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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

91 MADRID

URBANISMO

Area de Gobierno de Urbanismo, Medio Ambiente y Movilidad

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 27 de mayo de 2025, adop-
té el siguiente acuerdo, expediente 135-2024-00274:

“Primero.—Estimar parcialmente y desestimar las alegaciones presentadas durante el
trdmite de informacién publica, por las razones y en los términos sefialados en el informe
técnico-juridico de la Direccion General de Planeamiento de 7 de mayo de 2025. Dicho in-
forme estard a disposicion de los alegantes y de los ciudadanos en general, formando parte
de la documentacién que se publique en la pagina de transparencia del Ayuntamiento de
Madrid, una vez que el planeamiento se apruebe definitivamente.

Segundo.—Aprobar definitivamente el Plan Especial para el fomento de la incorpora-
cién de cubiertas verdes en edificios construidos en la ciudad de Madrid, de iniciativa pu-
blica, de conformidad con lo establecido en el articulo 59.2 de la Ley 9/2001, de 17 de ju-
lio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con los articulos 57 y 62.2 de la
citada Ley.

Tercero.—Publicar el presente acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, en cumplimiento del articulo 66 de la citada Ley 9/2001, de 17 de julio, con indi-
cacion de haberse procedido previamente a su depdsito en el registro administrativo de la
Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica”.

Asimismo, a tenor de lo dispuesto en el art. 70.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, Regu-
ladora de Bases de Régimen Local a continuacién se publican los documentos con conteni-
do normativo:

— Normativa modificada.

Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del articulo 66.1 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que ha sido
remitido un ejemplar del Plan Especial al Registro Administrativo de la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacion urbanistica y que el transcrito acuerdo pone fin a la via admi-
nistrativa, pudiendo interponer contra el mismo Recurso Contencioso Administrativo ante
la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el plazo de dos me-
ses, a contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente anuncio en el BOLETIN OFI-
CIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 46 de
la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa,
todo ello sin perjuicio de que se pueda utilizar cualquier otro recurso que se estime perti-
nente para la defensa de sus derechos.

ARTICULOS MODIFICADOS DE LAS NORMAS URBANISTICAS
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TITULO 5
Sostenibilidad ambiental
Capitulo 5.3
Sostenibilidad ambiental

Articulo 5.3.6. Proteccioén del arbolado, flora y fauna (N-2).

Se cumplird la legislacidn sobre proteccién del arbolado, flora y fauna de la Comuni-
dad de Madrid.
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Articulo 5.3.7. Fomento de las infraestructuras de cubiertas verdes en edificios
construidos.

1. Las cubiertas verdes definidas en el articulo 6.10.21 apartado 3.a.ii) contribuyen
a favorecer la sostenibilidad ambiental de la ciudad y mejorar las condiciones de confort
térmico y bioclimdtico del propio edificio.

2. El cumplimiento del factor verde regulado en el articulo 6.10.21 serd exigible en
los supuestos de ampliacién y de rehabilitacién de reestructuracién y acondicionamiento
generales, conforme establece dicho articulo.

La construccién de un dtico, como obra de ampliacion, deberd cumplir con el factor
verde objetivo en la forma prevista en el articulo 6.10.21.

3. Enaquellos edificios construidos en los que se plantee la implantacién de una cu-
bierta verde, independientemente de las infraestructuras exigidas para el cumplimiento del
factor verde, se admitird la construccion de un dtico con las siguientes condiciones:

a) La superficie del dtico serd igual o inferior a la superficie de la cubierta verde im-
plantada.

b) En los dmbitos en los que su normativa no contemple expresamente estas cons-
trucciones, podrdn incorporarse como construccién por encima de la altura me-
diante licencia directa, sin necesidad de estudio de detalle.

¢) No podréan disponerse en edificios que se encuentren en situacién de fuera de orde-
nacidn relativa por exceso de altura, ni en tipologia de vivienda unifamiliar.

d) Debera cumplir las condiciones establecidas en el articulo 6.6.15 y no sobresalir
de la superficie piramidal generada por los planos trazados a 45° desde el borde
superior del dltimo forjado, salvo en tipologia de manzana cerrada, en la que po-
drd adosarse a los linderos laterales.

e) Enelcaso de tratarse de edificios o ambitos protegidos, prevaleceran las condicio-
nes del Titulo 4, y se estard a lo recogido en los dictdimenes emitidos por las co-
misiones de patrimonio correspondientes en el momento de tramitacién de la li-
cencia.

f) Dicho dtico podrd destinarse a los usos permitidos por la Norma Zonal u ordenan-
za particular de aplicacion, sin superar la edificabilidad de la parcela.

g) Asimismo, el dtico podrd destinarse a las cuantias excluidas del cémputo de edifi-
cabilidad en los términos y condiciones recogidas en el articulo 6.5.3 admitiéndo-
se, ademas:

i) Las zonas comunitarias del apartado o) del articulo 6.5.3 con los limites indi-
cados en el articulo 7.3.4.6.c), en promociones de menos de veinte (20) vi-
viendas o menos de mil (1.000) metros cuadrados edificados.

ii) Los locales destinados a la guarda de bicicletas y otros vehiculos de movili-
dad personal, recogidos en el apartado s), con los limites de superficie esta-
blecidos en el mismo.

iii) En parcelas calificadas como uso dotacional de servicios colectivos, los espa-
cios destinados a almacenes, vestuarios, aseos, cuartos de lavanderia, oficios
de limpieza y otras dependencias auxiliares similares, sin permanencia habi-
tual de personas del apartado x) del articulo 6.5.3.

4. Cuando se sustituya totalmente la cubierta de un edificio construido de vivienda
colectiva, con menos de veinte (20) viviendas o menos de mil (1.000) metros cuadrados edi-
ficados, por cubierta verde, sin ejecucidn de dtico, se excluyen del cémputo de superficie
edificada las zonas comunitarias del apartado o) del articulo 6.5.3 con los limites y ubica-
ciones indicados en el articulo 7.3.4.6.c).

5. Cuando se sustituya totalmente la cubierta de un edificio construido, ubicado en
una parcela calificada como dotacional de servicios colectivos, tanto piblico como privado,
por cubierta verde, sin ejecucion de dtico, se excluyen del coémputo de superficie edificada
los espacios recogidos en el apartado x) del articulo 6.5.3 cuando se ubiquen en planta baja.

6. El proyecto de edificacién presentado con la solicitud de licencia o con la decla-
racién responsable correspondiente deberd recoger las condiciones de la cubierta verde, la
tecnologia (caracteristicas, sustrato, sistemas de riego, etc.) y especies vegetales utilizadas
que garanticen su plantacion y su mantenimiento con un plan de mantenimiento.

7. Las cubiertas verdes que se generen y la superficie destinada a las mismas, debe-
ran figurar, junto con sus condiciones y obligaciones de mantenimiento y conservacion, en
el Libro del edificio, diferenciando, en aquellos que sean objeto de divisién horizontal, las
obligaciones comunes de las individuales.
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TITULO 6

Parametros y condiciones generales de la edificacion
y de sus relaciones con el entorno

Capitulo 6.5
Condiciones de edificabilidad

Articulo 6.5.3. Superficie edificada por planta (N-2).

La superficie edificada por planta es el resultado de excluir de la superficie construida
por planta definida en el articulo anterior, las zonas o cuantias que a continuacién se enu-
meran y las que a estos efectos se establecen en las normas zonales o condiciones particu-
lares de los usos:

a)

b)

d)

Los espacios didfanos de planta baja carentes de cerramiento como son los sopor-
tales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, las plantas bajas porticadas
y otros espacios similares, los cuales solo podran delimitarse por razones de segu-
ridad mediante elementos de cerrajeria en los que predomine el hueco sobre el ma-
cizo en una proporcion igual o superior al setenta y cinco por ciento (75%), uni-
formemente repartida.

Los entrepisos y los patios de parcela cubiertos, conforme a lo previsto en el ar-
ticulo 6.7.21.

Los espacios bajo cubierta cuando se destinen a depdsitos u otras instalaciones ge-
nerales al servicio del edificio o de otros edificios con los que compartan instala-
ciones centralizadas comunitarias.

Las construcciones auxiliares cerradas con materiales translicidos y construidos
con estructura ligera y elementos desmontables y reutilizables, las cuales respeta-
rén las siguientes condiciones:

1) Su funcién serd accesoria al servicio del edificio, sin utilizacién privativa ni
uso lucrativo, y con dimensiones proporcionales a su finalidad.
i1) Su acceso se realizara desde zonas comunes del edificio.
iii) Enedificios en régimen de propiedad horizontal se inscribirdn como elemento
comun en el Registro de la Propiedad.

Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguientes situaciones:

1) En plantas inferiores a la baja incluidos los accesos desde la via publica.

ii) En planta baja con un limite mdximo de veinticinco (25) metros cuadrados
utiles por plaza, incluida la parte proporcional de accesos, salvo en vivienda
unifamiliar, en la que el limite mdximo serd de quince (15) metros cuadrados
utiles por plaza.

iii) En planta de pisos, en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacioén
al servicio del edificio, siempre y cuando, no se supere la altura maxima per-
mitida en unidades métricas ni el nimero de plantas, sometida la exclusién
del cémputo a las condiciones establecidas para los usos autorizables cuando
la superficie construida para este uso supere el veinte por ciento (20%) de la
mdxima edificable.

Los locales destinados a alojar las instalaciones al servicio del edificio, o de otros
edificios con los que compartan instalaciones centralizadas comunitarias, cuyo di-
mensionamiento deberd justificarse, tales como cuartos de calderas y climatizado-
res, de generacidn, almacenamiento y distribuciéon de energias renovables, in-
fraestructuras de telecomunicaciones, depuradoras de piscinas, maquinarias de
ascensores, basuras, contadores y otros andlogos; asi como aquellas otras instala-
ciones que, sin ser de obligada instalacidn, contribuyen a mejorar el confort y ha-
bitabilidad del edificio. Estos locales podran situarse en cualquier planta de la edi-
ficacion y en construcciones por encima de la altura, debiendo realizarse su acceso
desde zonas comunes de circulacién, considerando a estos efectos como zona co-
mun el garaje aparcamiento.

No se consideran instalaciones al servicio del edificio, y consiguientemente no se
excluyen del cémputo de la superficie edificada, aquellas intrinsecas del funcio-
namiento de la actividad concreta, como cuartos de maquinas de camaras frigori-
ficas, cuartos de compresores y similares.
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g) Los espacios destinados a carga y descarga cuando constituyan dotacién al servi-
cio de los usos del edificio, asi como los accesos a 1os mismos.

h) Los locales destinados a albergar centros de transformacién de acuerdo con lo de-
terminado en el articulo 7.13.8, asi como los locales que alojen equipos de redes
urbanas de climatizacién y comunidades energéticas.

i) Chimeneas, conductos o conjuntos de conductos de ventilacién o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a veinticinco (25) decimetros cuadra-
dos. La exclusién incluird la superficie del propio hueco y la del cincuenta por
ciento (50 %) del cerramiento que lo delimita.

j)  Los huecos de aparatos elevadores. La exclusién incluird la superficie del propio
hueco y la del cincuenta por ciento (50 %) del cerramiento que lo delimita.

k) Los balcones, balconadas, miradores y jardineras que, dispuestos en las fachadas
exteriores, respeten las condiciones del articulo 6.6.19.

I) Las terrazas descubiertas y aquellas que, aun resultando cubiertas, la cubricién se
sitie, al menos, dos plantas por encima de su suelo.

m) En la categoria de vivienda colectiva, los primeros tres (3) metros cuadrados de
superficie destinada a tendedero en cada vivienda, exencién que podrd alcanzar
cuatro (4) metros cuadrados cuando se prevea en €l la preinstalacién o instalacién
de los equipos de climatizacion y/o los depdsitos de acumulacién de la instalacion
de captacién solar para la vivienda.

n) Los trasteros que cumplan las condiciones sefialadas en el articulo 7.3.4.6, aparta-
do b), en categoria de vivienda colectiva.

0) Laszonas comunitarias que cumplan las condiciones del articulo 7.3.4.6, apartado c),
en la categoria de vivienda colectiva.

p) El espesor de los muros de cerramiento que exceda de veinticinco (25) centime-
tros con la finalidad de aumentar el aislamiento térmico y acustico y la eficiencia
energética del edificio mediante cualquier tecnologia.

q) En obras de rehabilitacién, que afecten de manera integral a un edificio, los incre-
mentos del espesor de las fachadas que cumplan las condiciones del articulo 6.6.19.

r) Las galerias acristaladas bioclimdticas que respeten las condiciones del articu-
lo 6.6.19.

s) Los locales que, situados en planta baja o en plantas inferiores a la baja, se desti-
nen a la guarda de bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal, como pati-
netes y similares, con el limite de superficie de ciento treinta (130) decimetros
cuadrados por el nimero de bicicletas exigible como dotacién, los cuales estardn
dotados de los elementos necesarios para cumplir con su finalidad. Asimismo, se
estard a lo recogido en el articulo 5.3.7 respecto a las medidas de fomento de cu-
biertas verdes.

t) Enlas obras en los edificios, con la finalidad de resolver su adecuacién a las condi-
ciones normativas de accesibilidad, las rampas y los elementos mecdnicos que se
proyecten con dicho fin.

u) Enedificios residenciales existentes, las torres de ascensor que se incorporen ado-
sadas a fachada sobre suelo publico en virtud de lo previsto en los articulos 7.8.3.5
y 7.14.5.3; asi como las torres de ascensor que se sitien sobre espacio privado en
las condiciones del articulo 6.10.20.2.h. Se considera como torre de ascensor el
conjunto de ascensor y, en su caso, escalera y plataformas de comunicacién con
el edificio existente.

v) Cuando la normativa de seguridad en caso de incendio exija mds de una escalera, la
superficie ocupada por las escaleras adicionales de evacuacion que hayan de dispo-
nerse, asi como la superficie de las zonas de refugio cuando estas sean preceptivas.

w) Cuando las escaleras, pasillos, distribuidores se sobredimensionen respecto del
minimo determinado en las normativas en materia de seguridad de utilizaciéon y
accesibilidad y seguridad en caso de incendio, la superficie correspondiente al ex-
ceso sobre el minimo establecido normativamente. La misma exclusién se aplica-
rd a portales en la categoria de vivienda colectiva del uso residencial, cuando se
sobredimensionen sobre el minimo normativo.

x) En parcelas calificadas como uso dotacional de servicios colectivos, los espacios
situados en plantas inferiores a la baja destinados a almacenes, vestuarios, aseos,
cuartos de lavanderia, oficios de limpieza y otras dependencias auxiliares simila-
res, sin permanencia habitual de personas. Asimismo, se estard a lo recogido en el
articulo 5.3.7 respecto a las medidas de fomento de cubiertas verdes.
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y) Los pasillos y escaleras cuando sirvan exclusivamente a zonas que, segtn los
apartados anteriores, se excluyan del computo de la superficie edificada.

z) Envivienda unifamiliar, cualquiera que sea su tipologia, tanto sobre como bajo ra-
sante, solo se excluyen del computo de la superficie edificada las cuantias recogi-
das en los apartados a), b), c), e), j), p), Q). t), u) e y). La superficie de los locales
de instalaciones contemplados en el apartado f) se excluirdn exclusivamente cuan-
do se sitiien en plantas bajo rasante.

Capitulo 6.6
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 6.6.11. Construcciones por encima de la altura (N-2).

Salvo que las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento corres-
pondiente del Plan General, establezcan criterios particulares, podran admitirse:

1. Por encima de la altura mdxima de coronacién, con cardcter general, las siguien-
tes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta que no podran sobresalir respecto a un plano de una
inclinacién mdxima de cuarenta y cinco grados (45°) trazado por la linea que for-
man el borde superior del forjado de la tltima planta con los planos de fachada o
por el borde superior de las cornisas y aleros permitidos desde la misma.

b) Losremates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras ins-
talaciones, que no podrdn sobrepasar una altura total de cuatrocientos (400) cen-
timetros sobre la altura de cornisa. Se podrd admitir la superacién de dicha cota
cuando razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

2. Porencima de la altura de cornisa, ademds de las anteriores, se admite la construc-
cién de antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en doscien-
tos (200) centimetros la altura de cornisa, a excepcidn de ornamentos aislados o elementos
de cerrajeria.

Asimismo, se permiten construcciones deportivas al aire libre, incluidas las piscinas,
siempre y cuando ningtin elemento constructivo o de cerramiento de los mismos sobresal-
ga de la superficie piramidal formada por planos trazados a cuarenta y cinco grados (452%)
desde los bordes del dltimo forjado y un plano horizontal situado a trescientos setenta y cin-
co (375) centimetros de altura, medidos desde el nivel de cornisa.

3. Por encima de la dltima planta de piso permitida, se admitirdn los dticos y torreo-
nes en los términos siguientes:

a) Tendran que estar permitidos en la norma zonal u ordenanza particular del planea-
miento correspondiente. En los dmbitos en los que su normativa no contemple ex-
presamente estas construcciones, podrdn incorporarse como construcciones por
encima de la altura mediante estudio de detalle, no siendo necesaria su tramitacion
en el supuesto indicado en el articulo 5.3.7 para el fomento de cubiertas verdes.

b) Cuando la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento admita aticos y
torreones, se permite incorporar ambas construcciones simultdneamente.

¢) Por encima del forjado de techo de los dticos y torreones se admiten las construc-
ciones contempladas en los apartados 1 y 2 de este articulo, si bien, en el caso de
los torreones no se permitirdn las construcciones del subapartado 1.b).

d) Los dticos y torreones respetardn las condiciones establecidas en los apartados 9
y 10 del articulo 6.6.15 respectivamente, asi como aquellas otras que puedan im-
poner las normas zonales u ordenanzas particulares que los contemplen. Dichas
condiciones no podran modificarse mediante estudio de detalle.

4. Por encima de la altura mdxima total que se determine, no podrd admitirse cons-
truccién alguna, excepto:

a) Los conductos y chimeneas, las antenas y otros elementos de los sistemas de tele-
comunicacion, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determi-
nen la normativa sectorial aplicable, y en su defecto el buen hacer constructivo.

b) Los paneles de captacion de energia solar y otros elementos de generacién renova-
ble. Cuando requieran estructura de soporte, estard formada tinicamente por ele-
mentos estructurales ligeros y desmontables.
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¢) Los anuncios publicitarios o identificativos en coronacién de edificios en la forma
establecida en la Ordenanza que regule la publicidad e identificacion exterior.

d) Enedificios dotacionales, los elementos arquitecténicos aislados de cardcter orna-
mental, tales como torres, espadaiias, campanarios y similares que cuenten con in-
forme favorable de 6rgano municipal competente en materia de estética urbana.

Capitulo 6.10
Condiciones estéticas

Articulo 6.10.20. Acondicionamiento en superficie de los espacios libres privados (N-2).

1. Los espacios libres privados contribuirdn a la sostenibilidad ambiental con la ge-
neracién de servicios ecosistémicos que mejoren las condiciones de confort térmico y bio-
climdtico y del medio ambiente urbano, en la medida necesaria para cumplir con el factor
verde minimo de parcela regulado en articulo 6.10.21, mediante su ajardinamiento y/o ar-
bolado, que podrd realizarse por cualquier tecnologia que garantice la viabilidad de su plan-
tacidén y mantenimiento.

Cuando se realicen actuaciones en el espacio libre que estén fuera del ambito de apli-
cacion del cumplimiento del factor verde, deberd respetarse la superficie minima ajardina-
da que exigia la normativa con la que se otorgd la licencia de construccidén del edificio.

2. Los espacios que no sean de ajardinamiento y/o arbolado obligatorio podrdn ocu-
parse por:

a) Aparcamientos de vehiculos en superficie, los cuales no ocupardn una superficie
superior a cincuenta por ciento (50 %) del espacio libre de parcela. Se podrd su-
perar el porcentaje indicado cuando resulte imprescindible para completar la do-
tacidon de aparcamiento y no sea posible hacerlo en plantas inferiores a la baja.

b) Captadores solares que podrdn situarse sobre el terreno y como cobertura de mar-
quesinas para proporcionar sombra a plazas de aparcamiento. En ambos casos, su
estructura portante estard constituida por elementos ligeros y desmontables.

¢) FElementos ornamentales aislados y didfanos tipo pérgola, que estardn constituidos
por piezas lineales ligeras y carentes de cualquier tipo de cerramiento lateral y sin
cubricidn, pudiendo servir de soporte exclusivamente a toldos textiles, plantas tre-
padoras o paneles de captacién solar.

d) Vasos de piscinas descubiertas, que podrdn disponer de cubierta traslicida, de
funcionamiento retrdctil, en cuyo caso respetard las condiciones establecidas en el
articulo 6.5.3 para las construcciones auxiliares.

e) Instalaciones deportivas descubiertas.

f) Construcciones destinadas a conserjeria en parcelas con tipologia de edificacion
aislada o en bloques abiertos, con dimensiones mdximas en planta de trescientos
(300) centimetros por trescientos (300) centimetros y altura de coronacién inferior
a trescientos cincuenta (350) centimetros, no computando a efectos de edificabi-
lidad ni de ocupacién. Se separaran de los linderos de las parcelas al menos la mi-
tad de su altura de coronacién. No serdn admisibles en vivienda unifamiliar, sal-
vo en su régimen especial.

g) Construcciones auxiliares para la instalacion de sistemas centralizados de climati-
zacion, salvo en vivienda unifamiliar, en obras de rehabilitacidn de edificios cuan-
do no exista otra opcién técnicamente viable. Tendrdn unas dimensiones maximas
en planta de trescientos (300) centimetros por trescientos (300) centimetros y al-
tura de coronacioén inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros, no compu-
tando a efectos de edificabilidad ni de ocupacion. Se separardn de los linderos de
las parcelas al menos la mitad de su altura de coronacion.

El proyecto de obras de rehabilitacién deberd justificar la mejor solucién en cuan-
to a su posicidn e integracion en la parcela y a su armonizacion con las edificacio-
nes y su entorno.

h) Torres de ascensor y plataformas elevadoras en espacios libres de parcela de edifi-
cios residenciales existentes que no retinan las condiciones de accesibilidad, siem-
pre que constituyan la dnica solucién técnicamente viable y una vez constatada la
imposibilidad de su instalacién en el interior de la edificacion sin afeccion a espa-
cios privativos de viviendas y locales. A las torres de ascensor no le serdan de apli-
cacion las condiciones de edificabilidad, ocupacién y posicion, si bien solo podran
ocupar los espacios minimos de separacion a linderos cuando no sea factible su ubi-

BOCM-20250617-51



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 143

MARTES 17 DE JUNIO DE 2025 Pég. 187

cacidn en otra posicién y con la menor afeccién posible a las parcelas colindantes.
i) Armarios y cuadros de acometidas.

Los elementos contemplados en las letras b), ¢) y d), asi como los cerramientos de las
pistas deportivas en la letra e), tendrdn una altura de coronacién maxima de doscientos cin-
cuenta (250) centimetros, sin superar la coronacién de los cerramientos de parcela cuando
se sitden en los espacios minimos de retranqueo y separacion a linderos.

3. Enlas dreas de suelo urbano consolidado podran redactarse planes especiales para
la mejora de la calidad ambiental, que determinardn las condiciones y tratamiento de los es-

pacios libres.

Articulo 6.10.21. Factor verde.

1. El factor verde es un pardmetro numérico que favorece la sostenibilidad ambien-
tal mediante la generacién de servicios ecosistémicos que mejoran las condiciones de con-
fort térmico y bioclimdtico y del medio ambiente urbano, en el que se considera la cantidad
de vegetacién a incorporar en la edificacion y en el espacio libre de parcela.

2. Elfactor verde se aplica en las obras de nueva planta, sustitucién, ampliacién y en
las de rehabilitacién de reestructuracion y acondicionamiento generales.

En las intervenciones sobre edificios sometidos a algin régimen de proteccidn patri-
monial, las soluciones concretas en la aplicacion del factor verde podrdn ser moduladas por
la CPPHAN, cuando la solucién de su cumplimiento pudiese entrar en conflicto con los va-
lores que justificaron la proteccién.

3. Definiciones.

A los efectos de la determinacion del factor verde se consideran:

a) Infraestructuras verdes: Son las tipologias de reverdecimiento que se pueden im-
plementar en las edificaciones. Pueden ser:

i)

iif)

Fachada verde: Es una instalacion vertical dispuesta sobre fachadas exteriores
y en cubiertas con inclinaciéon mayor de treinta grados (30.°) sexagesimales.
Las fachadas verdes pueden ser de dos tipos:

— Continua: sistema en el que se utiliza una estructura especifica donde se
asienta un sustrato y un sistema de vegetalizacion para que las plantas en-
raicen, aportdndoles el agua y los nutrientes necesarios para su subsisten-
cia y desarrollo.

— Modular: sistema en el que las plantas crecen desde jardineras, donde tie-
nen sus raices. A estos efectos, se entiende por jardinera un elemento sa-
liente o entrante a la fachada con dimensiones interiores superiores a
veinte (20) centimetros, en todas sus direcciones. Las jardineras deberdn
ser accesibles para su plantacién y mantenimiento, para lo cual ninguna
de sus partes estard situada a mds de un (1) metro de distancia de un hue-
co practicable de la fachada o de una zona transitable del espacio libre de
parcela o de la cubierta. En todo caso se deberdn respetar las condiciones
establecidas para jardineras en el articulo 6.6.19.

Cubierta verde: Es un acondicionamiento vegetal compuesto por un sustrato,
con espesor minimo de diez (10) centimetros y vegetacion instalados en la cu-
bierta de un edificio, cuya inclinacién no exceda de treinta grados sexagesi-
males (30°).

Las cubiertas verdes pueden ser de dos tipos:

— Extensiva: Cubierta con un espesor de la capa de sustrato vegetal com-
prendido entre diez (10) y treinta (30) centimetros.

— Intensiva: Cubierta con espesor de la capa de sustrato vegetal mayor de
treinta (30) centimetros.

Sombra vegetal: Es aquella que se produce mediante drboles, plantados sobre
el terreno o sobre cubiertas intensivas.
Se consideran dos tipos de drboles:

— Arbol adulto existente: Ejemplar de cualquier especie arbérea con més de
diez (10) anos de antigiiedad o veinte (20) centimetros de didmetro de
tronco al nivel del suelo.
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— Arbol nuevo: Ejemplar nuevo o existente que tenga al menos diez (10)
centimetros de perimetro, medidos a un (1) metro de altura, en el caso de
tratarse de una especie caducifolia, o de al menos ciento setenta y cinco
(175) centimetros de altura, en el caso de ser una especie perenne.

iv) Ajardinamiento en rasante: Espacio ajardinado con diferentes especies vege-
tales del espacio libre de parcela.
El ajardinamiento del espacio libre de parcela podra realizarse:

— Sobre el terreno: cuando sin existir edificacién subterrdnea, se dispone
una superficie vegetal continua con una capa de tierra vegetal de, al me-
nos, treinta (30) centimetros.

— Sobre edificacién subterrdnea: consiste en una cubierta verde sobre la
edificacion subterrdnea.

En las infraestructuras verdes podrd utilizarse cualquier tecnologia que garantice
su plantacion y mantenimiento. En el caso de la sombra vegetal, el proyecto acre-
ditard que el sistema de plantacion garantiza el desarrollo y permanencia de arbo-
lado de gran porte. Por otra parte, siempre que la infraestructura verde y la tecno-
logia utilizada lo permitan, se admitird su utilizacién como huertos urbanos.

b) Tipologia edificatoria:
Se consideran a estos efectos, seis tipos de edificacion:

1) Edificacién en manzana cerrada.
i1) Edificacion aislada.
iii) Edificacién en baja densidad.
iv) Edificacién unifamiliar.
v) Actividades econdémicas.
vi) Edificacién en altura, con altura en niimero de plantas igual o superior a dieci-
séis (16).

¢) Tipo de obra:
Se consideran tres tipos de obras:

1) Nueva planta y sustitucién.
ii) Ampliacién.
iii) Rehabilitacion (reestructuracién y acondicionamiento generales)
En el caso de que la intervencién suponga simultineamente las obras de amplia-
cién y rehabilitacion se aplicard el coeficiente correspondiente a ampliacion.

4. Cilculo del factor verde.

El factor verde se calcula en funcién de los coeficientes de tipologia edificatoria y de
clase de obra, multiplicados por la suma de los productos de la superficie de cada infraes-
tructura verde por su coeficiente propio, en relacion con la superficie de la parcela, segiin
la siguiente féormula:

FV=CtxCox ¥ CixSi/Sp
Siendo:

FV: Factor verde.

Ct: Coeficiente de tipologia edificatoria.

Co: Coeficiente de tipo de obra.

Ci: Coeficiente de infraestructura verde.

Si: Superficie de cada infraestructura verdes.
Sp: Superficie total de la parcela.

El factor verde asi obtenido deberd ser igual o superior al factor verde objetivo, el cual
se establece en treinta y cinco décimas (0,35).

Siempre que las caracteristicas de la parcela y la edificacién lo permitan, para la ob-
tencidn del factor verde objetivo deberd utilizarse sombra vegetal y/o ajardinamiento en la
superficie libre de parcela.

En el caso de que no exista espacio libre, o que por las dimensiones de este no sea po-
sible obtener el factor verde objetivo con sombra vegetal y/o ajardinamiento en la superfi-
cie libre de parcela, se podrd completar mediante la implantacién de cubiertas verdes, y solo
en caso de no poder obtenerse de esta forma, mediante fachadas verdes.

5. Superficies de parcela y de infraestructuras verdes (Sp y Si).

La superficie de la parcela (Sp) y la destinada a cada infraestructura verde (Si) se ex-
presardn en metros cuadrados, redondeadas por defecto en un decimal.
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La superficie destinada a las infraestructuras verdes se medird segin los siguientes

criterios:

a)

b)

)

d)

e)

6.

Fachada verde:

i) Continua: Se medird en proyeccion ortogonal sobre un plano paralelo a la fa-
chada, descontando huecos de dimensién superior a cincuenta (50) decime-
tros cuadrados.

ii) Modular: Cuando la jardinera se sitie en el antepecho del hueco, se multipli-
card la longitud de la jardinera por la distancia entre huecos, superior e infe-
rior; si la jardinera se sitda entre el espacio horizontal entre huecos, se multi-
plicard la longitud de la jardinera por la altura de piso de la planta en la que
disponga.

iii) Mixta: En caso de fachadas verdes mixtas, se medird de forma independiente
la superficie de cada uno de los dos tipos.

Cubierta verde: Tanto las extensivas como la intensivas se medirdn en proyeccion
ortogonal sobre un plano paralelo a la superficie de la cubierta, descontando hue-
cos de superficie superior a un (1) metro cuadrado. En cubiertas mixtas, se medi-
rd de forma independiente la superficie de cada uno de los dos tipos.

Sombra vegetal: Se contabilizard el nimero de drboles adultos existentes y/o nue-
vos que se plantardn en la parcela, considerando que cada drbol tiene una superfi-
cie verde equivalente de cincuenta (50) metros cuadrados. En ningtin caso se con-
siderard un nimero de drboles superior al resultado de dividir la superficie del
espacio libre de parcela entre veinticinco (25).

Ajardinamiento en rasante: Se medird en proyeccién ortogonal sobre un plano ho-
rizontal, descontando los huecos de dimensién superior a cincuenta (50) decime-
tros cuadrados.

Cuando se dispongan simultdneamente sombra vegetal y ajardinamiento en rasan-
te, se tendrdn en cuenta en el cdlculo las superficies de ambas infraestructuras de
forma independiente, aunque estén solapadas.

Coeficientes de aplicacion.

En las tablas siguientes, se indican los valores de los coeficientes que intervienen en el
calculo del factor verde.

COEFICIENTE DE TIPOLOGIA EDIFICATORIA (CT)

Manzana cerrada 0,75
Edificacién aislada 0,45
Baja densidad 0,40
Edificacion unifamiliar 0,50
Actividades econémicas 0,75
Edificacion en altura (=16 plantas) 0,40

COEFICIENTE DE TIPO DE OBRA (CO)

Nueva planta y sustitucion 3,20
Ampliacion 3,40
Rehabilitacién (reestructuracion y acondicionamiento generales) 3,80

COEFICIENTE DE INFRAESTRUCTURA VERDE (CI)

INFRAESTRUCTURA TIPO Cl

Continua 0,76
Fachada verde

Modular 0,71

Extensiva 0,54
Cubierta verde

Intensiva 0,60

Arbol nuevo 0,80
Sombra vegetal -

Arbol adulto existente 1,00

o . Sobre terreno 0,66

Ajardinamiento en rasante — -

Sobre edificacién subterranea 0,46

Los coeficientes de infraestructura verde podrdn incrementarse en un diez por ciento
(10 %) cuando se emplean especies vegetales autoctonas o adaptadas a la ciudad de Madrid
y con mayor contribucioén a la calidad del aire en toda la infraestructura verde considerada,
conforme al listado que al efecto aprueben los servicios competentes en materia de urbanis-
mo con informe de los servicios competentes en materia de zonas verdes y arbolado.

BOCM-20250617-51



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 190 MARTES 17 DE JUNIO DE 2025 B.O0.C.M. Niim. 143

7. Obligaciones inherentes.

Los proyectos de edificacién presentados con las solicitudes de licencia o con las decla-
raciones responsables, justificardn en un apartado especifico el cumplimiento del factor verde,
asi como las infraestructuras verdes, tecnologias y especies vegetales utilizadas para alcanzar-
lo. El valor del factor verde obtenido se recogerd en la informacién publica del planeamiento
urbanistico del ayuntamiento, figurando en el visor urbanistico para su consulta.

El factor verde obtenido, asi como las infraestructuras verdes y la superficie destinada
a las mismas, deberdn figurar, junto con sus condiciones y obligaciones de mantenimiento
y conservacion, en el Libro del edificio, diferenciado, en aquellos que sean objeto de divi-
sién horizontal, las obligaciones comunes de las individuales.

8. Modificacion de la regulacion del Factor Verde.

a) Por el drea competente en materia de desarrollo urbano se establecerd un progra-
ma de seguimiento periédico, con la finalidad de evaluar la implementacién del
factor verde y el cumplimiento de sus objetivos, el cual establecerd los indicado-
res necesarios para valorar los factores siguientes:

1) Contribucion a la reduccién del efecto isla de calor.
ii) Control de las ganancias solares.
iii) Mejora de la calidad del aire en factores como la humedad relativa, la fijacion
de CO, y de particulas.
iv) Fomento de la cultura de los valores de la naturaleza y la ecologia en la activi-
dad de edificacion, en la parcela y la ciudad.

b) Como resultado de la evaluaciéon periddica y de la evolucién de las condiciones
medioambientales de la ciudad, asi como por la incorporacion los avances cienti-
ficos y técnicos sobre la materia, mediante plan especial podrd modificarse cual-
quiera de los aspectos regulados en los apartados anteriores.

TITULO 7
Régimen de los usos

Capitulo 7.3
Uso residencial

SECCION PRIMERA

Condiciones de las viviendas

Articulo 7.3.4. Programa de vivienda (N-2).

1. A efectos de estas Normas Urbanisticas se considera como vivienda minima aque-
lla que cuenta con estancia-comedor, cocina, dormitorio y bafio, y cuya superficie util sea
igual o superior a cuarenta (40) metros cuadrados, no incluyendo en el computo las terra-
zas, balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni los espacios con altura libre de piso in-
ferior a doscientos veinte (220) centimetros. Cumpliendo la superficie minima indicada, se-
rdn admisibles viviendas didfanas sin compartimentacidn, a excepcién del bafio.

2. Las condiciones minimas a las que han de sujetarse las piezas de la vivienda serdn:

a) Cocina: tendrd una superficie titil minima de siete (7) metros cuadrados y su forma per-
mitird la inscripcién de un circulo de ciento sesenta (160) centimetros de didmetro.

b) Estancia-comedor: tendrd una superficie dtil minima de catorce (14) metros cua-
drados y su forma permitird la inscripcién de un circulo de trescientos (300) cen-
timetros de didmetro, tangente al paramento en el que sittie el hueco principal de
ventilacion e iluminacion.
La cocina podrd integrarse en la estancia-comedor uniendo ambas piezas sin que
existan entre ellas elementos delimitadores de suelo a techo y conservando la super-
ficie total, suma de la superficie parcial de cada una de las piezas independientes.

¢) Dormitorio: tendrd una superficie dtil minima de doce (12) metros cuadrados y su
forma permitird la inscripcion de un circulo de doscientos setenta (270) centime-
tros de didmetro; los dormitorios adicionales que puedan disponerse tendrdn una
superficie minima de siete (7) metros cuadrados y su forma permitird la inscrip-
cién de un circulo de doscientos (200) centimetros de didmetro. En ambos casos,
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el circulo inscrito serd tangente al paramento en el que sitde el hueco principal de
ventilacion e iluminacioén.

Los dormitorios serdn independientes entre si, de modo que ninguno utilice como
paso otro dormitorio.

d) Baifio: estard compuesto, al menos, por bafiera/ducha, lavabo e inodoro y su super-
ficie dtil minima serd de tres (3) metros cuadrados. El acceso al bafio no podré rea-
lizarse desde la cocina ni desde un dormitorio. Cuando se dispongan varios bafios,
uno de ellos tendrd acceso independiente, pudiendo accederse al resto desde los
dormitorios. Adicionalmente, podrdn incorporarse locales para aseo con una com-
posicién y dimensién menor que la indicada.

e) Pasillo: su anchura libre minima serd de noventa (90) centimetros; podran existir
estrangulamientos que disminuyan el ancho del pasillo no mds de quince (15) cen-
timetros, siempre que su longitud no supere los treinta (30) centimetros y, en nin-
glin caso, enfrentados a una puerta.

3. Enlavivienda colectiva tipo 2 podrd reducirse la superficie minima de la vivienda
hasta treinta (30) metros cuadrados cuando se dispongan zonas comunitarias de estancia y
ocio en una cuantia igual o superior a la suma de la reduccion de superficie de cada vivien-
da por debajo de la vivienda minima, y en los términos del apartado 6.c) de este articulo.

La vivienda podra ser didfana sin compartimentacidn, a excepcion del bafio; en el caso
de no ser asi, las distintas piezas que la compongan respetardn las dimensiones establecidas
en el apartado anterior, con la excepcion de las dimensiones minimas de la estancia come-
dor, que serdn libres.

4. En cuanto a las dimensiones y condiciones de las piezas de las viviendas accesi-
bles, se estard a lo dispuesto en el documento bdsico de seguridad de utilizacién y accesi-
bilidad del Cédigo Técnico de la Edificacién o normativa que lo sustituya y, en su caso, en
la normativa que pueda dictar la Comunidad de Madrid sobre la materia.

5. Reunirén las condiciones de pieza habitable la estancia-comedor, la cocina y los
dormitorios, asi como otras piezas que pudiera disponer la vivienda y cuya funcién sea de
estancia, reposo u ocio.

6. Ademds de las piezas anteriores que integran la vivienda minima, se consideran
los siguientes:

a) Tendedero: Dependencia que se utiliza para el tendido y secado de ropa y que pue-
de estar formando parte de la vivienda o fuera de la misma, en un drea comun del
edificio.

En caso de estar incorporado a la vivienda, tendrd una dimensién ttil minima de
tres (3) metros cuadrados, contard con ventilacion natural directa y dispondrd de
un sistema de proteccion que dificulte la visién de la ropa tendida desde la via o
espacio publico.

No serd necesaria la separacion fisica entre la cocina y el tendedero, siempre que
el conjunto respete la superficie minima de ambas piezas y que el tendedero dis-
ponga de pavimento con pendiente y desagiie.

Los tendederos no podran estar integrados en los balcones o balconadas.

b) Trastero: Pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda.

No computardn como edificabilidad, en la categoria de vivienda colectiva, las zo-
nas destinadas a trasteros que cumplan las siguientes condiciones:

i) Que estén situados en la superficie bajo cubierta y en plantas bajas, inferiores
a la baja o de atico.

1) El acceso a los trasteros se resolverd tinica y exclusivamente a través de zonas
comunes del edificio, considerando incluidas en éstas las zonas de circulacion
de los garajes.

iii) El nimero maximo de trasteros serd uno por vivienda.

iv) La superficie construida de cada trastero serd como maximo de seis (6) metros
cuadrados.

v) La superficie del conjunto de los trasteros mds las zonas de distribucién a los
mismos, no computable a efectos de edificabilidad, serd equivalente a 8 x n.°
de trasteros admisibles.

vi) Cada trastero se considerara como uso asociado a una vivienda concreta, de-
biendo quedar constancia de tal cardcter en el acto de otorgamiento de la li-
cencia o medio de intervencion correspondiente, condicion que deberd tener
acceso al Registro de la Propiedad.
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vii) Las dimensiones y condiciones de los trasteros accesibles serdn las estableci-
das en el documento bésico de seguridad de utilizacién y accesibilidad del
Codigo Técnico de la Edificacién o normativa que lo sustituya.

Cuando los trasteros se incluyan en el cémputo de edificabilidad, la superficie
construida de cada trastero serd como mdximo el veinticinco por ciento (25 %) de
la superficie construida de la vivienda a la que se asocia.

¢) Zonas comunitarias: Se entiende como zonas comunitarias aquellos espacios des-
tinados a mejorar la prestacién social de las viviendas y con uso exclusivo para el
conjunto de residentes del edificio.
La titularidad de las zonas comunitarias deberd quedar vinculada a la de las vi-
viendas, por lo que el acto de otorgamiento de la licencia de edificacién o medio
de intervencién que corresponda contendrd, como condicién explicita, dicha
vinculacidn, para que tenga acceso al Registro de la Propiedad al inscribirse la de-
claracién de obra nueva correspondiente. En todo caso, las zonas comunitarias de-
berdn tener la condicién de elemento comin en la propiedad horizontal.
En promociones de uso residencial, exclusivamente en la categoria de vivienda
colectiva, en promociones de mds de veinte (20) viviendas o mil (1.000) metros
cuadrados edificados y en las de menos cuando se cumpla lo establecido en el ar-
ticulo 5.3.7 para el fomento de cubiertas verdes, no computardn a efectos de edi-
ficabilidad los locales destinados a usos comunitarios para los residentes del edi-
ficio, tales como salas de reunién o espacios deportivos de la comunidad,
incluidos en éstos los aseos y vestuarios anexos. Su superficie serd inferior o igual
a cincuenta (50) metros cuadrados o equivalente al uno por ciento (1%) de la su-
perficie edificada destinada al uso residencial, con un mdximo de doscientos (200)
metros cuadrados, cumpliéndose las condiciones 1) y ii) sefialadas para trasteros.
En todas las promociones de uso residencial, con independencia de su tamafio,
tampoco computardn en edificabilidad los locales destinados a conserjeria, recep-
cién de paqueteria, ttiles de limpieza y otras finalidades andlogas al servicio de
los ocupantes del edificio, en una cuantia mdxima conjunta de quince (15) metros
cuadrados. Esta exencidn de edificabilidad no se aplicard en la categoria de vi-
vienda unifamiliar, salvo en su régimen especial.

Madrid, a 4 de junio de 2025.—FI Director General de Planeamiento, Javier Hernandez
Morales.—El Secretario General del Pleno, Federico Andrés Lopez de la Riva Carrasco.

(03/9.171/25)
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