CU 7/2025. Sobre el tratamiento de obras exteriores en edificios catalogados
como conjuntos homogéneos en edificios en altura; la necesidad de proyecto
conjunto.

Obras exteriores. Conjuntos homogéneos.

I.- Antecedentes.

Por la Secretaria de la CPPHAN se traslada a esta Comisidn Técnica de medios de
Intervencién urbanistica (CTMIU) consulta que, a su vez le ha planteado la Agencia municipal
ADA, del siguiente tenor:

“consulta genérica planteada por la agencia de actividades, en cuanto a interpretar el
alcance que tiene un proyecto de fachada segun se define en el articulo 6.10.6.1 de
las NNUU del PGOUM, para las obras exteriores que afecten al conjunto de fachada,
cuando la actuacion afecta a edificaciones que, no siendo fachadas de restauracion
obligatoria, si pertenecen a un conjunto homogéneo.

1).- en las edificaciones agrupadas y definidas como conjunto homogéneo en el
visualizador urbanistico del Plan General ¢ todas las obras exteriores que afecten a la
fachada del edificio como puede ser la aplicacion de un SATE, instalacion de ascensores
en fachada, cerramientos de terraza, etc), el proyecto conjunto que se presente para
la fachada y se apruebe, debe afectar solo al propio edificio y en su caso a los
colindantes o deberia extenderse dicho proyecto a todo el conjunto de edificios que
pertenezcan al mismo conjunto homogéneo que puede afectar a mas de un frente de
fachada o calle de la manzana?

2).-dicho proyecto conjunto de fachada édeberia también extenderse para el caso a
los locales comerciales normalmente de planta baja? Cuando existen locales que llevan
una cierta homogeneidad o uniformidad, ya que existen edificios dentro de dichos
conjuntos en el que existen locales comerciales con esa uniformidad, y que ocurriria
en otros en los que son muy diferentes unos de otros y no vienen definidos en los
planos del Archivo de Villa.”

I1.- Cuestiones procedimentales y admision a tramite de la consulta.

En aplicaciéon del articulo 14.4 b) del Decreto de Alcaldia de 17 de junio de 2024, por el que
se crea y regula su composicion y funcionamiento de la CTMIU, se admite a tramite la
consulta.

Admitida la consulta, la misma no plantea un cuestidon de alcance general o interpretativa
general, sino que lo es de uno o varios casos concretos con sus singularidades, por lo que
no se hace necesaria la intervencion de la Comisiéon Técnica CTMIU en la fijacion de un
criterio vinculante para los servicios municipales y, por ello, simplemente se emite, por esta
Secretaria Permanente, informe no vinculante, ex articulo 14.4 b) del Decreto de Alcaldia
de 14 de julio de 2024, en aportacién de criterio en relacién con las cuestiones planteadas.



II1.- Consideraciones y argumentos juridicos en contestacion de la consulta.

1.- Partamos del concepto normativo de los “conjuntos homogéneos” que nos dan las NNUU
del PGOUM 1997. Es el articulo 4.3.25 de tales Normas que define ...se denominan conjuntos
homogéneos todas las agrupaciones de edificios concebidos desde un proyecto unitario, por
lo general construidos simultaneamente y que trascienden al hecho meramente
arquitectdnico al englobar otros elementos urbanos, como puede ser red viaria especifica,
zona ajardinada, mobiliario urbano comun y otros anadlogos, cuyos valores historicos,
compositivos y urbanisticos han aconsejado su inclusién en un area protegida.

Es el articulo 4.3.1 en su apartado 2 de las NNUU del PGOUM 1997 el que nos da dos
categorias, ...edificacion agrupada en conjuntos homogéneos: a) colonias histéricas. b)
blogues en altura.

La consulta debe referirse a esta Ultima categoria (bloques en altura) ya que las colonias
histéricas tienen, en cada caso, su propia regulacion a través del correspondiente APE tal y
como los relaciona el articulo 4.3.27 de las Normas.

2.- La regulacién de los “conjuntos homogéneos bloques en altura” contenida en las Normas
del PGOUM 1997, en lo que interesa a esta consulta, nos aporta,

Con el articulo 4.3.31 ...Jos conjuntos bloques en altura protegidos por esta area se describen
en el Catalogo de Elementos Protegidos y quedan grafiados en el Plano de Catalogo de
Elementos Naturales y Conjuntos de Interés...afiadiendo el articulo 4.3.33 Catalogo. No se
realiza un catalogo independiente de estos conjuntos. Los edificios incluidos en ellos tienen
el nivel de proteccién que se les asignan en el catdlogo correspondiente..., con lo que su
especificidad normativa tan solo resulta de su inclusién (preceptiva para que exista el
conjunto homogéneo) en el Catalogo de Elementos protegidos y Plano de catdlogo de
elementos naturales y conjuntos de interés.

Asi sefiala el articulo 4.3.34 de las NNUU del PGOUM 1997, respecto de los conjuntos
homogéneos bloques en altura ...estos conjuntos no tienen normativa propia, por lo que,
ademas de las normas de caracter general y las que puedan corresponder a cada edifico en
funciéon de su nivel de catalogacion, se rigen por la Norma Zonal en cuyo ambito se
encuentre, salvo los edificios catalogados en nivel 1, grado singular, que se rigen por lo
dispuesto en la Norma Zonal 1 grado 5°. No obstante, lo dicho, serdn de obligado
cumplimiento los siguientes preceptos: 1. Las obras exteriores quedan condicionadas a la
aprobaciéon de un proyecto comun para todos los elementos del conjunto. Igual condicidn
regird para las obras gque supongan la modificacidon de las envolventes ..., precepto especial
gue debe aplicarse cuando de “conjuntos homogéneos bloques en altura” se trate y que,
dado el objeto de la consulta, excluye la simple aplicacion del articulo 6.10.6.1 de las NNUU
del PGOUM 1997 que es mero precepto general “ de modificacién de fachas y cubiertas”
contenido en el Titulo 6 de las Normas PGOUM 1997 Parametros y condiciones Generales de
la Edificacion y sus relaciones con el entorno” a su Capitulo 6.10 * Condiciones estéticas”.

3. Si el planificador de Madrid en 1997 decidié considerar una o varias edificaciones, y a
efectos de su proteccion en cuanto a la edificacién y en cuanto integrantes de Patrimonio
Historico y Cultural, sean “ conjuntos homogéneos bloques en altura”, ningln argumento
juridico podemos apreciar para excluir de tal régimen a los locales comerciales y
establecimiento ubicados en planta baja ( por muy diversas que sean sus composiciones
exteriores en la realidad de las cosas) pues son fachada de la edificacion y elemento
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integrado en el “envolvente del edifico protegido”. Lo dicho sin perjuicio de las valoraciones
gue en cada caso concreto pudiera realizar la CPPHN en aplicacion del articulo 4.1.4 apartado
3y 4.11.1 y ss de las Normas del PGOUM vy ejercicio de sus legales competencias ( en
consideracion a la realidad de las cosas y los precedentes administrativos de la edificacion
analizada sean del Archivo de Villa o de otras fuentes oficiales).

4.- Se hace pues necesario el proyecto conjunto cuando se trate de obras exteriores que
afecten a un conjunto homogéneo de bloques en altura, siendo las obras exteriores las
definidas en el articulo 1.4.8 apartado 3 b) de las Normas del PGOUM, ...son las obras que
afectan a las fachadas y/o cubiertas de los edificios, modificando su configuracion exterior
sin afectar a la volumetria general del edificio. Comprende la modificacion de huecos, ritmos,
revestimientos, pinturas de interés artistico, la sustitucion de carpinteria y los elementos de
cierre o sus materiales, la incorporacion de cubiertas verdes. La implantacion de elementos
fijos exteriores con o sin afectacion estructural, muestras, marquesinas y escaparates.

Conviene indicar que esos conjuntos homogéneos ( unitarios urbanisticamente a estos
efectos) pueden tener una no unitaria configuracion civil de la propiedad, esto es se trate
de varios edificios independientes civilmente de propietarios individuales o diversas
comunidades de propietarios en propiedad horizontal, de forma que las obras exteriores que
se pretendan y que deben ser soportadas en un proyecto comun, deben contar con la
aquiescencia de los propietarios de todo el conjunto o sus 6rganos de gobierno de las
comunidades civiles constituidas.

IV.- Conclusiones.

1.- Cuando se trate de realizacién de obras exteriores en los edificios que son conjunto
homogéneo bloques en altura, y por aplicacion del articulo 4.3.34 de las Normas del Plan
General 1997, quedan condicionadas a la aprobacidén de un proyecto comun para todos los
elementos del conjunto siendo, en estos casos, de preferente aplicacion éste precepto en
relacion con el precepto mas general contenido en el articulo 6.10.6.1 de las NNUU del
PGOUM 1997.

Los locales o establecimientos comerciales ubicados en planta baja de tales edificaciones
son elementos de la fachada de la edificacién y del envolvente del edificio por lo que son
integrantes del concepto conjunto homogéneo bloque en altura.

2.- Lo dicho, y dada la multiplicidad de casos y matices que puedan presentarse, lo es
siempre con respeto al ejercicio, en su caso discrecional y motivado, de sus competencias,
ex articulos 4.1.4 apartado 3 y 4.11.1 y siguientes de las Normas del PGOUM, por la
Comision para Proteccidn del Patrimonio Histérico, Artistico y Natural CPPHAN.



