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Consulta CU 05.22 que formula el Servicio de Medio Ambiente y Escena Urbana de la JMD de
Tetuan en relacion con la solicitud de obras de ampliacion en las parcelas sitas en calle de
Castillejos num. 16 y 14

Parametros edificacion: parcela
Obras: obras ampliacién

l.- Antecedentes.

1.- En la presente consulta el citado Servicio de la JMD de Tetudn, parte de describir lo pretendido
por el administrado -partiendo del edifico existente en calle Castillejos nium. 16 (edificacién con
licencia de fecha 30/03/1959 en cuanto a su fondo en parte en situacién de fuera de ordenacién
relativa por aplicacién de las determinaciones de las NNUU del PGOU 1997 y Norma Zonal
correspondiente- la ampliacién de la edificacién con uso de la parcela sita en calle Castillejos num.
14 y utilizacién por toda la edificacion en altura resultante de una Unica caja de escalera; recuerda
igualmente el consultante las actuaciones administrativas realizada que han concluido por la
denegacion de la licencia pretendida al no aportar el administrado licencia de
agrupacion/agregacion de parcelas.

Con todo ello se plantean las siguientes cuestiones:

“La construccion de un edificio de nueva planta en una parcela independiente en la que el acceso
se realiza a través del portal de la parcela contigua existente, también independiente,
compartiendo ambas parcelas el nucleo de escalera existente y un ascensor de nueva construccion
en el nuevo edificio:

ése debe considerar como obras de nueva planta o como obras de ampliacion de edificioexistente?

A la vista de lo que entiende la Ley del Suelo y la Ordenanza Municipal de tramitacion de licencias
urbanisticas por parcelacion. éEn este caso se considera necesario aportar licencia de parcelacion?
En el caso de ser necesaria la licencia de parcelacion:

Al encontrarse el edificio de la Calle Castillejos 16 fuera de ordenacion relativa, al constituirseuna
nueva parcela, ése imposibilita la ejecucion de las obras de ampliacidn sin ajustar dicha edificacion
a las condiciones que para obras de nueva planta establece la NZ 4.?

La edificabilidad materializada mds allé de los 12 m en la parcela de la Calle Castillejos 16, ése
podria considerar dentro de la ya consumida en el total del cdlculo de la edificabilidad delas dos
parcelas?”
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Las cuestiones que se plantean son un caso concreto interpretable con la aplicaciéon de la
normativa vigente y luego indicada, sin que se produzca cuestion alguna de duda interpretativa
que deba ser sometida a criterio de la Comisién de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU
dadas sus competencias definidas en el Decreto de Alcaldia de 21 de agosto de 2017. No obstante
lo anterior, a efectos de evacuacion de la consulta de que se trata, por la Secretaria Permanente
de la Comisién, se emite el presente Informe —no vinculante- para trasladar su criterio en relacion
con la cuestiones planteadas, ello en base al articulo 13.3 del Decreto de Alcaldia, de 21 de agosto
de 2017, y sin perjuicio del criterio que deban manifestar los otros érganos municipales.

Il.- Consideraciones juridicas.

1.- Para operar urbanisticamente y proceder a edificacion o ampliacién de la edificacién hoy
existente, sobre las dos parcelas hoy independientes sitas en calle Castillejos num. 16 y num. 14,
es precisa la obtencion de previa licencia de parcelacion par su agregacion/agrupacion de forma
gue sea una unidad urbanistica nueva y Unica sobre la que se podran ya calcular los subsiguientes
parametros de la edificaciéon (con aplicaciéon de los generales contenidos en el Titulo 6 de las
NNUU del PGOU 1997 y las normas particulares Normas Zonales correspondientes, en el caso
Norma Zonal 4 del mismo PGOU 1997) sean las condiciones de parcela, de posicién en la parcela,
de ocupacién de parcela, de edificabilidad, de volumen y forma, de calidad e higiene, de dotacidn
de servicios en los edificios, de seguridad y estéticas.

Es el articulo 143 de la Ley 9/2001 de 17 de julio de Suelo de Madrid (LSM) en sus apartados 1y 2
quién indica que, ... tendrdn la consideracion de actos de parcelacion con independencia de su
finalidad y de la clase de suelo, cualesquiera que supongan la modificacion de la forma, superficie
o lindes de una o varias fincas ...Cualquier acto de parcelacion precisard licencia urbanistica
previas...

E insiste el articulo 152 de la LSM, ...unicamente estdn sujetos a licencia urbanistica municipal los
siguientes actos de uso del suelo, construccion y edificacion: ...d) los actos de parcelacion,
segregacion y division de terrenos, en cualquier clase de suelo, salvo cuando formen parte de un
proyecto de reparcelacion debidamente aprobado ...

En coherencia con lo anterior es la Ordenanza 6/2022 de 26 abril, BOCM de 17 mayo 2022, en su
Anexo | punto 4 “actuaciones sujetas a licencia” el que recoge entre ellas “los actos de
parcelacién, segregacidn y divisidon de terrenos, en cualquier clase de suelo, salvo cuando formen
parte de un proyecto de reparcelacion debidamente aprobado”. La modificacién de las dos
parcelas hoy existentes en calle Castillejo nimeros 16 y 14, para formar una sola parcela por
agregacion y recibir con posterioridad obras de edificacidn, precisa de la previa licencia de
parcelacién.
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Dejamos recordada, en lo que interesa, la Sentencia nim. 776/2019 de 23 de diciembre, de la
Seccidn 22 Sala contencioso administrativo del TSJ Madrid, JUR 2020/98873, a su FD 89,

“..Desde la perspectiva, por ultimo, de la normativa urbanistica debemos puntualizar, ante todo,
que los conceptos de finca registral y parcela catastral no son necesariamente coincidentes con el
de parcela urbanistica, de modo que una finca registral (o catastral) es susceptible de dividirse en

parcelas urbanisticas en funcion de su superficie, caracteristicas y ubicacion.

En tal sentido la_STS 25 octubre 2016 (RJ 2016, 5362) (casacion 2766/2015) admite la
posibilidad de distintas calificaciones urbanisticas en el dmbito de una misma parcela catastral

recordando la misma esencia y naturaleza de la potestad de planeamiento: " (...)

Nos encontramos aqui, por otra parte y a diferencia de lo que acontece en el ambito del
Derecho privado, con una definicion legal de finca y de parcela, especificando el articulo 17 del
Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio (RCL 2008, 1260) , por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo (RCL 2015, 1699) (precepto que tiene la consideracion de bdsico,

segun la Disposicion final primera del referido Texto Refundido y en vigor a la fecha en que fue
aprobada la Ley 5/2012) bajo la rubrica "Formacion de fincas y parcelas y relacion entre ellas",
que " Constituye: a) Finca: la unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y
excluyentemente a un propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el
vuelo o en el subsuelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el
Registro de la Propiedad, tiene la consideracion de finca registral; b) Parcela: la unidad de suelo,
tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo
uso urbanistico independiente ", diferenciacion conceptual que mantiene en idénticos términos el
articulo 26 del actualmente en vigor Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre y cuyo
criterio rector, como destaca la STS 2 noviembre 2015 (RJ 2015, 5906) (casacion 1239/2014) no es
ya la titularidad del inmueble sino la atribucion de edificabilidad y uso o de uso urbanistico

independiente que, a diferencia de la finca, tiene asignada la parcela en la definicion o
conceptuacion legal. {...)

resulta indudable que nos encontramos ante actos de parcelacion, sequn la definicion que de
tales actos contempla el articulo 143.1 del mismo Cuerpo legal, de conformidad con el cual "
Tendradn la consideracion de actos de parcelacion con independencia de su finalidad concreta y de
la clase de suelo, cualesquiera que supongan la modificacion de la forma, superficie o lindes de

una o varias fincas ". En concreto se trata de un acto de parcelacion rustica por producirse en

suelo no urbanizable de proteccion (articulo 144.1).

Como tal acto de parcelacion la actuacion pretendida precisa, como hemos anticipado, de licencia
urbanistica previa, exigencia ésta a la que se refiere de modo especifico el apartado 2 del mismo
articulo 143 y que reproduce el _articulo 151.1.a) de la Ley 9/2001 con referencia a las
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"parcelaciones, segregaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios en
cualquier clase de suelo...”

En el mismo sentido la Sentencia nim. 783/2019 de 23 de diciembre, RICA, 2020/241 de la misma
Sala y Seccidn, o la Sentencia num. 595/2020 de 10 de noviembre, JUR 2021/302006 de la misma
Sala y Seccion.

2.- Determinada la nueva parcela urbanistica por licencia de agrupacién de las dos parcelas
preexistentes, ya podran analizarse lo parametros de su edificacion (entre ellos la edificabilidad).

Obvio es decir que, para ser edificable, por determinacién del articulo 6.2.10 de las NNUU del
PGOU 1997, para que la parcela asi formada sea edificable y se convierta en solar, debe reunir los
requisitos exigidos en tal precepto, entre ellos que cuente con la debida alineacién oficial con su
sefializacion de alineaciones y rasantes; entonces tendremos un solar edificable.

3.- En cuanto al tipo de obras a realizar, dependera de la pretension del administrado y del
contenido del Proyecto de edificacidn que se someta a la consideracién de la Administracion
municipal JMD Tetuan. Para las NNUU del PGOU 97, con referencia a su articulo 1.4.10 “Obras de
nueva edificacién” lo son tanto las obras de sustitucidon, como las obras de nueva planta, como las
obras de ampliacién, como las obras especiales de reconstruccidén o de recuperacion tipoldgica.
Se nos dice que la aplicable es la Norma Zonal 4 “Edificacion en Manzana Cerrada” y el articulo
8.4.2 de las NNUU PGOU 1997 en esta zona establece que, ...son obras admisibles todas las
reguladas en los articulos 1.4.8 (obras en los edificios) 1.4.9 (obras de demolicion) y 1.4.10 (las ya
recordadas).

4.- En cuanto a la circunstancia de que la edificacion hoy existente en calle Castillejos num. 16 (en
definitiva, la que se pretende ampliar pues no se plantea su demolicion) construida en 1959 con
licencia municipal, esté hoy en fuera de ordenacidn relativa (se nos dice en cuanto al fondo mayor
a los 12 metros permitidos en el actual Planeamiento de 1997 y ello ocurriendo en todas sus
plantas) debe analizarse con aplicacion de los articulos 2.3.2 y 2.3.3. De los mismos resulta que en
fuera de ordenacién relativa se permiten, al articulo 2.3.3 apartado 2 b) ...las obras de nueva
edificacion que deberdn someterse a las condiciones establecidas en la normativa aplicable ... esto
es la establecida en vigente PGOU 1997 y su Norma zonal 4, de forma que el fondo edificable en
lo que respecta al nuevo espacio de la parcela resultante (lo que era la antigua parcela calle
Castillejos nium. 14) no podra recibir una edificacion con fondo superior a 12 metros al articulo
8.4.7 de las Normas Urbanisticas. Pero entendemos que siendo fuera de ordenacion relativa la
edificacién existente es susceptible de obras de ampliacion sobre la nueva parcela resultante de la
agrupacion de parcelas.
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5.- Finalmente en cuanto al cdmputo de la edificabilidad que ha sido efectivamente consumida en
tal exceso de los 12 metros de fondo edificable por la edificacién existente desde 1959, en
definitiva, la parte de la edificacion que esta fuera de ordenacidn, si se pretende mantener por el
administrado en la solucidn constructiva que pretenda, es sin duda superficie computable y
consumida a efectos de edificabilidad.

Otra solucidn seria privilegiar las indeseables situaciones de fuera de ordenacidn, siendo cosa
distinta la legal permisibilidad que el PGOU 1997 establece respecto de los edificios en fuera de
ordenacion relativa que el privilegio de otorgar a los espacios edificados fuera de ordenacion la
condicién de superficie construida no computable a efectos de edificabilidad. La Norma Zonal 4,
una vez fijada la nueva parcela urbanistica y su superficie, permitird calcular el maximo de
edificabilidad, y su articulo 8.4.2 e) establece la regla general de, ... la edificabilidad total
resultante en ningun caso podrd rebasar los dos con cuatro (2,4) metros cuadrados por cada
metro cuadrado de parcela edificable

I1l.- Conclusion.

1.- La unificacidn de las dos parcelas hoy existentes en calle Castillejos num. 16 y 14 de Madrid,
para formar una nueva unidad conjunta, precisa de previa licencia de parcelacién.

2.- Sobre la nueva parcela Unica asi formada por agrupacion se deben aplicar las determinaciones
legales y calcular los subsiguientes parametros de la edificacién (con aplicacion de los generales
contenidos en el Titulo 6 de las NNUU del PGOU 1997 y las normas particulares Normas Zonales
correspondientes, en el caso Norma Zonal 4 del mismo PGOU 1997) sean las condiciones de
parcela, de posicién en la parcela, de ocupacidn de parcela, de edificabilidad, de volumen y forma,
de calidad e higiene, de dotacidn de servicios en los edificios, de seguridad y estéticas.

3.- Las obras admisibles en edificios en fuera de ordenacién relativa vienen establecidas en el
articulo 2.3.3 de las NNUU del Plan General de 1997 y, por su remision, en las Normas Zonales
correspondientes. Per se, en el caso consultado, no estan prohibidas las obras de nueva
edificacidn en su categoria de obras de ampliacién.

4.- En el computo de edificabilidad de una parcela urbanistica, caso de obras de ampliacién,
deberad incluirse y computarse la edificabilidad consumida por la edificacidon en la parte fuera de
ordenacion, edificacion que vaya a mantenerse; otra solucién supondria privilegiar -con una
mayor edificabilidad tedrica e infraccidn de la normativa zonal vigente- a las indeseables
situaciones de fuera de ordenacién relativa.
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