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Ref: CU 19-15 
 
ASUNTO:  Consulta urbanística que formula, en fecha 7 de abr il de 2015, el 
Distrito de Tetuán en relación con la propuesta de formación de una planta de 
ático para alojar trasteros sobre la cubierta plana  del edificio existente sito en 
el número 22 de la calle de la Rabida con frente a la calle de Alejandro 
Rodríguez nº 29. 
 
Palabras Clave:  Régimen Urbanístico. NZ 3. Parámetros de la edificación. Volumen y 
forma. Ático. Usos urbanísticos. Residencial. Trasteros. 
 
 
La presente consulta se resuelve de conformidad con el artículo 9 del Decreto de Alcaldía 
de 31 de mayo de 2005 de creación y funcionamiento de la Comisión Técnica de 
Seguimiento e Interpretación de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias 
Urbanísticas (OMTLU) en el que se dispone que “La Secretaría Permanente se constituye 
como órgano auxiliar de la Comisión, con las siguientes funciones: 2. Recibir y tramitar las 
consultas formuladas por los distintos servicios municipales.”, en relación con el apartado 4 
de la Instrucción de 29 de julio de 2008 de la Coordinadora General de Urbanismo, relativa 
al procedimiento de elevación de las consultas a la Comisión Técnica de Seguimiento e 
Interpretación de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas, 
conforme al cual la Secretaría Permanente, respecto de las consultas planteadas por los 
servicios municipales podrá decidir, entre otras opciones, resolverla directamente por 
considerar que las dudas planteadas no tienen alcance interpretativo por referirse 
únicamente a cuestiones concretas. Asimismo, el presente informe se enmarca en las 
previsiones de la Disposición Adicional tercera apartado 5, en relación con el Artículo 19 
de la Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas de 23 de diciembre 
de 2004, modificada por Acuerdo del Pleno de 29 de abril de 2014, relativas al principio de 
coordinación administrativa y al servicio integral como órgano encargado de coordinar las 
respuestas a todas las cuestiones urbanísticas prevista en la normativa municipal y 
garantizar criterios homogéneos en la adopción de actos administrativos o acuerdos 
interpretativos, en el ámbito de la referida Ordenanza. 
 
 A la consulta planteada le son de aplicación los siguientes: 
 
 
 

ANTECEDENTES: 
 
Planeamiento: 
 

• Plan General de Ordenación Urbana de Madrid. Grado 2º de la Norma Zonal 3 
“Volumetría específica” 

 
• Plan General de Ordenación Urbana de Madrid de 1985. Área de Planeamiento 

Diferenciado APD 6.2 “Polígono Francos Rodríguez” 
 

• Estudio de detalle ED 6.106, tramitado en expediente nº 711/1993/08431, aprobado 
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 28 de julio de 1993. 
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Legislación: 
 

• Reglamento de Planeamiento Urbanístico, aprobado por el Real Decreto 
2159/1978, de 23 de junio. 

 
Licencias: 
 

• Licencia de nueva planta tramitada en expediente nº 711/1993/21298, concedida 
por Decreto del Sr. Gerente Municipal de Urbanismo de fecha 27 de enero de 1994. 

 
Acuerdos: 
 

• Acuerdos de la Comisión de Seguimiento del Plan General nº 137 y 177, 
adoptados, respectivamente, en Sesiones de 2 de marzo de 2000 y 29 de marzo de 
2001. 

 
 
 

HECHOS: 
 
El edificio existente sito en el número 22 de la calle de la Rabida con frente a la calle de 
Alejandro Rodríguez nº 29, se construyó al amparo de la licencia de nueva planta 
tramitada en expediente nº 711/1993/21298, concedida por Decreto del Sr. Gerente 
Municipal de Urbanismo de fecha 27 de enero de 1994, materializando las 
determinaciones del estudio de detalle de iniciativa municipal ED 6.106, tramitado en 
expediente nº 711/1993/08431 y aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento 
en fecha 28 de julio de 1993, cuya finalidad fue la de ordenar los volúmenes edificables 
asignados a la parcela del edificio por el Área de Planeamiento Diferenciado APD 6.2 
“Polígono Francos Rodríguez” del Plan General de Ordenación Urbana de Madrid de 1985 
(en adelante PGOUM-85) En la actualidad, el vigente Plan General de Ordenación Urbana 
de Madrid (en adelante PGOUM) incluye al edificio en el ámbito del grado 2º de la Norma 
Zonal 3 “Volumetría Específica”, dentro del área de ordenación directa del suelo urbano 
común/consolidado. 
 
El edificio de referencia, con tipología de edificación aislada y uso residencial vivienda 
colectiva, se desarrolla, tal como fue autorizado en su licencia de construcción, en seis 
plantas sobre rasante (baja diáfana más cinco) y una planta bajo rasante destinada a 
garaje aparcamiento; sobre su cubierta plana se disponen zonas de tenderos comunitarios 
cubiertos mediante láminas metálicas sobre una estructura ligera desmontable. Ahora, la 
comunidad de propietarios del edificio pretende la incorporación de trasteros, en número 
igual al de viviendas, sobre la cubierta plana del edificio, aprovechando, para ello, la 
cobertura y estructura ligera ya existentes, las cuales se completarían con los 
cerramientos, tabiquerías y demás elementos constructivos necesarios.  
 
Para conocer la viabilidad urbanística de la intervención pretendida, la comunidad de 
propietarios del edificio presentó ante el Distrito de Tetuán la consulta urbanística especial 
que se tramita en expediente nº 106/2014/06258, con ocasión de la cual los servicios 
técnicos del Distrito plantean a esta Secretaría Permanente dos cuestiones subordinadas: 
en primer lugar, si la actuación, tal como está planteada, requeriría la previa formulación y 
aprobación de un estudio de detalle, y, en segundo lugar, en el supuesto de que la 
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respuesta a la primera pregunta fuera afirmativa, si sería admisible, sin necesidad de la 
previa aprobación de un estudio de detalle, la formación de una cubierta inclinada a dos 
aguas que alojase los nuevos trasteros bajo sus faldones. Por otra parte, se interesa si 
sería necesaria la reubicación de los tendederos comunitarios dispuestos en la cubierta 
plana, que se suprimirán cuando se ejecuten los trasteros, tanto si éstos se alojan en una 
planta de ático como si lo hacen en el espacio bajo cubierta inclinada. 
 
 
 

CONSIDERACIONES: 
 
Tal como se definen y regulan en el apartado 2.d del artículo 7.3.4 de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM, los trasteros son piezas no habitables destinadas a guardar 
enseres de la vivienda que no computan edificabilidad, en vivienda colectiva, cuando 
reúnen una serie de requisitos (también en el apartado “j” del artículo 6.5.3 de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM), entre ellos que estén situados en plantas bajo rasante o bajo 
cubierta. La Comisión de Seguimiento del Plan General (en adelante CSPG) en el primer 
apartado de su Acuerdo nº 177, adoptado en Sesión de 29 de marzo de 2001, consideró 
admisible, en aquellas normas zonales o áreas de planeamiento en las que se permiten 
áticos, la incorporación de trasteros como construcción permitida por encima de la altura 
de coronación con solución de bajo cubierta plana en planta de ático; asimismo, en las 
normas zonales o áreas de planeamiento en las que no se permiten los áticos, en el 
segundo apartado del Acuerdo mencionado, la CSPG entendió también admisibles los 
trasteros como construcción por encima de la altura con solución de bajo cubierta plana en 
planta de ático mediante la formulación y aprobación de un estudio de detalle que así lo 
contemplase, por analogía con el contenido de su Acuerdo nº 137, adoptado en Sesión de 
2 de marzo de 2000. 
 
Según lo expuesto, los trasteros por encima de la altura de coronación son siempre 
admisibles, tanto si se sitúan en el espacio inferior de los faldones de una cubierta 
inclinada como si se alojan de una planta de ático, si bien en este caso solo son 
directamente autorizables en las normas zonales y áreas de planeamiento en las que se 
permiten los áticos, en caso contrario, cuando la norma zonal o área de planeamiento no 
permite áticos, será necesaria la previa formulación y aprobación de un estudio de detalle. 
Luego, para determinar si en el caso en estudio se requiere o no de la aprobación de un 
estudio de detalle antes de autorizar la intervención pretendida, es necesario comprobar si 
las condiciones particulares del grado 2º de la Norma Zonal 3 admiten o no la planta de 
ático. La incorporación de los nuevos trasteros al edificio, tanto en la solución de bajo 
cubierta inclinada como en la de bajo cubierta plana de un ático, consistiría, según la 
definición del apartado 1.c del artículo 1.4.10 de las Normas Urbanísticas del PGOUM, en 
una obra de ampliación dentro de la clase de obras de nueva edificación; calificada así la 
obra, tal como se prevé en el apartado “c” del artículo 8.3.10 de las Normas Urbanísticas 
del PGOUM (obras admisibles en el grado 2º de la Norma Zonal 3), las condiciones 
específicas de aplicación son las del planeamiento inmediatamente anterior al vigente Plan 
General, constituido, en el caso analizado, por el APD 6.2 del PGOUM-85 y el estudio de 
detalle ED 6.106, que reordenó los volúmenes edificables de la parcela del edificio en 
estudio. Luego, serán estos antecedentes de planeamiento los que tendremos que analizar 
para saber si los áticos son admitidos o no y, consecuentemente, si se requiere o no de la 
aprobación de un estudio de detalle para autorizar los trasteros en ático. 
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La Normativa el APD 6.2 del PGOUM-85, en su artículo 9 “Altura máxima de las 
edificaciones”, especifica que las alturas máximas serán las indicadas en los planos de 
ordenación, o en su defecto, 14 plantas, sin hacer mención alguna a la posibilidad de 
construcción de una planta de ático sobre la altura máxima establecida; por lo cual ya 
puede entreverse que los áticos no serían autorizables. Sin embargo, en el tercer apartado 
de la memoria del ED 6.106 “Normativa de aplicación al estudio de detalle” se recoge que: 
“La redacción del presente estudio de detalle está sujeta a lo señalado en art. 66 del 
Reglamento de planeamiento urbanístico y concordantes, el artículo 2.2.11 y 6.2.22 de las 
Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana del Ayuntamiento de Madrid, 
a la normativa del APD 6.2 Francos Rodríguez y de forma subsidiaria a las condiciones 
particulares de la Zona 5 edificación en bloques abiertos de la normativa del PGOUM”; y, 
siendo así, como el apartado 4 del artículo 11.5.11 “Altura de la edificación” de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM-85 establecían para la Norma Zonal 5 que: “Sobre la última 
planta permitida, cabrá la construcción de una planta de ático…”, podría pensarse que el 
ático sí estaría permitido; ahora bien está inicial impresión es errónea, puesto que el 
carácter subsidiario que el ED 6.106 concede a las condiciones particulares de la Norma 
Zonal 5 del PGOUM-85 implica que solo podrán ser aplicables en aquello que no quede 
regulado en la Normativa del APD 6.106, y, como ya hemos visto, la altura máxima de las 
edificaciones sí estaba regulada en esa Normativa, por lo que el artículo 11.5.11 de las 
Normas Urbanísticas del PGOUM-85 no podría entrar en juego en forma alguna. Además, 
teniendo en cuenta que, al contrario que en el vigente PGOUM en el que el ático puede 
considerarse una construcción por encima de la altura (apartado 3 del artículo 6.6.11 de 
las Normas Urbanísticas del PGOUM), para las Normas Urbanísticas del PGOUM-85 el 
ático era en toda su significación una planta más (apartado 1.f de las Normas Urbanísticas 
del PGOUM-85), su inclusión hubiera implicado un aumento de las alturas permitidas de 
las edificaciones, lo cual quedaba vedado a los estudios de detalle (apartado 4 del artículo 
65 del Reglamento de Planeamiento y apartado 2 del artículo 2.2.11 de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM-85) Efectivamente, así es y así se desprende del propio ED 
6.106 que en el apartado quinto de su memoria “Anexo de normativa para la ordenación de 
los volúmenes y condiciones de volumen de la nueva edificación”, en el cual se recogen 
todos los preceptos normativos, tanto de la Normativa del APD 6.2 como de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM-85, utilizados en su formulación, cuando se refiere a las alturas 
de la edificación cita y transcribe los artículo 9, 10 y 11 de la Normativa del APD 6.2 (altura 
máxima de las edificaciones, altura libre mínima en planta baja y altura de pisos) y los 
artículo 9.6.4, 9.6.5, 9.6.6, 11.5.12 y 11.5.13 de las Normas Urbanísticas del PGOUM-85 
(definiciones de altura del edificio, cota de origen y referencia, altura en unidades métricas 
y condiciones de la cota de origen y referencia y de altura de pisos en la Norma Zonal 5), 
pero, como no podía ser de otra forma, no cita el artículo 11.5.11 (altura máxima de la 
edificación para la Norma Zonal 5) de las Normas Urbanísticas del PGOUM-85.  
 
Como corolario de lo hasta aquí expuesto, puede afirmarse que las condiciones 
particulares de la edificación aplicables al edificio en estudio no contemplan ni autorizan la 
construcción de una planta de ático. Pero más aun, aunque se pudiese llegar a concluir lo 
contrario y considerar de aplicación el apartado 4 del artículo 11.5.11 de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM-85, la planta de ático a incorporar sobre el edificio debería 
cumplir las condiciones exigidas en el citado precepto normativo (separación entre los 
planos de fachada del ático y el borde de forjado de la planta inferior igual o superior a tres 
metros) y no las actualmente requeridas para las plantas de ático (apartado 8 del artículo 
6.6.15 de las Normas Urbanísticas del PGOUM), lo cual, a la vista de la documentación 
gráfica de la propuesta, se comprueba que no se respeta, puesto que la nueva planta de 
ático no se separa un mínimo de tres metros de todo el borde de forjado de la planta 
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inferior, lo cual, a su vez, ocasiona que la edificación resultante rebase el sólido capaz 
establecido en el ED 6.106, lo cual es del todo inadmisible, tal como se especifica en el 
segundo párrafo del apartado quinto de la memoria de estudio de detalle (“En cualquier 
caso la edificación que se proyecte, quedará dentro del área de movimiento en planta, y 
altura, fijados para el sólido capaz por el presente estudio de detalle”) 
 
En resumen, en respuesta a las dos primeras cuestiones planteadas por el Distrito, para 
autorizar los trasteros en solución de bajo cubierta plana de una planta de ático, tal como 
está planteada la propuesta de la consulta urbanística especial, sería necesaria la previa 
formulación y aprobación de un estudio de detalle; por el contrario, podrían autorizarse 
directamente mediante licencia las obras de ampliación para formación de cubierta 
inclinada alojando los trasteros en el espacio interior a sus faldones, siempre que no se 
rebase el sólido capaz definido en el estudio de detalle ED 6.106 y se respeten el resto de 
condiciones normativas que resulten aplicables. 
 
En cuanto a la tercera pregunta, recordando que las condiciones generales a las que debe 
someterse la actuación pretendida son las recogidas en los Títulos 6 y 7 de las Normas 
Urbanísticas del PGOUM vigente, no existe inconveniente alguno para que se supriman 
los tendederos comunitarios que se disponen en la cubierta plana del edificio, puesto que 
la implantación de estas piezas de las viviendas es ahora optativa (apartado 2.c del 
artículo 7.3.4 de las Normas Urbanísticas del PGOUM) 
 
 
 

CONCLUSIÓN: 
 
Con base en lo anteriormente expuesto, respecto de la propuesta de incorporación de 
trasteros sobre la cubierta plana del edificio existente sito en el número 22 de la calle de la 
Rabida con frente a la calle de Alejandro Rodríguez nº 29, que constituye el objeto de la 
consulta urbanística especial formulada por su comunidad de propietarios y que se tramita 
en el Distrito de Tetuán en expediente nº 106/2014/06258, esta Secretaría Permanente 
estima que: 
 

1. Para autorizar la intervención tal como está planteada en la consulta urbanística 
especial, con solución de trasteros bajo cubierta plana de una planta de ático, sería 
necesaria la previa formulación y aprobación de un estudio de detalle, de 
conformidad con lo previsto en el segundo apartado del Acuerdo nº 177 de la 
CSPG, puesto que las condiciones particulares de aplicación (APD 6.2 del 
PGOUM-85 y ED 6.106, por remisión del apartado “c” del artículo 8.3.10 de las 
Normas Urbanísticas del PGOUM) no contemplan ni autorizan la construcción de 
una planta de ático sobre la última planta permitida. 

 
2. Por aplicación inmediata de lo establecido en los apartados “j” del artículo 6.5.3 y 

2.d del artículo 7.3.4, ambos de las Normas Urbanísticas del PGOUM, podrían 
autorizarse directamente mediante licencia las obras de ampliación para la 
formación de una nueva cubierta inclinada que alojase los trasteros en el espacio 
inferior a sus faldones, siempre que la edificación resultante no rebase el sólido 
capaz definido en el estudio de detalle ED 6.106 y se respeten el resto de 
condiciones normativas que resulten aplicables. 
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3. En la intervención pretendida pueden suprimirse los tendederos comunitarios que 

se disponen en la cubierta plana del edificio, puesto que la implantación de estas 
piezas de las viviendas es ahora optativa (apartado 2.c del artículo 7.3.4 de las 
Normas Urbanísticas del PGOUM) 

 
La presente consulta recoge el criterio orientativo y no vinculante (apartado 5 de la 
Instrucción de 29 de julio de 2008) de la Secretaría Permanente al supuesto concreto 
planteado y descrito en los antecedentes de hecho, lo que no impide que de forma 
motivada, por el órgano sustantivo, se aplique un criterio distinto. 
 

Madrid, 11 de mayo de 2015 
 


