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DE LICENCIAS

REQUISITOS ESENCIALES INFORME VIABILIDAD URBANISTICA DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

PARCELA EDIFICABLE

SUPERFICIE MiNIMA DE PARCELA

Articulo XX m2
Es la dimensién, en proyeccién horizontal,
6.2.7 NN.UU. del drea comprendida dentro de los linderos
de una parcela.
LONGITUD LINDERO FRONTAL
Articulo Los linderos son las lineas perimetrales que
6.2.4 NN.UU. del.lmltan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

Es lindero frontal el que delimita la parcela
con la via o espacio libre publico al que dé
frente.

La longitud del lindero frontal serd la
longitud del lindero frontal definido en el
apartado 2 del articulo 6.2.4.

ety
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LONGITUD DEL FONDO

Articulo El fondo edificable es la distancia entre una
superficie vertical situada en la alineacion

6.3.11 NN.UU. .. . .
oficial y otra paralela a la misma situada al
interior de la parcela.
, La alineacion oficial es la linea sefialada por
Articulo

el planeamiento para establecer el limite que
6.2.5 NN.UU. separa los suelos destinados a via publica o
espacios libres publicos, de las parcelas
edificables o del espacio interpuesto.

La longitud del fondo serd la longitud del
fondo edificable definido en el articulo 6.3.11
de las NN.UU.

PROPORCION FONDO/FRENTE

Articulos Define la proporciéon que existe entre la )
longitud del fondo edificable (definido en el v '

6.2.4 y6.3.11 articulo 6.3.11 de las NN.UU.) y la Longitud ﬁ Sl

NN.UU del lindero frontal (definida en el articulo =5 -

6.2.4 de las NN.UU.)
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REQUISITOS ESENCIALES INFORME VIABILIDAD URBANISTICA DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

POSICION DE LA FACHADA RESPECTO A LA ALINEACION OFICIAL

Articulo - Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

Fachadas: Aquellas superficies que, junto con las cubiertas, por encima del terreno,
separan el espacio edificado del no edificado, y que contienen en su interior todos los
elementos constructivos del edificio, excepcion hecha de los vuelos o salientes
autorizados, salvo terrazas.

Linea de edificacion: Es el perimetro exterior de la superficie minima horizontal que
comprende en su interior todas las proyecciones horizontales de las fachadas de la
edificacion sobre rasante.

6.3.6. NN.UU.

Articulo Existen tres situaciones en las que una fachada o cerramiento de una edificaciéon puede

6.3.7. NN.UU. posicionarse respecto a la alineacién oficial.

= Alineada:

Cuando la linea de edificacion o
cerramiento son coincidentes con la
alineacion oficial

= Fuera de alineacion:

Cuando la linea de edificacion o el
cerramiento es exterior a la alineacion
oficial.

Remetida o retranqueada:

Cuando la linea de edificacion o el
cerramiento es interior a la alineacion
oficial.

Articulo El retranqueo es la anchura de la faja de
terreno comprendida entre la linea de
edificacion y la alineacion oficial, u otro
elemento de referencia de las vias o espacios
libres de uso publico.

Puede darse como valor fijo obligado o como
valor minimo.

Se mide igual que la separacién a linderos
(art. 6.3.8 NNUU)

6.3.9. NN.UU.
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POSICION DE LAS FACHADAS RESPECTO A LOS LINDEROS

de una parcela:

Las fachadas de una edificacion pueden
posicionarse, respecto a los linderos laterales

Articulo = Adosandose a los linderos: cuando la linea

6.3.13. de edificacion o cerramiento son

NN.UU. coincidentes con el lindero lateral.

Articulo = Separadas a los linderos: manteniendo
una distancia entre cada punto de la

6.3.8. NN.UU.

fachada del edificio y el lindero de
referencia mas préoximo. Medida
perpendicularmente respecto a un plano
vertical apoyado en dicho lindero.

POSICI

ON DE LA FACHADA RESPECTO DEL FONDO EDIFICABLE

Las fachadas de una edificacién pueden
posicionarse, respecto al fondo edificable, en

libre de uso publico.

estén sobre la misma parcela, en parcela
colindante o separadas por un vial o espacio

Se entiende que un edificio cumple una
distancia determinada a otro, cuando la
distancia entre cualquier par de puntos
situados en una y otra linea de edificacion es
igual o superior a dicha dimension.

su caso:
Articulo = Adosandose al fondo edificable: cuando la
6.3.13. linea de edificacion o cerramiento son
NN.UU. coincidentes con la linea de fondo -
edificable de la parcela.
] Separadas del fondo edificable:
Articulo manteniendo una distancia entre cada
6.3.8. NN.UU. punto de la fachada del edificio y la linea
del fondo edificable.
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS
Articulo La separacion entre edificios es la dimension
6.3.10 NN.UU. | Gue separa a sus fachadas exteriores, bien

CONDICIONES DE APROXIMACION DE VEHICULOS DE EMERGENCIA

CTEDBSI5

libres.

una serie de requisitos.

Los viales de aproximacién de los vehiculos
de bomberos a los espacios de maniobra
deben tener una anchura y alturas minima

Ademads, los edificios con una altura de
evacuacion descendente mayor
metros deben disponer de un espacio de
maniobra para los bomberos que cumplan

que 9
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OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

SUPERFICIE OCUPADA

Articulo Sobre rasante: Es la superficie comprendida
dentro de la linea de edificacion. Se
descontara la superficie de os patios de
parcela cerrados siempre que no estén
edificados sobre rasante.

Bajo rasante: Es la superficie en proyeccion
horizontal de las plantas bajo rasante.

XX m2

6.4.5 NN.UU.

b
c*

SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA

Articulo Es el resto de la superficie de la parcela
6.4.6 NN.UU. edificable no ocupada por la edificacion
sobre rasante.

XX m2

COEFICIENTE DE OCUPACION

Articulo Relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.

6.4.5 NN.UU.




A‘AUTOMATIZACION E ‘ ;rri:lzr:’iisiir:;:amedio ambiente ‘ MADRI D
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REQUISITOS ESENCIALES INFORME VIABILIDAD URBANISTICA DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE CONSTRUIDA

Articulo La superficie construida por planta es la
comprendida dentro del perimetro de la
planta considerada.

La superficie construida total del edificio es
la suma de la superficie construida de todas
las plantas que lo constituyen, incluyendo en
ésta la superficie de los espacios bajo
cubierta cuando tengan posibilidad de
utilizacion.

6.5.2. bis
NN.UU.

SUPERFICIE EDIFICADA O COMPUTABLE

Articulo La superficie edificada por planta es el
resultado de excluir de la superficie
construida por planta, las zonas o cuantias
tal como se enumeran en el mismo articulo.
La superficie edificada total es la suma de
superficies edificadas por planta.

6.5.3 NN.UU.

SUPERFICIE NO COMPUTABLE

Articulo Zonas o cuantias enumeradas expresamente
en el articulo 6.5.3 (se incluye un cuadro
resumen al final del documento)

6.5.3 NN.UU.

Y
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VOLUMEN Y FORMA

TIPOLOGIA DE EDIFICACION

Articulo Edificacion aislada o en bloques abiertos:

La que estd exenta en el interior de una
parcela, sin que ninguno de sus planos de
fachada esté en contacto con |las
propiedades colindantes.

6.6.17 NN.UU.

Edificacion en manzana cerrada o entre
medianeras:

La que tiene lineas de edificacion
coincidentes, con los linderos laterales.

Edificacion agrupada en hilera o adosada:

Es la variante de construccion entre
medianeras cuando la edificacion se destina
a uso residencial en la categoria de vivienda
unifamiliar.

Edificacion en parque industrial:

Aguella organizacidn urbana que posibilita la
implantacion de actividades productivas
avanzadas, o de alta tecnologia.

Edificacion en industria tradicional:

Aquellas actividades productivas insertas en
espacios urbanos cuyo conjunto no reune las
condiciones caracteristicas de los parques
industriales. Su wuso cualificado es el
industrial.
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ALTURA DE CORNISA

Articulo La altura de cornisa de una edificacion es la
6.6.5.1 dimensién medida desde su cota de origen y
NN.UU. referencia a la interseccion de la cara inferior
del formado que forma el techo de la ultima
planta con la fachada del edificio. i
ALTURA DE CORONACION
Articulo La altura de coronacidn de una edificacion es
6.6.5.2 la dimension medida desde su cota de origen .
NN.UU. y referencia al plano superior de los petos de
proteccién de cubierta si existieren, o en su
defecto, el de la cara superior del remate de XX'm
forjado de la ultima planta.
ALTURA MAXIMA
Articulo Es la sefialada por el planeamiento o por la
6.6.9. NN.UU. norma z.onal u ordenanz_a particular del
planeamiento correspondiente del Plan

General, como el valor limite en el que
puede situarse el nivel de cornisa o de XX m
coronaciéon o la altura total del edificio
correspondiente.

Cuando se establezca la altura por numero
de plantas y unidades métricas, ambas
habrdan de respetarse como maximos
admisibles.

ALTURA DE PLANTA BAJA

Articulo Se entiende por altura de planta baja, la
distancia en vertical entre la cara superior
6.6.12 NN.UU. | del forjado de esa planta y de la consecutiva
superior.

La definicion de planta baja estd en el
apartado a) del articulo 6.6.15 de las NN.UU.
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ALTURA DE PISOS

Articulo Se entiende por altura de piso, la distancia
6.6.12 NN.UU. en .vertlcal entre las caras superlores de los
forjados de dos plantas consecutivas.
Articulo La altura libre de piso es la distancia vertical
6.6.13 NN.UU. | entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta, y la cara inferior Xm
del forjado de techo de la misma planta, o
del falso techo si lo hubiese. Xm
La altura libre minima de pisos serd de 250
cm para piezas habitables.
NUMERO DE PLANTAS
Articulo Corresponde al numero de plantas por
6.6.7. NN.UU. fenchla de la cota'de origen y referencia
incluida la planta baja. 3
PLANTAS POR ENCIMA DE LA ULTIMA
Articulo = Por encima de la altura maxima de
coronacion, con caracter general, se
6.6.11. pueden admitir vertientes de cubierta y
NN.UU.

remates de cajas de escaleras, casetas de
ascensores entre otras instalaciones,
cumpliendo unas condiciones.

= Por encima de la altura maxima de
cornisa, con cardcter general, se pueden
admitir la construccion de antepechos,

barandillas o remates ornamentales, o
construcciones deportivas al aire libre
cumpliendo unas condiciones.

* Por encima de la ultima planta permitida,
se pueden admitir los aticos y torreones,
cumpliendo unas condiciones.

= Por encima de la altura maxima, se pueden
admitir conductos y chimeneas, antenas de
telecomunicaciéon y paneles de captacion
de energia solar y anuncios publicitarios en
coronacion de los edificios, cumpliendo
una serie de condiciones.
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REQUISITOS ESENCIALES INFORME VIABILIDAD URBANISTICA DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

PATIOS
SUPERFICIE

Articulo = En viviendas unifamiliares la dimensién de
6.7.15 NN.UU. cualquier lado del patio al que recaigan
piezas habitables serd igual o superior a un
tercio de la altura (H/3) con minimo
250cm.

* En el resto de los edificios, la dimension de
los patios de parcela cerrados se establece
en funcion del uso de las piezas que abren
a ellos y de la altura del patio.

Piezas habitables- H/3, minimo 3,00m
Cocinas- H/4, minimo 3,00m

Piezas no  habitables (escaleras,
pasillos, vestibulos y paramentos
ciegos) H/5 minimo 3,00m

Estas dimensiones pueden reducirse (de
H/3 a H/4, y de H/4 a H/5) siempre que la
superficie de la planta obtenida a partir de
las dimensiones bdsicas del cuadro se
incremente  multiplicdndola  por un
coeficiente que se obtiene como cociente
entre la dimensién inicial y la reducida.
Siempre como minimo tendran 3m.

ALTURA

Articulo = la altura de patio (H) se medird a la
6.7.14 NN.UU. coronacion del mas alto de los paramentos
que lo conforman, medida desde la cota
mas baja del suelo del local o vivienda 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 edificacién que
individualmente o en su conjunto
delimiten el dmbito del patio cerrado en
menos del veinticinco por ciento (25%) de
su perimetro.

* En los patios configurados
escalonadamente que aumentan de
dimensién con la altura, su altura se
medird seguin lo indicado en el apartado
anterior, sin considerar las alturas parciales
que puedan tener los  distintos
escalonamientos.
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* En los casos en los que se disponga una
planta de 4dtico y sus fachadas se
encuentren separadas de las fachadas del
patio una dimensién igual o superior a tres
(3) metros, esta planta no intervendra en
la medicion de la altura del patio.

SEPARACION MINIMA FACHADAS DEL PATIO

Articulo

6.7.13 NN.UU.

Se entiende por anchura del patio la medida
de la separacion entre paramentos de
fachada opuestos.

La anchura minima del patio no podrad ser
ocupada con cuerpos salientes.

(para conocer la separacion minima en cada
caso acudir al articulo 6.7.15)

CONDICIONES DE ACCESO

Articulo

6.7.17 NN.UU.

Salvo en vivienda unifamiliar, cualquier tipo
de patio tendra acceso desde un espacio
publico, espacio libre privado, portal, caja de
escaleras u otro espacio comunitario o
privativo que posibilite la obligada limpieza y
policia del mismo.

10
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EXCLUSIONES EN EL CALCULO DEL COMPUTO DE EDIFICABILIDAD

art.6.5.3 (se indican aquellos que afectan a las obras de nueva planta)

A =  Espacios didfanos de planta baja carentes de cerramiento (soportales, pasajes de acceso a
espacios libres publicos, plantas bajas porticadas)

B *  Entrepisos
=  Patios de parcela cubiertos

C =  Espacios bajo cubierta destinados a depdsitos y otras instalaciones generales al servicio del
edificio
D =  Construcciones auxiliares cerradas con materiales traslucidos y construidos con estructura

ligeray elementos desmontables, cuya funcién es accesoria al servicio del edificio sin utilizacién
privativa ni uso lucrativo y cuyo acceso se realiza desde zonas comunes del edificio.

E =  Garaje aparcamiento:

en plantas inferiores a la baja

en planta baja (con un limite de 25m?2 utiles por plaza salvo en vivienda unifamiliar cuyo
limite es 15m2)

en plantas de piso en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacidn al servicio del

edificio.
F = Locales destinados a alojar las instalaciones del edificio (en cualquier situacién salvo en vivienda
unifamiliar que debera situarse en plantas bajo rasante)
G =  Espacios destinados a carga y descarga
H =  Centros de transformacién

| = Chimeneas, conductos o conjuntos de conductos de ventilacién (superiores a 25 dm?)

J *  Huecos de aparatos elevadores.
K =  Balcones, balconadas, miradores y jardineras.
L *  Terrazas descubiertas

M *  Los tres primeros m2 del tendedero de cada vivienda (0 4m2 en caso de contar con
preinstalacion o instalacion de equipos de climatizacién)

N = Los trasteros en vivienda colectiva.

(0] = Las zonas comunitarias en vivienda colectiva.

P * El espesor de los muros de cerramiento que exceda de 25cm.

Q = Las galerias acristaladas bioclimaticas

R * Locales destinados a la guarda de bicicletas u otros vehiculos de movilidad personas situados en
planta baja o inferiores a la baja.

S =  Lasuperficie ocupada por escaleras adicionales de evacuacion cuando se exija mas de una
escalera.

T * La superficie de sobredimensionado respecto del minimo exigido de las escaleras, pasillos,

distribuidores y portales.

U = Almacenes, vestuarios, aseos, cuartos de lavanderia y similares situados en plantas inferiores a
la baja, en uso dotacional de servicios colectivos.

\Y = Pasillos y escaleras que sirvan a zonas excluidas del computo de edificabilidad.
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