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S/R: CU 01/2019

ASUNTO: Informe relativo a las cuestiones técnicas planteadas en la consulta n°
01/2019, formulada por el Distrito de Chamberi relativa a la posibilidad de
transformacién en vivienda de un local ubicado en la planta primera de un edificio sito
en el numero 72 de la calle de Bravo Murillo.

Palabras Clave: Uso Residencial. Transformacion de local a vivienda.

El Servicio Integral y de Organos Colegiados de la Subdireccion General de Régimen
Juridico solicita informe sobre las cuestiones técnicas planteadas en la consulta formulada
por el Distrito de Chamberi en fecha 21 de enero de 2019, en relacién con las cuales se
INFORMA:

ANTECEDENTES:
Planeamiento:

e Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (PGOUM). Norma zonal 1
“Proteccion del patrimonio histérico”.

Acuerdos:

e Acuerdo de la Comisién de Seguimiento del Plan General (CSPG) n° 329, adoptado
en sesion de 28 de enero de 2009.

Licencias:

e Licencia de nueva planta tramitada en expediente n° 520/1961/15445 concedida por
Decreto de 20 de diciembre de 1961.

Informes:

e Consultas urbanisticas c.u.66/2009, c.u.29/11 y c.u.60/2012 de la Secretaria
Permanente de la Comision de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU resueltas
mediante informes de fechas 21 de octubre de 2009, 12 de mayo de 2011 y 11 de
enero de 2012.

HECHOS:

Con fecha 15 de enero de 2019 tuvo su entrada en el Servicio Integral y de Organos
Colegiados, consulta planteada por parte del Departamento de los Servicios Técnicos del
Distrito de Chamberi, con el Visto Bueno del Coordinador del Distrito, en referencia a lo
planteado en una consulta urbanistica especial que se encuentra en tramitacion en el
Distrito con numero de expediente 107/2018/04149 relativa a la transformacion en vivienda
de un local de uso terciario oficinas ubicado en la planta 12 de un edificio ubicado en la calle
de Bravo Murillo n® 72.

En la consulta planteada por el Distrito al Servicio Integral y de Organos Colegiados se
indica que el motivo de la consulta urbanistica especial por parte del solicitante es “solicitar
aclaracion de la viabilidad de admitir la interpretacion de que, una vez establecido el régimen
juridico suficiente que garantice el mantenimiento de las condiciones higiénicas que se
constituyan entre inmuebles colindantes con las dimensiones establecidas en estas Normas
mediante un patio mancomunado, se le exima al interesado la aplicacion de la prescripcion
“salvo la distancia minima a linderos” determinado en el articulo 7.3.3.”
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Por ello los Servicios Técnicos del Distrito plantean en su consulta el cuestionamiento que
hace el interesado sobre la interpretacion de aplicacién del mencionado articulo 7.3.3. de las
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana, y por consiguiente la
condicion de vivienda exterior de la nueva vivienda que surge de la transformacién del actual
local de oficinas sito en el 1° C del edificio en cuestion.

Mediante correo electronico de fecha 21 de enero de 2019 el Servicio Integral y de Organos
Colegiados solicita informe relativo a las cuestiones técnicas a esta Unidad Técnica de
Coordinacion.

CONSIDERACIONES:

La consulta se plantea en base a una consulta urbanistica especial que se encuentra en
tramitacion en el Distrito para transformar un local de oficinas ubicado en la planta 12 de un
edifico sito en la calle de Bravo Murillo nimero 72 en una vivienda. La parcela se regula por
la Norma Zonal 1 “Proteccion del patrimonio histérico” en su grado 3°, siendo el uso
cualificado de la misma el uso residencial.

Consultada la licencia de nueva planta del edificio, tramitada en expediente numero
520/1961/15445 y concedida por Decreto de 20 de diciembre de 1961, se concluye que se
trata de un edificio de nueve plantas sobre rasante, con dos locales de uso terciario
comercial en planta baja, tres locales de uso terciario oficinas en planta primera y uso
residencial en el resto de las plantas con un total de 20 viviendas.

La consulta planteada por los servicios técnicos del Distrito se refiere a la consideracion de
vivienda exterior de la vivienda resultante, y en particular a la posibilidad recogida en el
articulo 7.3.3. de las NNUU del PGOUM de adquirir tal condicibn mediante un espacio
privado configurado conjuntamente con ambitos de parcelas colindantes.

En el articulo 8.1.2 “Uso y tipologia caracteristica” de las NNUU del PGOUM se indica que el
grado 3° “se ha asignado a las manzanas tipicas de los antiguos ensanches, es decir
aquellas en que mediante el trazado de una alineacién interior maxima se obtiene un patio
de manzana de dimensiones correctas”.

En la regulacion de la Norma Zonal 1, y mas concretamente en el articulo 8.1.9
“Condiciones de las obras en funcion de las modificaciones de usos” de las NNUU del
PGOUM se establece que cuando se produzca una intensificacion de uso, como es nuestro
caso, en obras de rehabilitacion se deberan cumplir entre otras las condiciones higiénicas en
los edificios.

Respecto a la condicion de vivienda exterior en la propia regulacion de la Norma Zonal 1 de
aplicacién, y en particular en el articulo 8.1.4 “Condiciones de la vivienda exterior” de las
NNUU del PGOUM se establece que “se considera que una vivienda tiene la condicién de
exterior cuando cumple las condiciones que sefiala el art. 7.3.3, salvo lo que al efecto se
dispone en el art. 4.3.20 con respecto a los edificios incluidos dentro del ambito del APE
00.01 (APECH)”

Asimismo el Acuerdo n° 329 de la Comision de Seguimiento del Plan General de fecha 28
de enero de 2009, relativo a la transformacion de locales de planta baja a viviendas en
edificios de vivienda colectiva indica en lo que afecta a este aspecto, que:

“3.- En cualquier caso, el posible cambio de uso del local quedara condicionado al
cumplimiento en la vivienda resultante de las siguientes premisas:
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- Se habran de cumplir las condiciones de habitabilidad a que hace referencia la
Seccién Primera del Capitulo 7.3 de las Normas Urbanisticas "Uso residencial -
Condiciones de las viviendas.", y el resto de normativa de aplicacion’.

Por lo tanto debemos acudir al el articulo 7.3.3 de las NNUU del PGOUM 97 que establece
gue “Todas las viviendas reuniran la condicién de exterior, para lo cual deberdn cumplir con
las condiciones higiénicas y de seguridad siguientes:

1. Higiénicas: Ocupar una fachada en una longitud superior a tres (3) metros, en la que
exista al menos un hueco de una pieza habitable. Dicha pieza tendra una superficie util
superior a doce (12) metros cuadrados, no incluyéndose la del mirador, si lo hubiese; en
ella serd posible inscribir un circulo de diametro igual o mayor de doscientos setenta
(270) centimetros, tangente al paramento en el que se sitla el hueco de luz y ventilacién;
el hueco habra de recaer, salvo en los supuestos contemplados en el APECH que se
regulan por sus condiciones especificas, a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio privado del ambito de la parcela, situado sobre el plano horizontal,
trazado en la cota de nivel del suelo de la pieza considerada:

i) Resultante de la aplicacion de las condiciones de posicién del edificio en la
parcela, en tipologia edificatoria aislada o de bloques abiertos, o pareada. Se
incluye en este supuesto la configuracion de un espacio libre interior regulado
por el art. 8.5.12.

i) Resultante de las condiciones de posicion que corresponda aplicar, en
tipologia de edificacion agrupada en hilera o adosada destinada a vivienda
unifamiliar.

iii) En tipologia edificatoria de manzana cerrada o entre medianeras:
= Directamente enfrentado a via o espacio libre puablico.

= No enfrentado directamente a via o espacio libre publico, que cumpla
las siguientes condiciones:

e La superficie del espacio sera superior o igual a doscientos (200)
metros cuadrados.

e En él podra inscribirse un circulo de doce (12) metros de diametro,
libre de edificaciones, tangente al eje del hueco de la pieza
considerada, que podra reducirse a nueve (9) metros, siempre y
cuando la superficie del espacio sefialada anteriormente se
incremente multiplicandola por un coeficiente que se obtendra
como cociente entre la dimension inicial y la reducida.

e La distancia desde el eje del hueco de dicha pieza, al lindero
opuesto sera superior o igual a la mitad de la altura de coronacion
del cuerpo de edificacién en que se sitta la misma.

e Cuando el espacio se configure entre cuerpos de edificacion
situados en la misma parcela, la distancia entre el hueco
considerado y el cuerpo de edificacion al que esta enfrentado, sera
superior a la altura de coronacion de este ultimo.
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¢ No obstante, este espacio se podra configurar conjuntamente con
ambitos de parcelas colindantes, estableciéndose un régimen
juridico suficiente que garantice el mantenimiento de las
condiciones anteriores, salvo la distancia minima a linderos. Este
régimen deberé hacerse constar en el otorgamiento de la licencia e
inscribirse en el Registro de la Propiedad.

e Justificadamente, se podra admitir una reduccion de las
dimensiones anteriores, en atencion a circunstancias tales como la
configuracién parcelaria, topografia, orientacion y determinaciones
urbanisticas especificas de las parcelas y edificaciones
colindantes. En todo caso las condiciones higiénicas finalmente
resultantes deberdn ser equivalentes a las previstas con caracter
general.

e Las superficies a que se ha hecho referencia anteriormente, asi
como las alturas reguladas, se tomaran en él y sobre el plano
horizontal trazado por el nivel de pavimento de la pieza
considerada’.

En el caso concreto que nos ocupa el local en cuestién solo tiene huecos en una fachada
gue vierte a un espacio privado del &mbito de la parcela, no enfrentado directamente a via o
espacio libre publico que no respeta por si mismo, las condiciones establecidas en el citado
articulo 7.3.3.de las NNUU del PGOUM.

Ahora bien colindante con dicho espacio se configura otro espacio privado correspondiente
a las parcelas de los edificios sitos en la calle de Bravo Murillo nimero 74 y 76.

Este dltimo espacio se encuentra dentro de los limites del patio de manzana establecido en
el Plano de Condiciones de la edificacion.

La posibilidad de que el espacio privado necesario para adquirir la condiciéon de vivienda
exterior se configure con espacios fuera de los limites de la propia parcela se recoge en el
citado articulo 7.3.3. al indicar que “este espacio se podra configurar conjuntamente con
ambitos de parcelas colindantes, estableciéndose un régimen juridico suficiente que
garantice el mantenimiento de las condiciones anteriores, salvo la distancia minima a
linderos. Este régimen debera hacerse constar en el otorgamiento de la licencia e inscribirse
en el Registro de la Propiedad”.

Respecto a las condiciones que se deben cumplir por dicho espacio se indica literalmente
gue “se debe garantizar el cumplimento de las condiciones anteriores salvo la distancia
minima a linderos”, lo que implica que el espacio privado total conformado debera tener una
superficie minima de 200 m? y debera ser capaz de poder inscribirse el circulo del diametro
indicado, pero dado que dice expresamente “salvo la distancia minima a lindero”, queda
eximido de aplicar la distancia de H/2 desde el eje del hueco de dicha pieza al lindero que
delimita la parcela.

Por otra parte, respecto a la necesidad de establecer un régimen juridico suficiente, que se
indica en el citado apartado del articulo 7.3.3. en la conclusién del informe emitido por parte
de la Secretaria Permanente de la Comisién de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU
de fecha 21 de octubre de 2009 para responder a una consulta C.U. 66/2009 planteada por
el Distrito de Tetuan respecto a un caso similar se concluye que:
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“Cuando el espacio libre privado al que se refiere el apartado 1.b.iii del articulo 7.3.3

de las Normas Urbanisticas del Plan General, se configure conjuntamente con
ambitos de parcelas colindantes, se considera titulo juridico suficiente la propia
configuracion y caracteristicas, tanto fisicas como de ordenacion, de la manzana, si
queda garantizado, en todo supuesto y circunstancia, el mantenimiento de las
condiciones del espacio libre. Este extremo deberd acreditarse mediante un estudio
de la manzana que contemple su situacion fisica actual (forma y dimensiones,
distribucion parcelaria, edificaciones existentes, etc.) y la resultante de la posible
sustitucién o ampliacion de los edificios existentes y de la construccion de los solares
vacantes, realizados conforme con la ordenacion urbanistica aplicable’.

Esta misma conclusion se hizo extensiva en las conclusiones de los informes emitidos por la
Secretaria Permanente de la Comision de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU de
fechas 11 de enero de 2012 y 12 de mayo de 2011 respectivamente, para casos similares
planteados en las consultas 60/2012 y CU 29/2011 indicando ademas en este Ultimo que
‘las condiciones de los espacios libres privados de ambito de parcela en situaciones
preexistentes, deben estar materializadas a partir de los niveles de plantas en los que se
resuelvan viviendas exteriores con huecos que recaigan a ellos”.

Por lo tanto se considera admisible adquirir la condiciéon de vivienda exterior mediante un
espacio privado sin acceso directo desde la via publica conformado por espacios privados
de mas de una parcela, que debera respetar las condiciones dimensionales indicadas en el
articulo 7.3.3. pero no la distancia de H/2 desde el eje del hueco de la pieza al lindero que
delimita la parcela condicién de la que esta excluido. En dicho espacio debera establecerse
un régimen juridico suficiente que garantice el mantenimiento de las citadas condiciones,
pudiendo ser admitido como tal la propia configuracion y caracteristicas, tanto fisicas como
de ordenacion, de la manzana, si queda garantizado, en todo supuesto y circunstancia, el
mantenimiento de las condiciones del espacio libre.

Asimismo a la hora de analizar la distribucién concreta de la vivienda que se presente se
debera tener en cuenta las condiciones de ventilacién e iluminacién de las piezas sus
condiciones que se recogen en el articulo 6.7.8 “Condiciones de ventilacién e iluminacion
en locales de uso residencial” en el que se indica que “toda pieza habitable adscrita a un
local de uso residencial reunird las condiciones de pieza exterior, debiendo disponer de
ventilacién e iluminacion natural, conforme a las condiciones que se establecen para las
viviendas en el Titulo 7 de estas Normas”.

CONCLUSION:

En base a lo expuesto, respecto a la posibilidad de considerar vivienda exterior a la vivienda
resultante de la transformacion de un local de uso terciario oficina denominado 1C ubicado
en la planta primera de un edificio sito en la calle de Bravo Murillo n® 72 se considera lo
siguiente:

e De acuerdo con la documentacion aportada el local objeto de la consulta solo
dispone de huecos a una fachada que vierte a un espacio privado dentro de la
misma parcela, que por si mismo no reune las condiciones establecidas en el articulo
7.3.3. de las NNUU del PGOUM.

e Colindante a dicho espacio existe un espacio privado, libre de edificaciones por
encima del nivel de planta baja del local en cuestion, configurado por espacios de
otras dos parcelas. De acuerdo con lo indicado en el citado articulo 7.3.3., es
admisible configurar un espacio privado conjuntamente entre el de la propia parcela 'y
otros de parcelas colindantes.
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En el espacio libre asi configurado, segun se establece en el articulo 7.3.3. debera
establecerse un régimen juridico suficiente que garantice el mantenimiento de las
condiciones recogidas en el mismo, salvo la distancia minima a linderos, por lo que
el espacio privado resultante deber& disponer de las dimensiones recogidas en el
citado articulo, pero queda eximido de la condicion de respetar una separacion de
H/2 entre el hueco y el lindero de la propia parcela.

Segun se recoge en el informe de fecha 21 de octubre de 2009 emitido por la
Secretaria Permanente de la Comision de Seguimiento e Interpretacion de la OMTLU
para la resolucion de la consulta C.U. 66/2009 sobre este asunto en un caso similar,
se puede considerar ‘titulo juridico suficiente la propia configuracion y
caracteristicas, tanto fisicas como de ordenacion, de la manzana, si queda
garantizado, en todo supuesto y circunstancia, el mantenimiento de las condiciones
del espacio libre. Este extremo deberd acreditarse mediante un estudio de la
manzana que contemple su situacion fisica actual (forma y dimensiones, distribucion
parcelaria, edificaciones existentes, etc.) y la resultante de la posible sustitucién o
ampliacién de los edificios existentes y de la construccién de los solares vacantes,
realizados conforme con la ordenacién urbanistica aplicable”.
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