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Ref: CU 21-15 
 
ASUNTO:  Consulta urbanística que formula, en fecha 14 de ab ril de 2015, el 
Distrito de Chamberí en relación con la sustitución , en una de las viviendas del 
edificio existente sito en el número 35 de la calle  Cea Bermúdez, de la 
carpintería de un acristalamiento de terraza que co nstituye una infracción 
urbanística prescrita. 
 
Palabras Clave:  Infracción urbanística. Obras exteriores. Procedimiento de tramitación de 
licencias urbanísticas. 
 
 
 
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: 
 
Legislación: 
 

• Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprobó el Texto Refundido de la 
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

 
• Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprobó el Texto 

Refundido de la Ley del Suelo. 
 

• Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas. 



Coord. Gral. de Gestión Urbanística, Vivienda y Obr as
Subdirección General de Régimen Jurídico 

Secretaría Permanente de la Comisión 
Técnica de Licencias

 

Secretaría Permanente  
C/ Ribera del Sena, 21; 1ª planta 
Telf.:91 513 21 40 
csiurb@madrid.es 

 

- 2 - 

Planeamiento: 
 

• Plan General de Ordenación Urbana de Madrid. Norma Zonal 1 Grado 3º. 
 
Acuerdos: 
 

• Acuerdo nº 87 de la Comisión de Seguimiento del Plan General de Ordenación 
Urbana, adoptado en Sesión de 17 de diciembre de 1998. 

 
Sentencias: 
 

• Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 13 de octubre de 2005 
(JUR 2006/203873) y 11 de noviembre de 2004 (JUR 2005/18609) 

 
 

HECHOS: 
 
El edificio existente sito en el número 35 de la calle Cea Bermúdez se incluye en el ámbito 
del Área de Planeamiento Específico del Centro Histórico (APE 0.01) y se regula por las 
condiciones de edificación y uso del grado 3º de la Norma Zonal 1 “Protección del Patrimonio 
Histórico”, aunque no cuenta con protección arquitectónica individualizada. El edificio, con 
uso principal residencial vivienda colectiva, que se desarrolla en once plantas sobre rasante, 
dispone, en su fachada exterior vertida a la vía pública, de terrazas corridas en las plantas de 
piso que han sido objeto de acristalamientos anárquicos sin amparo en licencia municipal 
alguna; no obstante, por el tiempo transcurridos desde su ejecución (en la documentación del 
APE 0.01 se incluyen fotografías del edificio en las que ya aparecen los acristalamientos) las 
consecuentes infracciones urbanísticas estarían prescritas. Ahora, en una de las viviendas 
cuya terraza ya está acristalada, su propietario plantea la sustitución de la carpintería del 
acristalamiento mediante comunicación previa, por otra más moderna y eficiente térmica y 
acústicamente, pero manteniendo el mismo material, color, despiece y escuadría. 
Considerando la prescripción de la original infracción urbanística, el mantenimiento de las 
cualidades visibles de la carpintería del acristalamiento, la escasa entidad de la intervención 
y que en la actualidad el acristalamiento de terrazas en edificios existente está admitido por 
la normativa urbanística, los servicios técnicos del Distrito de Chamberí interesan el criterio 
de esta Secretaría Permanente sobre la posibilidad de considerar la actuación una obra de 
conservación y autorizarla mediante el procedimiento de comunicación previa, siempre que 
se acompañe a ésta el preceptivo proyecto conjunto de la fachada suscrito por la comunidad 
de propietarios. 
 
 

CONSIDERACIONES: 
 
Tal como se expuso en el Acuerdo nº 87 de la Comisión de Seguimiento del Plan General de 
Ordenación Urbana, adoptado en Sesión de 17 de diciembre de 1998, el régimen jurídico de 
las construcciones ilegales con infracción urbanística prescrita, conforme con la asentada 
doctrina jurisprudencial, es el establecido para las edificaciones en situación de fuera de 
ordenación en el artículo 60.2 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del suelo y 
Ordenación Urbana, aprobado por el Real Decreto 1346/1976, según el cual solo son 
admisibles en éstas las pequeñas reparaciones que exigieren la higiene, el ornato y la 
conservación de la construcción; relación de obras que se amplía con las necesarias para el 
cumplimiento de las condiciones de seguridad y de accesibilidad, de conformidad con lo 
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previsto en el apartado 1.a del artículo 2.3.3 de las Normas Urbanísticas del Plan General de 
Ordenación Urbana de Madrid (en adelante PGOUM), el apartado 1 del artículo 10 de la 
Ordenanza Municipal de Tramitación de Licencias Urbanísticas (en adelante OMTLU) y el 
apartado 1 del artículo 9 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real 
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. 
 
Como se observa, en el régimen jurídico de las infracciones urbanísticas prescritas, al igual 
que en el de fuera de ordenación absoluta, se prohíben todas aquellas obras que impliquen 
la consolidación, modernización o la sustitución de las construcciones o instalaciones que se 
encuentran en esas situaciones, puesto que su destino natural debe ser el de agotarse y 
desaparecer con el transcurso del tiempo; por ello, la realización de estas obras prohibidas, 
que en ningún caso pueden considerarse obras de conservación, conlleva, directamente, la 
pérdida de la prescripción. En este sentido, cabe citar la Sentencia del Tribunal Superior de 
Justicia de Madrid de 13 de octubre de 2005 (JUR 2006/203873), que en su fundamento de 
derecho cuarto señala: “Debe partirse de la base de que si la construcción en la parte 
posterior del patio se encontrara prescrita, se encontraba en situación equiparable a la de 
fuera de ordenación, y por tanto la sustitución de cualquiera de sus elementos comporta, en 
primer término, la perdida de la prescripción, pues el destino de las obras en estas 
situaciones de fuera de ordenación son su eliminación por el paso del tiempo y agotamiento 
de sus estructuras sin que sea admisible obra o intervención alguna que permita su 
consolidación, modernización y mucho menos su sustitución, ya que sólo se permiten obras 
de escasa entidad tendentes a mantener la salubridad y la habitabilidad”. También puede 
citarse la Sentencia del mismo Tribunal de 11 de noviembre de 2004 (JUR 2005/18609), que 
en su fundamento de derecho tercero recoge: “…el recurrente pone todo su énfasis en 
acreditar que el patio estaba cubierto mediante una uralita y lo que ha realizado es su 
sustitución por un tragaluz de vidrio armado. Pues bien aún admitiendo que la cubrición del 
patio mediante uralita, existiera con anterioridad, si la misma no se encontraba amparada por 
la original licencia de construcción del edificio, o por cualquier otra licencia ulterior, y aún 
admitiendo que dicha construcción se encontrara prescrita y por lo tanto en situación 
equiparable a la de fuera de ordenación, su sustitución por otro elemento, comporta, en 
primer término, la perdida de la prescripción, pues el destino de las obras en estas 
situaciones de fuera de ordenación son su eliminación por el paso del tiempo y agotamiento 
de sus estructuras sin que sea admisible obra o intervención alguna que permita su 
consolidación, modernización y mucho menos su sustitución, ya que sólo se permiten obras 
de escasa entidad tendentes a mantener la salubridad y la habitabilidad”. 
 
En el caso en estudio, asumida la prescripción del acristalamiento de terraza original 
ejecutado sin licencia, la sustitución de su carpintería por otra más moderna y eficiente, por 
mucho que ésta sea idéntica en aspecto a la que sustituye y que la intervención sea de 
escasa entidad, excede con mucho una simple labor de conservación, por lo que implica, 
como hemos visto, la pérdida de la prescripción; y, una vez perdida la prescripción, el nuevo 
acristalamiento tendrá que ser autorizado como si la terraza nunca hubiese estado cerrada. 
 
La autorización del nuevo acristalamiento no presenta inconveniente alguno, siempre que se 
realice de acuerdo con las determinaciones de un proyecto conjunto de la fachada del 
edificio aprobado por la comunidad de propietarios, tal como se preceptúa en el apartado 2 
del artículo 6.10.6 de las Normas Urbanísticas del PGOUM. En cuanto al procedimiento de 
tramitación de la correspondiente licencia, ésta se tramitará por el procedimiento ordinario 
abreviado, conforme con lo previsto en el apartado 2.1.4.3 del Anexo II “Asignación de 
procedimientos” de la OMTLU, para las obras exteriores consistentes en el acristalamiento 
de terrazas mediante proyecto conjunto de fachada. 
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CONCLUSIÓN: 

 
Con base en lo anteriormente expuesto, en relación con la actuación pretendida en una de 
las viviendas del edificio existente sito en el nº 35 de la calle Cea Bermúdez, consistente en 
la sustitución de la carpintería del acristalamiento de su terraza que constituye una infracción 
urbanística prescrita, esta Secretaría Permanente estima que: 
 
La sustitución del acristalamiento de la terraza supone la pérdida de la prescripción de la 
infracción urbanística del cerramiento original, por lo que la autorización de la intervención 
deberá realizarse, de igual forma que si la terraza nunca hubiese estado cerrada, mediante 
licencia, que se tramitará por el procedimiento ordinario abreviado, tal como se prevé en el 
apartado 2.1.4.3 del Anexo II “Asignación de procedimientos” de la OMTLU, para las obras 
exteriores consistentes en el acristalamiento de terrazas mediante proyecto conjunto de 
fachada. 
 
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, 22 de mayo de 2015 
 


