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RECOMENDACIONES GENERALES PARA LA SOLICITUD DE EXENCION DE CUMPLIMIENTO DE
LAS CONDICIONES HIGIENICAS EN EL ACONDICIONAMIENTO DE VIVIENDAS INTERIORES
EXISTENTES, CONFORME AL ART. 4.3.20.9 DE LAS NN.UU. DEL PGOUM.

El articulo 4.3.20 de la Modificacién de las Normas Urbanisticas del PGOUM de
1997(MPG.00.343), regula las condiciones especificas normativas en el centro histérico
APE.O0.0O1.

En su apartado 6 establece que cuando se realicen obras de rehabilitacién en el
edificio sera prioritario la eliminacién de viviendas interiores, otorgando opciones adicionales
a las establecidas en las condiciones generales de vivienda exterior del articulo 7.3.3 a las
viviendas existentes dentro del Centro Histérico APE.0O.O1.

En caso de obras de acondicionamiento sin intensificacién y/o cambio de uso, cuando
esté justificada la imposibilidad de incumplimiento el articulo 4.3.20 en su apartado 6.9
otorga ala CPPHAN la potestad de eximir el cumplimiento de estas condiciones, si bien para
ello, es necesario establecer unas recomendaciones generales para valorar qué
documentacion y condiciones justifican esa imposibilidad de cumplimiento y en qué medida
la propuesta puede mejorar las condiciones higiénicas que no se cumplen en su totalidad.

1. Comprobacion de la existencia urbanistica de las viviendas.

La solicitud de exencidn incluira el antecedente de la licencia o proyecto original o, en
su defecto, la nota registral extensa donde se pueda verificar la situacion legal de la misma y
que la vivienda no proviene de una infraccién urbanistica posterior.

En viviendas derivadas de infracciones prescritas Unicamente caben las obras
enunciadas en el articulo 2.3.4.

2. Comprobacién sobre titularidad y disponibilidad de las viviendas.

Se debe analizar previamente si las viviendas del inmueble pertenecen a una
comunidad de propietarios o bien a un Unico titular.

En este Ultimo caso, si el titular no tuviera la plena disposicion de todas las viviendas
en el momento de la solicitud se documentaré dicha situacién y la previsidén de disponibilidad
de las viviendas a futuro. En dicho supuesto, para solicitar la exencion del cumplimiento, se
presentard un proyecto de conjunto de todo el edificio en el que se contemplen las
posibilidades de eliminacién de las viviendas interiores y una propuesta de actuacién en la
fase objeto de la solicitud, coherente con dicho proyecto conjunto.

3. Comprobacién vy justificacion de la imposibilidad de cumplimiento del 4.3.20.6.
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El 4.3.20.6 ofrece diferentes alternativas para convertir las viviendas interiores
existentes en exteriores. Se reflejarad el nUmero de viviendas interiores existentes, y en cada
una de ellas estudiar cuéales podrian cumplir o cumplen los pardmetros indicados en el
4.3.20.6 (patio azul, patio de manzana, espacio libre 7.3.3).

En las viviendas interiores que no cumplan alguna de las opciones se reflejara el grado
de incumplimiento de dichos parametros. Para ello se presentaran planos en planta y seccién
justificativos de cada una de las opciones indicadas en el 4.3.20.6, asi como un informe
justificativo de la imposibilidad y grado del cumplimiento.

4. Propuesta de mejoras alternativas.

Analizadas las caracteristicas especificas de cada vivienda existente y sus motivos de
incumplimiento, se realizard una propuesta que, pudiendo ser eximida de la condicidén de
exterior, cumpla con el resto de las condiciones de las viviendas conforme a la normativa
actual, al menos, las condiciones que se establecen para la declaracion de infravivienda en el
articulo 4.12.2.

En concreto, es necesario estudiar previamente a la elevacion del expediente a la
Comision el cumplimiento de las siguientes condiciones bésicas en relacion a la posible
exencion de condiciones higiénicas:

- La superficie minima de la vivienda

- El tamano de las piezas y el programa minimo
- Laalturalibre

- La posicion de las viviendas sobre el terreno
- Condiciones de seguridad

- Condiciones de accesibilidad

- Las condiciones de iluminacion de las piezas

- El tamano de los patios de donde obtienen la iluminacién las piezas
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Tabla de comprobacion delas condiciones basicas para estudiar exencion en viviendas interiores que no cumplen 4.3.20.6 (vivienda exterior)

minima normativa actual minima para exencion CPPHAN observaciones

unicamente por imposibilidad fisica
superficie util 40m2 25m2

tamaio piezas y programa de unién de piezas que cumplan el programa
vivienda art. 7.34 art. 7.34 minimo hasta espacio diafano salvo bafio
minimo 20m2a 2,50 m libre en piezas
alturalibre 25m/2,20m 2,5m/2,20 habitables

las viviendas existentes bajo rasante deben
posicion devivienda sobre rasante sobrerasante transformarse en usos compatibles

con las disposiciones en edificios existentes y
posibilidad de soluciones prestacionales

condiciones de seguridad CIE CIE

con las disposiciones en edificios existentes
condiciones de accesibilidad CIE CIE
condiciones deiluminaciéondelas  [12%delasuperficieutil dela [9%dela superficieutil dela salvo en patios de restauracion obligatoria
piezas pieza habitable pieza habitable

los patios que sirvan deiluminacion ytengan
tamano delos patios dedonde una proteccion auxiliar o sin proteccion deben
obtienen lailuminacion las piezas.  |art. 6.7.15H3ymin 3x3 H/6ycirculo de 3x3 tener estas dimensiones minimas

En el caso de los ascensores que se planteen para dotar de accesibilidad a las
viviendas, deben incluirse dentro del sélido construido, conforme a los criterios generales de
la CPPHAN. Si no hubiera disponibilidad de actuacién en todas las viviendas en el momento
de la propuesta, en el proyecto conjunto descrito en el apartado 2, se reservara el espacio
para el futuro ascensor por el interior, siendo el ascensor que se permita en la primera fase
una solucién temporal hasta la disponibilidad de las viviendas que lo hagan viable por el
interior.

El acondicionamiento no podra en ningln caso menoscabar las condiciones originales
o previamente licenciadas.

En patios y fachadas de restauracion obligatoria o con proteccién arquitecténica no
seran de aplicaciéon las condiciones anteriores que les afecten, prevaleciendo su valor
patrimonial.

Unicamente las actuaciones de acondicionamiento de viviendas aisladas en
comunidades de propietarios podran plantear la exencidn en condiciones inferiores a las

indicadas, como es la disposicién de ascensores, tamafo de vivienda, etc.

En todo caso, la CPPHAN podra evaluar el incumplimiento de algunos de estos
apartados en casos excepcionales justificados.

https://madrid.es/go/CriteriosGeneralesCPPHAN _sede

https://madrid.es/go/CriteriosGeneralesCPPHAN _avyre
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