle Corufa, respecto del edificio colindante de la calle Bravo Murillo n° 3, de mayor altura
y que cuenta con huecos de luz y ventilacién en su lienzo medianero amparados en su
licencia de construccion.

A la consulta planteada le son de aplicacion los siguientes:

ANTECEDENTES:

Planeamiento:

» Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (en adelante PGOUM) Grado 1° de la
Norma Zonal 9 “Actividades econdmicas” y Norma Zonal 4 “Edificacibn en manzana
cerrada.

Acuerdos:

» Acuerdo n° 197 de la Comision de Seguimiento del Plan General, adoptado en Sesién
de 25 de octubre de 2001.

Licencias:

» Licencia de nueva planta tramitada en expediente n° 500/1966/00777, concedida por
Resolucion del Sr. Delegado de Obras y Servicios Urbanos de 21 de abril de 1967.
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CONSIDERACIONES:

El Distrito de Tetuan interesa el criterio de esta Secretaria Permanente al respecto de la
propuesta, formulada por el arquitecto D. Miguel de Oriol Icaza, para la sustitucion de un
edificio industrial por otro de uso residencial en la calle Coruiia n°® 3, el cual linda por su
izquierda con el edificio de viviendas de la calle Bravo Murillo n°® 198 con vuelta a la calle
Corufia, de mayor altura y en el que existen, a partir de la planta tercera y reconocidos en su
licencia de construccion (expediente n° 500/1966/00777), huecos de iluminacién y ventilacion
en el lienzo medianero que recaen sobre el edificio que se pretende sustituir.

En la documentacion grafica en la que se plasma la solucién propuesta y que acompafia a la
consulta, con la voluntad de dar cumplimiento a la prevision del apartado 1 del articulo 8.4.5
de las Normas Urbanisticas del PGOUM, el nuevo edificio de la calle Coruiia n® 3 se adosa
por su lindero izquierdo al edifico residencial existente de la calle Bravo Murillo n°® 198, en
aquellas plantas en la que su lienzo medianero es ciego, separandose tres metros en su
planta de atico, altura a partir de la cual estan dispuestos los huecos de luz y ventilacion en el
edificio vecino.

El edificio interesado que se pretende sustituir se incluye en el ambito del grado 1° de la
Norma Zonal 9 “Actividades Econdmicas”, en el cual se admiten, como uso alternativo y
segun lo regulado en el apartado 1.c.i del articulo 8.9.17 de las Normas Urbanistica del
PGOUM, las obras de nueva planta y sustitucion de edificios para uso residencial,
cumpliendo la nueva edificacion en estos supuestos: “...las condiciones particulares que para
la Norma Zonal 4 se fijan en estas Normas, con la excepcién de que para el célculo de la
edificabilidad, nimero de plantas y altura de cornisa se aplicardn los previstos en el art.
8.9.10-1" Por tanto, para resolver la cuestion planteada en la consulta es preciso acudir a las
condiciones de separacion a linderos para obras de nueva edificacion establecidas, para la
Norma Zonal 4 “Edificacion en manzana cerrada”, en el articulo 8.4.5 de las Normas
Urbanisticas del PGOUM, el cual, en su primer apartado, prevé: “Si las caracteristicas de la
edificacion colindante lo hiciera necesario, se admite la separacion a los linderos laterales con
un ancho minimo de tres (3) metros. En caso de recaer huecos de ventilacién, el ancho de la
separacion al lindero de cada uno de los cuerpos de edificacion enfrentados al mismo,
cumplira las condiciones que para patios de parcela cerrados se establecen en estas
Normas” La adecuada aplicacibn de este precepto fue abordada por la Comisién de
Seguimiento del Plan General en su Acuerdo n°® 197, adoptado en Sesion de 25 de Octubre
de 2001, que, en su segundo apartado, indica: “Entendiendo que los huecos de ventilacién
pueden estar situados tanto en el edificio proyectado como en la edificaciébn colindante
preexistente, siempre que dichos huecos estuvieran amparados por licencia, en ambos casos
ha de quedar configurado un espacio no edificado, que reuna las condiciones de patio de
parcela cerrado delimitado por las fachadas donde se localizan los huecos de los edificios,
tanto del colindante como del que es objeto de nueva licencia, no siendo necesario establecer
la mancomunidad del patio.”

Las dimensiones de los patios de parcela cerrados, para edificios con usos distintos al de
vivienda unifamiliar, quedan fijadas en el cuadro del apartado 2 del articulo 6.7.15 de las
Normas Urbanisticas del PGOUM, en funcién de la altura del patio y del tipo de las piezas
gue vierten sus huecos a él, variando desde el tercio de la altura para piezas habitables al
guinto de la altura para piezas no habitables y paramentos ciegos, pasando por el cuarto de
la altura para las cocinas, y siempre con el minimo absoluto de tres metros. A su vez, en el
articulo 6.7.14 de las Normas Urbanisticas del PGOUM se recoge la forma de medicion de la
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altura del patio, que se realiza: “...a la coronacion del mas alto de los paramentos que lo
conforman, medida desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz y
ventilacién a las fachadas del mismo. No se tendrd en cuenta la altura de las partes de
paramentos mas altos de la edificacion que individualmente o en su conjunto delimiten el
ambito del patio cerrado en menos del veinticinco por ciento (25%) de su perimetro”

En el caso en estudio, mientras el edificio existente de la ¢/ Bravo Murillo n°® 198 tiene ocho
plantas, el proyectado en el n° 3 de la c/ Corufia se desarrollara en cuatro plantas mas la de
atico, lo que producira una diferencia de alturas de coronacién de casi quince metros en el
contacto entre las dos edificaciones. Esta circunstancia hace que la cuestion fundamental a
dilucidar en esta consulta sea cual es el paramento més alto al que debe referirse la altura del
patio, pues dependiendo de que se considere el del edificio existente o el del nuevo en
proyecto, la dimension de la separacion necesaria variara sustancialmente.

Para resolver la cuestion enunciada partiremos de la propia situacion de hecho existente en
la actualidad, que ampara la licencia del afio 1967. En ésta, es precisamente la diferencia de
altura entre los dos edificios adyacentes (el edificio existente de la ¢/ Corufia n°® 3 cuenta con
cuatro plantas) lo que permite la existencia de huecos de luz y ventilacion en el lienzo
medianero del mas alto, una vez que éste supera la altura del mas bajo. Esta situacion
tampoco va a verse seriamente alterada con la actuacion pretendida, puesto que el nuevo
edificio del n°® 3 de la ¢/ Corufia, agotando el numero de plantas normativamente permitido
(apartado 1 del articulo 8.9.10 de las Normas Urbanisticas del PGOUM), solo tendra una
planta mas que el preexistente, afectando, por ello, exclusivamente a los huecos de una
planta (la planta tercera) del edificio de la ¢/ Bravo Murillo n°® 198; los huecos del resto de las
plantas superiores seguiran como ahora, sin afeccion alguna. Siendo asi, para dimensionar la
separacion de la nueva edificacion al lindero, parece correcto y adecuado considerar la altura
del paramento mas alto de la nueva edificacion que se enfrenta a los huecos de la planta del
edificio existente que contiene los huecos afectados, arrancando la medicion desde el suelo
de esta planta. Ponderando las circunstancias descritas, cualquier otra opcién de medicion de
la altura a aplicar para dimensionar la separacion cuestionada, como podria ser, por ejemplo,
considerar la altura de los paramentos de edificio mas elevado, debe ser descartada por su
manifiesta desproporcion. Una vez sentado lo anterior, debe concluirse que la separacion
prevista de tres metros entre la planta de atico de la nueva edificacion en proyecto y el lindero
lateral izquierdo de su parcela, en opinién de esta Secretaria Permanente, es perfectamente
vélida y respeta, en consonancia con los criterios del Acuerdo n® 197 de la Comision de
Seguimiento de PGOUM, lo establecido en los articulos 8.4.5.1, 6.7.14 y 6.7.15 de las
Normas Urbanisticas del PGOUM.

También podria cuestionarse si la separacion al lindero lateral seria solo necesaria en la
planta de ético, tal como se plantea en la propuesta, o si, por el contrario, tendria que
separarse la edificacion en todas sus plantas sobre rasante. Es incuestionable, a la luz de lo
expresado en el Acuerdo n° 197 de la Comision de Seguimiento de PGOUM, que la razén de
la prevision del apartado 1 del articulo 8.4.5 de las Normas Urbanisticas del PGOUM, con
caracter de excepcion al natural adosamiento obligatorio a los linderos laterales de la
edificacion en manzana cerrada, solo es la de preservar las condiciones higiénicas del edificio
existente adyacente que cuenta con huecos en la fachada medianera. Luego, en nuestro
caso, una vez que, mediante la separacion del cuerpo de edificacion de la planta de atico,
guedan garantizadas las condiciones de todos los huecos de ventilacién e iluminacion del
edificio colindante, no puede existir inconveniente alguno para que el resto de la nueva
edificacion se adose al lindero lateral en aquellas plantas en las que el lienzo medianero
adyacente es ciego.
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CONCLUSION:

En base a lo anteriormente expuesto respecto de la propuesta, formulada por el arquitecto D.
Miguel de Oriol Icaza, para la sustitucion del edificio industrial sito en el n° 3 de la ¢/ Corufia,
colindante por su izquierda con el edificio de viviendas de la calle Bravo Murillo n® 198, de
mayor altura y en el que existen, reconocidos en su licencia de construccion (expediente n°
500/1966/00777), huecos de iluminacion y ventilacion en el lienzo medianero, esta Secretaria
Permanente considera véalida y respetuosa, en consonancia con los criterios del Acuerdo n°
197 de la Comision de Seguimiento de PGOUM, con lo establecido en los articulos 8.4.5.1,
6.7.14 y 6.7.15 de las Normas Urbanisticas del PGOUM, la solucidon recogida en la
documentacion grafica adjunta a la consulta, consistente en separar la planta de atico de la
nueva edificacion en proyecto tres metros respecto del lindero lateral izquierdo de la parcela,
adosando a éste el resto de sus plantas sobre rasante.

Madrid, 22 de agosto de 2014
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