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1 DESCRIPCION DEL EDIFICIO

1.1 SITUACION Y ENTORNO:
El edificio se localiza en el distrito 01 Centro de Madrid, concretamente en el Barrio 13 “Cortes”

La manzana del edificio, confluye entre las calles Santa Catalina, Prado, Ventura de la Vega y Carrera
San Jerénimo. En dicha manzana se ubica el Edifico Ateneo de Madrid, el cual se considera Bien de
interés Cultural, segun el n° 211.

El edificio se encuentra organizado en torno a un patio central, si bien se dispone de otros dos patios
laterales, y un nicleo de comunicacién es principal y una escalera secundaria de incendios

El acceso al interior del edificio se realiza directamente desde la via publica, mediante portén de
madera representativo en el eje central de la fachada, que da acceso con el corredor longitudinal,
que discurre hasta el patio interior. Previo al acceso al patio interior, se disponen de dos
escalinatas a ambos lados del corredor, que enlazan con la planta baja del edifico, donde se
localiza el ntcleo de ascensores, asi como dos ndcleos de escaleras que discurren la totalidad de
las plantas. Atravesando el patio interior se accede a la planta semis6tano, mediante escalinata
descendente

Se trata de un edificio de origen residencial colectivo, con licencia de construccion del afio 1951, y que,
seguln los datos del Catastro, la fecha de construccion es del 1860, tiene la referencia catastral y se
asienta sobre un solar de forma poligonal y de unos 747 m? de superficie grafica, datos obtenidos del
catastro. referencia catastral es 0843905VK4704D0001SI

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CL SANTA CATALINA G
268014 MADRID [MADRID]

Clase: URBAND

Uso principal: Oficinas
Superficie construida: 4.381 m2
Afio construccién: 1860

CONSTRUCCION

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
OFICIMNA 10001 852
OFICIMNA 11 852
OFICIMNA 102501 852
OFICIMNA 10301 852
QOFICIMNA 10401 4649
APARCAMIENTO -1 852
APARCAMIENTO 1-2101 852

Imagen 1 Datos catastrales del inmueble
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PARCELA

Superficie grafica: 747 m2
Participacion del inmueble: 99,999900 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal
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Imagen 2 Plano catastral del inmueble

No obstante, el desglose de la superficie varia segun las referencias catastrales, notas registrales,
diferentes tasaciones y los datos de medicion in situ, existiendo una variacion maxima alrededor del 10

%, entre la superficie menor y la mayor de las tres fuentes consultadas.

Dichos datos del catastro no coinciden con la realidad, ya que el edificio actualmente no dispone de
ninguna planta sétanos de garaje aparcamiento.

Segun las escrituras de compra-venta, que se aportan en documento anexo, donde Metrovacesa
vende a ARPROMA, la superficie del solar es de 731,90 m2, que tampoco corresponde con la
especificada en catastro, aunque es bastante aproximada.

1.2 USOSY SUPERFICIES

El Edificio solo cuenta con una fachada accesible, a la calle Santa Catalina, donde se emplaza el
Unico acceso disponible. Este acceso permite el acceso a un soportal que termina en el patio
interior central y cuenta con dos accesos, una a cada lado del soportal que permiten el acceso
planta baja, asi como, al ntcleo general de comunicacion del edificio constituido por una escalera

y dos ascensores.
El edificio se desarrolla verticalmente en siete plantas, seis de ellas sobre la rasante (plantas,

bajo cubierta, cuarta, tercera, segunda, primera y baja, y una planta bajo la rasante, la planta
sotano. La cubierta del edificio no es transitable.

El edificio se desarrolla alrededor de un patio central de forma rectangular y dos patios laterales
situado a ambos lados de la fachada posterior, fachada medianera con edificios de la manzana.
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Dispone de otros dos nlcleos de comunicacién vertical constituidos, cada uno, por una
escalera, uno que sirve a todas las plantas del edificio y cuyo desembarco se realizada en el
patio central y el otro situado junto a la fachada lateral derecha, medianeras con el edificio
anexo, cuya escalera discurre desde planta primera a planta sétano.

El Edificio presenta una superficie construida total de unos 4.389,03 m?, de los cuales 3.706,64 m?
corresponde a la superficie de las plantas ubicadas sobre la rasante y 672,39 m?2 corresponde a la
superficie construida de la planta semisétano.

En la siguiente tabla se resumen las superficies y cotas de cada planta, tomando como cota de
referencia (cota +0,0) el nivel de planta baja, del acceso al edificio:

SUP. (m2) P-1 P.BAJA|ENTREPL.| 1°PISO [ 2°PISO | 3° PISO | 4° PISO |BAJOCUB.[ TOTAL

CAD 672,39 | 84,29 561,06 | 643,88 | 643,44 | 644,03 644,28 485,66 4.379,03
REGIST 704,11 = 632,85 683,46 | 677,22 | 677,22 611,70 364,35 4.350,91
CATAST 652,00 652,00 652,00 | 652,00 | 652,00 652,00 469,00 4.381,00

Tabla 1 Cuadro comparativo de superficies construidas del inmueble
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2 ANTECEDENTES HISTORICOS

El edifico data del afio 1860, segun informacién catastral, aunque el Archivo de la Villa dispone
de antecedentes con relacién a la memoria del proyecto de edificacion, del afio 1850. Dicha
licencia para obra de nueva planta fue concedida a D. Manuel de Anduaga y Mejia,
perteneciente a la alta sociedad, y teniente de alcalde de Madrid desde el 4 de enero de 1861.
Segun consta en los registros, es propietario de varias fincas en la capital.
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Imagen 3 Plano de fachada del edificio segun licencia concedida en 1851

El proyecto fue redactado por el arquitecto Francisco Cabezuelo y Cueto, quien construyé
diversos inmuebles de vivienda (como el ubicado en la calle Barquillo 13, calle de la Cava Baja
5, calle Lope de Vega 17 y 19...) y finalizé la construccién del Teatro Real, nombrado arquitecto
por designacion real y aparejador del teatro, y que se ocupd de su conservaciéon hasta 1926.

Destinado a vivienda hasta al menos 1946, segn consta en diversas solicitudes de licencia para obras.

El 15 de abril de 1946, dos de las herederas de la familia Creus lo venden al Banco Exterior de Espafia
segun escritura de compraventa ante el notario Mariano de Aldama y Elorza. Dicha entidad, presenta
ese mismo afio el proyecto para la Sede Central del Banco Exterior de Espafia en la Carrera de San
Jeronimo (aunque en esa propuesta no se incluye el inmueble que nos ocupa).
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En 1951 se solicita licencia de apertura de oficinas de importacion — exportacion en la 22 planta, por
Fomento de Comercio Exterior S.A., entidad creada e impulsada por el BEX.

Durante la posguerra el BEX tuvo un periodo de crecimiento como una especie de «banco oficial»
especializado en la promocion del comercio exterior, impulsando la entidad bancaria la empresa
publica Fomento de Comercio Exterior (FOCOEX). A diferencia de otras entidades de crédito, el BEX
no fue nacionalizado durante la década de 1960. Hasta su transformacion en 1971, el capital del banco,
que cotizaba en bolsa, se repartia entre el Instituto Nacional de Industria (20%), Banco de
Espafia (15%), banca privada espafiola (15%) y Camaras de Comercio (10%), quedando el 40%
restante en manos de particulares.6

En 1971 paso6 por un proceso de transformacion juridica y funcional que llevé a que el Estado fuera su
accionista mayoritario, al tiempo que su actividad se especializaba para concentrarse de manera mas
clara en las operaciones de comercio exterior.

Entre 1976 y 1984, se realiza el Proyecto de rehabilitacion y restructuracion completa del edificio,
redactado por los Arquitectos D. Miguel Oriol e Ibarra (arquitecto, entre otros trabajos de Torre Europa,
coetanea de este proyecto), y D. Gregorio Lapuente Casamayor, para sede del BEX-Argentaria, y union
con los edificios en la Carrera de San Jerénimo y calle Ventura de la Vega a través del patio de
manzana.

Segun la informacion actualizada del catastro, asi como como la ficha del catédlogo del edificio con el
n°. 03989, en la que su identificacién figura como “ Banco Exterior de Argentaria”, coincide en parte con
la propuesta del proyecto de reestructuracion que se tramitd en el afio 1976, que a pesar de disponer
de los informes técnicos favorables para propuesta de concesion de licencia, finalmente no se obtuvo
la licencia de obras, por la aprobacién el 7/11/1978 del Plan Especial de Proteccién y conservacién de
Edificios y Conjuntos de Interés Historico Artistico de la Villa de Madrid, lo cual determino la suspensién
de licencias en las areas y edificios afectado por dicho plan. Dicho aspecto fue requerido al titular, con
fecha 27/11/1977, suspendiendo el expediente de solicitud de licencia y requiriendo el informe favorable
perceptible de la Direccién General del Patrimonio Artistico y cultural del Ministerio de cultura, para lo
cual se requiri6 que se aportara los proyectos y documentos necesarios ante dicho organismo.
Posteriormente a dicho requerimiento, no se localizan documentos de informe favorable y concesién
de licencia, suponiendo el expediente archivado. Ello aboc6 a la restitucion de la cubierta y fachada a
patio, (Exp.: 352884 archivado en el AG Desarrollo Urbano).

En resumen, la intervencion consistia en unificar los dos edificios de titularidad del Banco exterior de
Espafa, enfrentado por testero posterior, y unidos por un patio comun interior, el cual se destinaria a
garaje aparcamiento subterraneo en tres plantas bajo rasante. Se proyectaba un edificio de nueva
planta (4 plantas, més 3 s6tanos), en Ventura de la Vega n° 5, otro edificio de nueva planta conservando
y restaurando la fachada existente, en la C/ Santa Catalina n° 6 (6 plantas mas 3 sétanos) y un garaje
subterrédneo de 3 niveles, en el patio de manzana comun. Las plantas consideradas en el proyecto son:

Planta Semisoétano ( -1,95 mts), Planta Baja ( +1,25 ), Planta 1° ( +4,85 m) , Planta 22 ( + 8.85m), Planta
32 (+12,75 m ) y Planta 42 retranqueada bajo cubierta ( +16,55 m) conservando la cornisa y remates
existentes.

En relacién a las obras proyectadas del edificio C/ Santa Catalina 6, se conservaba la fachada,
consolidandola y restaurdndola, y sustituyendo la carpintera de huecos exteriores de madera, por otra
nueva de aluminio anodizado en bronce. Los dos huecos de la parte derecha de la fachada se
transformaran mediante su apertura en la entrada/salida de vehiculos de 6,00 m. Con respecto a la
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fachada posterior, se reconstruia el edifico limitandolo por el testero con la nueva linea de patio de
manzana.

Las plantas 1°, 2°, y 3° se proyectaban iguales de unos 620 m2y la Planta 4° retranqueada bajo cubierta.

Dicha intervencion no se llevé al cabo en su totalidad, pero si se observa que en la edificacion de
Calle Santa Catalina 6 actualmente, la distribucion y disposicion de las plantas, son diafanas,
coincidiendo en parte con lo propuesto en dicho proyecto sobre el que no se concedi6 licencia. En
relacion a los s6tanos destinados a garaje aparcamiento, en la actualidad, el edificio no dispone de
garaje aparcamiento, aunque llama la atencion que en el cuarto de basuras de la planta sétano,
que se limita por el testero de la edificacion, dispone de una rampa un pequefio desnivel en rampa
en curva, similar a lo que se proyectaba como rampa de salida del garaje.
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Imagen 4 Seccion de la propuesta de 1976.

El 30/09/1998 mediante escritura de fusion por absorcion, el edifico pasa a pertenecer a “Argentaria,
Caja Postal Y Banco Hipotecario”, por lo que en el catdlogo del plan general se denomina BEX-
Argentaria. Segun las entradas en el registro de la propiedad Gesinar Rentas S.L., ya era inquilino en
el edificio.

El 4/10/1999 Gesinar Rentas S.L., compra el edificio por fusién con Argentaria.
El 26/9/2001 Metrovacesa S.L. pasa a ser el propietario también por fusion con Gesinar.

En el afio 2001, se realiz6 un proyecto basico y de ejecucién de compartimentacion de PB, P22, P32 Y
P42 para la implantacion nueva sede de Direccion Gral. de Patrimonio.

En 2002 el edificio lo compra ARPROMA que, junto a otras empresas, como reflejan las escrituras, ya
era anteriormente inquilina del mismo para su uso de oficinas.

En 2005 hay constancia de una solicitud de licencia de oficinas, con reforma de la entreplanta y primer
piso, solicitado por la Direccion de Patrimonio. Se archiva la solicitud por no dar respuesta a un
requerimiento de cumplimiento de normativa en instalacion de climatizacion y PCI. (Exp.:
10/2005/10042 archivado en la JMD Centro). En esa fecha todo el edificio se encontraba en uso por la
DG de Patrimonio, solo se solicita licencia para el acondicionamiento puntual de oficinas en planta
primera y entreplanta, al quedar liberadas por la anterior empresa privada arrendadora y asi adecuar
todo el edificio a las necesidades de la Consejeria de Hacienda.
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Imagen 5 Alzado principal, que ya se recoge en propuestas anteriores como en el proyecto de 1976.
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3 CARACTERISTICAS TECNICAS

Se trata de un inmueble principal —para un particular de la alta sociedad- de la segunda mitad del s.
XIX.

La estructura portante, esta constituida por muros de carga de ladrillo macizo alternados con pies
derechos. Los forjados de los pisos fueron -al menos, los originales- de viguetas de madera apoyadas
en los muros, con diversas soluciones de entrevigado. Si bien es cierto, que el arquitecto redactor, ya
empled en otras obras coetaneas elementos de madera y hierro en la estructura. Segun se desprende
de la documentacién analizada en las diversas modificaciones que ha sufrido el inmueble, se han ido
sustituyendo trazados de muros de carga por pilares, y diversos elementos de madera por acero.

Las cubiertas, han sufrido varias rehabilitaciones, como la que se produjo entre 1976 y 1984, en la que
se restituyd practicamente en su integridad todos los faldones del Ultimo tercio del fondo de la parcela.
Se configura formalmente con un faldon en la crujia que recorre la fachada principal que vierte a la
calle, en un nivel superior —cubriendo el perimetro del patio central, cuatro faldones vierten a éste, y en
la dltima crujia, que linda con el patio del Congreso, una cubierta a dos aguas. Las originales se
construyen mediante par e hilera, situandose esta sobre entramados interiores de las crujias. Los
faldones se forman de tableros sobre pares de madera que apoyan en las carreras superiores de los
muros exteriores (en los aleros), y en los entramados de postes y carreras que forman las hileras de
los caballetes. Modificaciones posteriores han ido sustituyendo la madera por elementos metalicos.

La fachada principal a la calle Santa Catalina se construye con fabrica de ladrillo visto alternado con
enfoscado de mortero, y elementos decorativos que marcan el ritmo de huecos. El zécalo, que reviste
el semisétano, la planta baja y la entreplanta, simula un almohadillado pétreo.

Las puertas balconeras de los huecos, son de madera pintada, y cuentan con contraventas del mismo
material. En la planta primera dos miradores de cerrajeria, resguardan cada uno dos huecos, a ambos
lados del balcén corrido central.

Las fachadas del patio central y de los posteriores son de ladrillo revocado. Los huecos, siguen la
misma linea que los de la fachada principal (ventanas balconeras de grandes dimensiones), aunque la
decoracién perimetral es mas sencilla. Reformas posteriores han sustituido algunos de los cercos
perimetrales pétreos por otros de aluminio lacado, que deberia restituirse a su material original.

El edificio cuenta con dos escaleras, una principal, con un gran ojo central, formada por peldafios y
pasamanos de madera, y barandilla de cerrajeria. Una de servicio, en la crujia del otro lado del patio
central, de disefio mas modesto.

INSTALACIONES DEL EDIFICIO
Instalacién eléctrica
El edificio dispone de una Unica acometida eléctrica.

El principal consumo de energia eléctrica corresponde a la iluminacién, equipos y climatizacién del
edificio.

Instalaciéon de lluminacion

La iluminacién del edificio, esthd compuesta por fluorescentes, y ldmparas LED.:

10
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La forma principal de sistema de control del encendido y apagado de la iluminacién del edificio son los
interruptores manuales instalados en oficinas y salas técnicas.

Instalacién de Climatizacion

Los equipos principales de climatizacion existentes son una caldera eléctrica como generacion de calor
y una enfriadora aire-agua como generacion de frio.

El equipo de generacién de calor se encuentra ubicado en la sala de calderas, localizada en la planta
sétano. La enfriadora esta en la planta atico bajo cubierta.

El sistema de distribucion de los fluidos térmicos generados esta constituido por una serie de bombas
que los hacen llegar hasta las climatizadoras existentes en todas las plantas. Estas transforman los
fluidos térmicos en aire caliente o frio y lo transmiten a través de conductos a las diferentes estancias.
En estas estancias el aire climatizado se proyecta a través de difusores.

La distribucién de aire a las zonas a climatizar generalmente se realiza a través de circuitos de
ventilacion, ubicados en el techo de las diferentes estancias.

Ademas, existen algunos equipos de climatizaciéon que operan al margen del sistema.
Instalaciéon de Agua

El consumo de agua en el edificio proviene del suministro de la red de agua que facilita la empresa
comercializadora el Canal de Isabel II. Esta se utiliza para uso sanitario exclusivamente.

El edificio dispone de agua caliente sanitaria para los aseos. La produccion de ACS se realiza mediante
diversos termos eléctricos distribuidos por los aseos del edificio.

Aparatos elevadores

El inmueble cuenta con un grupo de dos aparatos elevadores que arrancan en la planta 1°, y conducen
hasta la 4°. Para acceder a la planta 1°, existe una plataforma elevadora.

Otras instalaciones

El inmueble cuenta con instalacién de ventilacion y proteccién contra incendios para dar servicio al
actual uso de oficina.

11
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4 CONDICIONES URBANISTICAS

4.1 RESUMEN DE CONDICIONES URBANISTICAS

Planeamiento General: Plan General de Ordenacion Urbana Madrid 1997

Clasificacion Urbanistica: Suelo Urbano

Ordenanza de Aplicacion; NORMA ZONAL 01 — GRADO 1° - NIVEL A. Coef. Z: 4

Coef. C: 0,88. Aprov.Tipo: 2,95 m2 c.u.c./m? s

Uso Cualificado: Residencial

Uso Complementario: (Art,.8.1.30): En PB, P-1: Dotacional, y Terciario (Oficinas y Comercial).
Uso alternativo: Dotacional: En todas sus clases en situacion de edificio exclusivo

Usos autorizables: (Art, 8.1.31) Terciario (Oficinas) y Dotacional en planta primera, art 8.1.32 (...)
Aplicando el art 8.1.31 los usos complementarios o autorizables ocupan mas del 66% del edificio sera
posible su dedicacién a dicho uso con caracter exclusivo. Esta posibilidad tendra el caracter de
autorizable, y sujeta a las mismas limitaciones del articulo 7.2.3.2.c. (con Plan Especial)

4.2 CATALOGACION Y PROTECCION DE LA EDIFICACION
Catalogacion: Nivel Il Estructural. Cond.Part; 3989

Con respecto a la proteccion del patrimonio el edificio y su entorno se encuentra afectado por las
siguientes protecciones:

1. Patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid: Entorno de bien protegido “Ateneo de
Madrid” (BIC, declarado en la categoria de monumento)

2. Recinto de la Villa de Madrid: Conjunto histérico Villa de Madrid y Arrabal Felipe Il.
3. Centro histdrico: Edificio incluido dentro del &mbito del APE.00.01 (APECH)

4. ZPA recinto historico: Bien protegido (BIC declarado en la categoria de zonas
proteccién arqueolégica)

5. Condiciones Particulares: Se prohibe la modificacién de los huecos en planta baja

En relacion al edificio, este se encuentra se encuentra catalogado con N° 03989 “Banco Exterior
Argentaria” y grado de protegido Estructural, donde dentro de las condiciones particulares, se prohibe
la modificacion de los huecos de planta baja, siendo de aplicacién lo dispuesto en el Art. 4.3.13-5 de
las Normas urbanisticas.

5-Tratamiento de las plantas bajas: Queda prohibida, con caracter general, la alteracion de las plantas bajas de
los edificios catalogados en el nivel 1 de proteccidn, y en los niveles 2 y 3 cuando la ficha de catalogacion
asi lo determine.

No obstante, lo dicho, en los niveles 2 y 3 se podran presentar soluciones para la remodelacion conjunta de la
totalidad de la planta baja donde se contemple la alteracion de huecos, respetando siempre los criterios de
composicion y simetria del edificio.
La CIPHAN podréa aprobar soluciones de este tipo en los edificios asi protegidos

12



e gthFlCA

MADRID

Calle Edgar Neville 3, planta Baja

28020 Madrid
Teléfono: 914 361 590

Enla norma zonal 01 “PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO “, se distinguen 6 grados, siendo

su uso Y tipologia caracteristicas, en el grado 1, las que se definen en el art. 8.1.2

Articulo 8.1.2 Uso y tipologia caracteristica (N-1)

1. Eluso cualificado es el residencial.
La tipologia corresponde a la de edificacion entre medianerias formando manzana cerrada

2.
a) El grado 1°: Corresponde a manzanas de dimensiones notables en el casco antiguo que han sido
ordenadas con el trazado de una alineacion interior maxima, cuya finalidad es obtener un patio central de

dimensiones suficientes.

™
ole ce Verturo g ) Vege

o

CONDICIONES DE PROTECCION OTRAS CONDICIONES
R ' Areas y elementos arwﬂecédnlcos de restauracion obligatorio Editicacion no protegida
i [ Mreas y elementos arquitectnicos protegidos Zonas de ublcacién preferente de patios
Areas de pvoucc; auxdiar Jardines o espacics libres protegidos
P Portales o zaguanes de rmaua:lon‘oblloalorh Fondo méximo para nueva planta o restructuracion general

Imagen 6 Plano de Condiciones de Proteccién
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Las condiciones de proteccion del edificio, segun el plano de analisis de proteccidn, se distinguen
2 protecciones:

Areas y elementos arquitectonicos de rehabilitacion obligatoria: Se encuentran afectadas la fachada
principal, la escalera principal y el patio central.

Areas y elementos arquitecténicos protegido: Afecta a la totalidad del edificio, excluyendo las areas
del punto 1.

Ademas, el edificio ocupa parte del fondo méximo de la edificacion, en base al plano de condiciones
de la edificacion del APE.00.01, afectandole la recuperacion de los patios de manzana y espacios
libres para nueva planta o reestructuracion general.

El edificio estéa limitado en su testero posterior, por la Zona de ubicacion preferente de patios.

En el capitulo 8.1 de las NNUU-97, se especifican las condiciones particulares que se aplican a los
edificios pertenecientes a la norma zonal 1 (Proteccién del patrimonio Histdrico). Concretamente para
el grado 1, que corresponde con manzanas de dimensiones notables en el casco antiguo, estas han
sido ordenadas con el trazado de una alineacion interior maxima, cuya finalidad es obtener un patio
central de dimensiones suficientes.

En dicho capitulo se desarrolla todo el articulado urbanistico, en base a las obras admitidas, la
modificacion de los usos (transformacién e intensificacion), la recuperacion de los espacios libres,
tratamiento de fachadas, condiciones de edificabilidad y ocupacion, recuperacién de patios de
manzana, condiciones de actuacion en espacios libres, régimen de usos, etc....

De dicho articulado cabe destacar los siguientes:

Articulo 8.1.5 Obras admitidas (N-2)
1. Obras en los edificios: Se admiten todo tipo de obras en los edificios.

2. Se podran ejecutar obras de demolicién parcial cuando sean precisas para alcanzar los objetivos de las
autorizadas en el nUmero anterior.

3. Las de demolicion total, serdn admisibles para los edificios no catalogados, declarados en ruina o fuera
de ordenacién absoluta.

4. Obras de nueva edificacion. Estan permitidas las de:
a) Sustitucion.
b) Nueva planta, cuando previamente haya desaparecido el edificio que ocupaba la parcela.
c) Ampliacion
Articulo 8.1.21 Condiciones para la ampliacion y reestructuracion general (N-2)

A las obras de ampliacion y reestructuracion general se le aplicaran las mismas condiciones que a las de
nueva planta, salvo las que sean de imposible cumplimiento en funcién del mantenimiento de los elementos
protegidos reflejados en el Plano de Andlisis de la Edificacién correspondiente, o den lugar a soluciones no
funcionales. Podra plantearse un Estudio de Detalle que altere estas condiciones donde se estudie la
viabilidad de incrementar el fondo méximo contemplado en el area de movimiento o la superficie ocupable.

43 USOS

Articulo 8.1.30 Usos compatibles (N-2).
En el nivel A:
a) USO ASOCIADO:

i) Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones generales de los
usos compatibles del Capitulo 7.2.

b) USO COMPLEMENTARIO:
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i) Industrial: En situacion de planta baja e inferior a la baja en Tipo I, en todas sus clases, excepto la categoria
de taller de automocion.

i) Terciario:
Hospedaje, en las condiciones establecidas del articulo 7.6.3 bis.
Comercial: En situacién de planta baja e inferior a la baja en categoria de pequefio comercio.
Oficinas: En situacion de planta baja e inferior a la baja.
Recreativo: En situacion de planta baja e inferior a la baja, en categorias:
* Salas de reunion Tipo I.
« Establecimientos para el consumo de bebidas y comidas Tipo II.
» Espectaculos Tipo lll.
Otros servicios terciarios: En situacion de planta baja y plantas inferiores a la baja.
iii) Dotacional: En todas sus clases en situacion de planta baja e inferior a la baja.
c) USO ALTERNATIVO:
i) Dotacional: En todas sus clases en situacion de edificio exclusivo.
Recreativo: En categoria iii) Espectaculos en situacion de edificio exclusivo.

Articulo 7.6.3 Condiciones particulares (N-2)418

1. Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos técnicos minimos
establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente.

2. Las viviendas de uso turistico, ademas de los requisitos que para ellas establezca la normativa sectorial
aplicable, deberan cumplir las condiciones establecidas para las viviendas en la Seccion Primera del
Capitulo 7.3 de estas Normas.

3. Las modalidades de alojamiento temporal distintas de hoteles, tales como apartamentos turisticos, hoteles-
apartamentos, pensiones, hostales, casas de huéspedes, viviendas de uso turistico o las similares que
pudiera establecer la normativa sectorial, no se podran implantar en parcelas cuyo uso cualificado sea el
industrial o industrial en coexistencia con terciario de oficinas, salvo que la regulacion de dichas parcelas
admita, como uso alternativo o autorizable, el uso residencial en su categoria de vivienda colectiva.

Articulo 7.6.3 bis Condiciones de implantacidn en las &reas centrales de la ciudad.419

1.0bjeto: preservar el uso residencial en las areas centrales de la ciudad, limitando la expulsién del uso residencial y
su sustitucion por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje.

2.Ambito de aplicacion: es el grafiado en el plano de “Ambito de aplicacion del articulo 7.6.3 bis”, que se incluye como
anexo en estas Normas y que delimita, a modo de anillos concéntricos, tres zonas que incluyen los siguientes
distritos y barrios:

a)  Anillo 1:
i) Distrito Centro completo.
Articulo 8.1.24 Intensificacion de usos (N-2)487

En las edificaciones y construcciones definidas en el apartado 1 del articulo 8.1.22 sera admisible la
intensificacion de los usos existentes, conforme a lo establecido en el articulo 8.1.6.2. Asimismo, se admitira
la intensificacion con incremento de edificabilidad en los siguientes casos:

1. Edificios exclusivos calificados como Equipamiento, segun la regulacién del articulo 4.3.20.

2. Loscinesy teatros con las condiciones fijadas en la correspondiente ficha de Condiciones Urbanisticas
Y, €n su caso, en el articulo 4.3.20.

Articulo 4.3.20 Normativa (N-2)173

Los usos dotacionales incluidos en este ambito se consideran con la edificabilidad agotada, por lo que quedan
regulados de acuerdo con la Norma Zonal 1 grado 5°. En estos casos se podran autorizar las ampliaciones que
se establecen para estos usos en el Titulo 7, con las particularidades que se recogen para los edificios
catalogados segun su nivel de proteccién en los articulos 4.3.12, 4.3.13 y 4.3.14, pudiendo alcanzar, en todo
caso, en edificios catalogados en nivel 3 o sin catalogar el veinte por ciento (20%) de la superficie edificada
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle.

En su caso se deberan tener en cuenta las limitaciones que deriven de la proteccion del jardin.
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Las ampliaciones futuras no podran superar las condiciones de incremento de edificacion respecto a su estado
actual que aqui se establecen.

En los inmuebles que se ubiquen en “Entorno de Monumento”, la Comisiéon Local de Patrimonio Histérico
analizara en cada caso concreto, si la volumetria propuesta para la ampliacién pudiera afectar negativamente
desde el punto de vista estético, al monumento en cuestion, emitiendo en funcion de ello el correspondiente
dictamen.

En cualquier caso, y debido a la catalogacion del edificio (Nivel 2 de proteccion, grado estructural)
y entorno, las normas del capitulo 8 tendran caracter subsidiario de las normas de proteccién
especificadas en el titulo 4 “Condiciones de Proteccién del patrimonio histérico y natural”

4.4 CUBIERTAS
En cuanto a las soluciones de cubierta, segun el articulo 8.1.18 Criterios de composicion,

Las soluciones deberan estar debidamente justificadas mediante el estudio de los edificios y calles circundantes y
su solucién definitiva debera ser favorablemente informada por la CPPHAN que, razonadamente, determinard los
criterios a los que debe sujetarse la composicion de las fachadas. Con caracter general se tendran en cuenta las
siguientes condiciones:

1. Las fachadas en el grado 1°y 2° tendran en su compaosicién, como criterio general, las siguientes caracteristicas:
a) Dispondran de cornisa o alero.

b) Contaran con huecos de eje vertical dominante, que formaran balcones, miradores o balconadas, segun quede
justificado por el entorno. Las barandillas de proteccion seran de cerrajeria o balaustre y tendran composicion
dominantemente vertical.

¢) No se alterara el orden, dimensiones y proporcién comunes a los edificios del entorno.

d) La cubierta se resolvera con las aguas, pendientes y materiales tradicionales, desechandose soluciones de
cubierta plana salvo las azoteas en los casos de soluciones de ético.

(--.)
4. Las cubiertas tendran la pendiente maxima gque se sefiala en el articulo 8.1.15.4.b).

5. La CPPHAN podra admitir soluciones de arquitectura que se integren armoénicamente en el entorno sin
necesidad de incluir elementos tradicionales.

4.5 FACHADAS

Articulo 8.1.18 Criterios de composicion (N-2)482

La composicién de las fachadas debera ser respetuosa con las construcciones del entorno, adaptandose a su ritmo,
cadencia, soluciones constructivas y tipologia en general, sin introducir soluciones de disefio o materiales que
distorsionen la percepcion de la ciudad.

Las soluciones deberan estar debidamente justificadas mediante el estudio de los edificios y calles circundantes y su
solucién definitiva debera ser favorablemente informada por la CPPHAN que, razonadamente, determinara los criterios
a los que debe sujetarse la composicién de las fachadas. Con caracter general se tendran en cuenta las siguientes
condiciones:

1. Las fachadas en el grado 1° y 2° tendran en su composicién, como criterio general, las siguientes caracteristicas:
a) Dispondran de cornisa o alero.

b) Contaran con huecos de eje vertical dominante, que formaran balcones, miradores o balconadas, segin
quede justificado por el entorno. Las barandillas de proteccion seran de cerrajeria o balaustre y tendran
composicion dominantemente vertical.

c) No se alterara el orden, dimensiones y proporcién comunes a los edificios del entorno.

d) La cubierta se resolvera con las aguas, pendientes y materiales tradicionales, desechandose soluciones de
cubierta plana salvo las azoteas en los casos de soluciones de atico.
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2. Las fachadas exteriores, en los grados 3°, 4°, 5° y 6° se adecuaran a las soluciones del entorno, introduciéndose,
en funcién de la edificacion existente soluciones tradicionales como las de torreones, pérgolas, doble fachada,
patios abiertos a fachada, columnatas, miradores y otros elementos analogos.

&, Las fachadas exteriores, recayentes a patio de manzana deberan tratarse con criterios similares, si bien sera
admisible mayor libertad de composicién, aunque su aprobacién quede también condicionada al informe
favorable de la CPPHAN.

4. Las cubiertas tendran la pendiente maxima que se sefiala en el articulo 8.1.15.4.b).

5. La CPPHAN podra admitir soluciones de arquitectura que se integren arménicamente en el entorno sin
necesidad de incluir elementos tradicionales.

Asi mismo, se especifica que este tipo de edificios no podra ser objeto de licencia de demolicion,
estando obligado el titular a conservarlo y rehabilitarlo para mantenerlo en estado de seguridad,
salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro a fin de preservar en todo momento las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo. Es por ello, que los edificios con nivel 2 de
proteccidn no se encuentran afectados por la normativa de recuperacién de los patios de
manzana, dado que de su proteccion se deduce la imposibilidad de demoliciéon (acuerdo n°® 366
Comision seguimiento del PGOUM).

4.6 DEBER DE CONSERVACION

Toda la regulacion y obligaciones al respecto, queda articulado por la Ordenanza de Conservacion,
Rehabilitacién y Estado Ruinoso de la edificacion (OCRERE) de 30/11/2011, (BOCM. 306 26/12/2011)

En relacién al cumplimiento de la OCRERE, se obliga a realizar actuaciones de conservacion, asi
como el deber de Rehabilitacién y actuaciones para la rehabilitacién, al tratarse de una edificacion
catalogada en nivel 2.

Articulo 7. Actuaciones de conservacion.

1. Las actuaciones de conservacion tendran por objeto mantener los edificios y construcciones en las condiciones
minimas de:

a) Seguridad para que no implique riesgo para las personas y bienes, por lo que se deberan realizar las obras y
trabajos necesarios de afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos dafiados de la estructura, cimentacion,
soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos estructurales que comprometan directamente la
resistencia mecanica y la estabilidad del edificio. Asimismo, deberan ser reparadas las fachadas (interiores,
exteriores y medianeras) y otros elementos cuyo estado suponga un riesgo para la seguridad de las personas,
tales como chimeneas, falsos techos, cornisas, salientes, vuelos o elementos ornamentales o de acabado.

b) Salubridad de forma que no atente contra la higiene y la salud publica, por lo que se deberan realizar las obras
y trabajos necesarios para que no se produzcan filtraciones de agua a través de la fachada, cubierta o del terreno
y se debera mantener en buen estado de funcionamiento las redes generales de fontaneria y saneamiento de
modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas.

c) Accesibilidad de los accesos, escaleras, pavimentos, barandillas, pasamanos, elementos de sefializacion y
comunicacion sensorial (braille, altorrelieves, bucle magnético, etc.), ascensores existentes y demas elementos de
comunicacion horizontal o vertical del edificio o construccion, por lo que se deberan realizar los trabajos y obras
necesarios de forma que se conserven y mantengan en correcto uso

d) Ornato publico y decoro, de modo que la fachada de los edificios y construcciones no afecte a laimagen urbana,
por lo que se debera mantener adecentada, mediante limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales
de revestimiento.

CAPITULO Il Deber de rehabilitacion
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Articulo 12. Deber de rehabilitacion.

1. Los propietarios de los edificios y construcciones catalogados con los niveles 1 o 2 de proteccion por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid o los protegidos por la legislacién de patrimonio histérico que se
encuentren en situacion legal de ruina y los incluidos en las Areas de Rehabilitacion preferente, integral,
concertada, o cualquier otra denominacion que pudiera darse a estas Areas, tienen el deber de rehabilitarlos
a fin de recuperar o mejorar las condiciones de habitabilidad y el uso efectivo.

2. Cuando el Ayuntamiento de Madrid ordene o imponga al propietario la ejecucién de actuaciones de
rehabilitacién cuyo importe rebase la mitad del valor del edificio o construccién de nueva planta, con similares
caracteristicas e igual superficie Util que la existente, excluido el valor del suelo, realizada con las condiciones
necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente
destinada al uso que le sea propio, los propietarios podran requerir al Ayuntamiento que sufrague el exceso.

Articulo 13. Actuaciones de rehabilitacion.

Las actuaciones de rehabilitacion tendréan por objeto procurar el acondicionamiento de los edificios y
construcciones para recuperar o mejorar las condiciones de:

a) Seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y decoro en los términos sefialados por el articulo
7 de la presente Ordenanza, y ademas los relativos a la seguridad contra incendios.

b) Accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas, mediante la renovacion o nueva instalacion de
ascensor o colocacion de otros medios mecanicos para que el itinerario sea accesible y permita su utilizaciéon
auténoma por personas con discapacidad, posibilitando el acceso desde la via publica.

c) Las instalaciones comunitarias del edificio (energia eléctrica, abastecimiento de agua, evacuacion de
agua, saneamiento, gas, telecomunicaciones, etc.) por presentar unos materiales obsoletos o que carezcan
del dimensionado suficiente para su adaptacion a la normativa técnica vigente o que mejoren de forma eficaz
la eficiencia energética del edificio (paneles solares u otros sistemas alternativos que fomenten el ahorro
energético o reduzcan la emision de CO2).

d) Comportamiento térmico del edificio, disminuyendo su demanda energética mediante actuaciones de
mejora del aislamiento, inercia, permeabilidad al aire y exposicion a la radiacion solar de su envolvente.

Con respecto a las condiciones especiales del régimen de obras, a continuacién, se trascribe los
articulos que regulan dicho régimen, asi como las obras admitidas conforme al grado de proteccién
estructural.

Se detalla a continuacion la limitaciéon de las obras admitidas en grado estructural

Articulo 4.3.13 Régimen de obras admitidas en edificios con nivel 2 de proteccion 168

Sin perjuicio de que existan elementos del edificio para los que el plano de andlisis o la ficha de catadlogo imponga
condiciones mas restrictivas, que deberan ser respetadas, el limite general de intervencién y sus condiciones para los
edificios con nivel 2 de catalogacion seran:
1. Edificios con proteccion nivel 2 en grado estructural:

Se establece con caracter general el Limite de Intervencion Il b) Reestructuracion Parcial.

Excepcionalmente, y mediante plan especial, se podran autorizar obras que excedan este limite hasta el de
intervencion lll c) de Reestructuracién General, en los supuestos descritos en el articulo 4.3.14 bis, pero sin afectar
a los elementos especialmente protegidos a los que el plano de analisis o la ficha de catalogo del edificio asigne
limites de intervencion |, que deberan mantenerse.

(--2)

3. Para ambos grados del nivel 2 se podran autorizar obras de ampliacién, salvo que no lo permita la ficha de catalogo,
mediante tramitacion y aprobacion previa de plan especial y con las siguientes condiciones y limitaciones:

a) El plan especial debera acreditar la compatibilidad de las obras de ampliacién con

18



Calle Edgar Neville 3, planta Baja
28020 Madrid
Teléfono: 914 361 590

e gthFlCA

MADRID

la conservacion de las caracteristicas que determinan la proteccion del edificio y la de los elementos con
limites de intervencién mas restrictivos sefialados en su plano de andlisis o ficha de catalogo.

b) En edificios sobre parcelas no calificadas como dotacionales:

i) Para los edificios regulados por Norma Zonal 1 grado 5, la superficie edificada resultante de la
actuacién no sobrepasara la existente incrementada en un diez por ciento (10%).

/i) Para los edificios regulados por otros grados de la Norma Zonal 1, u otras normas zonales, la
superficie edificada resultante de la actuacién no sobrepasara la existente incrementada en un diez
por ciento (10%), ni la edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

C) En edificios sobre parcelas calificadas como dotacionales la superficie edificada
resultante de la actuacion podra alcanzar el mayor de estos dos valores:

i) La superficie edificada existente, incrementada en un diez por ciento (10%) y hasta un veinte por
ciento (20%) en caso de parcela dotacional publica.

/i) La edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

En el caso de parcelas calificadas como dotacionales fuera del APE 00.01 la superficie de parcela
ocupada por jardines catalogados quedara excluida a los efectos del cémputo de la edificabilidad.

Los aumentos de superficie edificada admisibles deberan destinarse a uso dotacional.

d) La CPPHAN podra limitar los porcentajes fijados en los apartados b) y ¢) cuando considere, justificadamente,
gue no son compatibles con la preservacion de los valores del edificio que determinaron su catalogacion.

e) La concesion de licencia para las ampliaciones de plantas inferiores a la baja bajo

zonas edificadas para edificios con proteccion en nivel 2, en ambos grados, que puedan autorizarse
mediante el correspondiente plan especial, requerird que se presente garantia en cualquiera de las formas
reguladas en la normativa municipal de aplicacion, por el doble del valor de reposicion del edificio completo
en el que se actue.

f) No sera necesario plan especial para las ampliaciones en los edificios incluidos en

las Colonias Histdricas catalogados en nivel 2 que sean necesarias para su adaptacion al modelo tipologico
impuesto por las condiciones de modificacion

controlada que establezca la documentacion del correspondiente APE.

g) No podran superarse con sucesivas ampliaciones las condiciones méximas que para el incremento de
edificabilidad respecto a la existente que aqui se establecen.

4. Para ambos grados de nivel 2 la CPPHAN podra permitir la remodelacion conjunta de la planta baja de fachadas
protegidas que contemplen alteracion de huecos, respetando los criterios de composicién del conjunto del edificio,
salvo que su ficha de condiciones especificas no lo permita expresamente.

4.7 DOTACION DE GARAJE APARCAMIENTO

Con respecto a la posibilidad de realizacién de obras de construccién en garaje aparcamiento, dicho
articulo limita dichas obras para el nivel 2 de proteccion. En cualquier caso, al tratarse de un edificio
declarado en zona de Proteccion Arqueoldgica, en el Area del Centro histérico, y en caso de pertenecer
al area A, quedaria prohibida la construcciéon de plantas inferiores a la baja destinadas a garaje
aparcamientos en bajo las zonas edificadas.

Actualmente se carece del dato de area al que pertenece, conociéndose que es el n°® 487 de Bien
declarado en zona ZPA.( RD 61/1993 DE 20.05.1993, BOE DE 21.01.1994)

No obstante, y en relacion a la dotacién y obligaciéon de plazas de aparcamiento, se estaria a lo
dispuesto en las especificaciones de la Instruccién 1/2012, del Coordinador General de Gestion

Urbanistica, Vivienda y Obras, relativa a la exigencia de dotacion de plazas de aparcamiento,
considerando ademéas de la dotacion obligatoria del 7.5.35 entre otros, con los criterios de
excepcionalidad en base a la proteccion de la edificacién, y segun las determinaciones de la CPPHAN.

Ademas de las normas exigibles por la situaciéon de proteccién estructural de la edificacién, también
se seran de aplicacion las condiciones que se especifican en la seccion 4 del mencionado Titulo 4 del
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PGOUM *“areas de planeamiento Especifico para proteccion de Cascos “, en nuestro caso referentes
al Centro histérico.

4.8 CONDICIONANTES DOTACIONALES DE SERVICIOS Y GARAJE APARCAMIENTO

En Relacién a las condiciones de dotaciones de servicio de los edificios, se estara a lo dispuesto en
el cap. 6.8 de las NNUU, del PGOUM, siendo las dotaciones obligatorias las que se enumeran a
continuacion:

Abastecimiento de agua potable, energia eléctrica, Calefaccion, Agua caliente Sanitaria, Servicios
higiénicos, Saneamiento, Evacuacion de residuos sdlidos urbanos y Aparcamiento, evacuacion de
gases humos y polvos, dotacion de servicio de comunicaciones y dotacién de servicio de aparatos
elevadores.

El edificio, dispone de todos los servicios obligatorios enumerados anteriormente, a excepcion
de la dotacién de plazas de aparcamiento, debido entre otras a que, en el momento de la
construccion del mismo, no era necesaria dotacion alguna. En aplicacién del art. 6.8.2 el ambito de
aplicacion de las mencionadas dotaciones, es necesaria en los inmuebles resultantes de obras de
nueva edificacion y reestructuracion general.

Con respecto a la dotacion de Garaje aparcamiento, se estara a lo dispuesto por el art, 7.5.35
“Estandares de dotacion de aparcamiento al servicio de los usos de los edificios”, que, por ejemplo,
en el pto i) del art. 7.5.35, se especifica que el uso Dotacional, servicios colectivos en la clase de
administracion publica, la dotacidén de plazas de aparcamiento se regula de igual forma que en el uso
Terciario en categoria oficinas, la cual se fija en 1 plaza por cada 100 m?2 de superficie edificada

En cualquier caso, al tratarse de un edificio construido en 1860, de uso residencial, en el que no era
exigible la dotacién de garaje aparcamiento, se estaria a lo dispuesto en las especificaciones de la
Instruccién_1/2012, del Coordinador General de Gestién Urbanistica, Vivienda y Obras, relativa a la
exigencia de dotacion de plazas de aparcamiento, considerando ademas de la dotacién obligatoria
del 7.5.35 entre otros, con los criterios de excepcionalidad en base a la proteccion de la edificacion,
y segun las determinaciones de la CPPHAN.

Dado que segun los estandares establecidos en el art 7.5.35, para el uso residencial, coincide con el
uso terciario oficinas en el ambito interior a la M30, se podria eximir al edificio de la dotacién
obligatoria, segun detalla la instruccién 1/2012, y que se resalta a continuacién. Ademas de ello,
hay que considerar que el edificio se encuentra catalogado en nivel 2.

Instruccion 1/2012, del Coordinador General de Gestion Urbanistica, Vivienda y Obras, relativa a la
exigencia de dotacion de plazas de aparcamiento Marginal ANM 2012\23. Fecha de disposicion
19.01.2012. BOAM 09.02.2012 n° 6611

2.- Condiciones especiales para actuaciones que impliquen intensificacion de uso, cambio de uso,
reestructuracion, aumento de superficie edificada y obras de nueva edificacion de ampliacion

En solicitudes de licencia urbanistica para actuaciones que impliquen una intensificacion de uso, cambio de uso,
aumento de superficie edificada, asi como en obras de nueva edificacién de ampliacion, se debera hacer una
estimacion de la dotacion de plazas que le corresponde al edificio en su estado previo a la intervencion y la
dotacion que le corresponderia al edificio en su estado definitivo tras la actuacion, conforme a los estandares
establecidos en el art. 7.5.35 de las NN.UU. En funcién del resultado obtenido se procedera de la siguiente forma:

a) Siel nimero de plazas que corresponderia a la nueva situacion es coincidente o inferior al nimero de plazas
gue corresponde al edificio en su estado previo, podra eximirse al edificio de esta dotacion obligatoria.
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b) En el caso de que el nimero de plazas que corresponderia a la nueva situacion sea superior al nimero de
plazas que corresponde al edificio en su estado previo, sera exigible este incremento de plazas que se debera
resolver en la propia parcela siempre que, en aplicacion de lo dispuesto en el art. 7.5.8 de las NN.UU. no
concurran circunstancias que, a juicio de los servicios municipales competentes, desaconsejen la aplicacion
de los estandares de dotacion de aparcamiento.

¢) En el supuesto de que no se pueda resolver la dotacion de plazas de aparcamiento en la propia parcela, ésta
se podra resolver en aparcamientos privados o publicos que dispongan de plazas de libre disposicion,
situados en otras parcelas a una distancia maxima de 200 metros del acceso principal del edificio.

En los supuestos en que la dotacion obligatoria de plazas de aparcamiento se resuelva en aparcamientos
privados, el modo de acreditar la disponibilidad de estas plazas de libre disposicion se realizara mediante el
correspondiente documento valido en Derecho (contrato de alquiler, escritura de compraventa o escritura de
opcion a compra). Este aspecto se incorporara como prescripcion en la licencia indicando que la disponibilidad
debera mantenerse durante toda la vigencia de la actividad. Asimismo, por parte de los servicios municipales
debera realizarse los tramites que sean necesarios para que exista una vinculacion entre el nuevo expediente y
el de la licencia urbanistica del garaje-aparcamiento que proporciona la dotacion de plazas de aparcamiento a la
actuacion solicitada, para indicar la transformacion del caracter de esas plazas a plazas de aparcamiento de
dotacion obligatoria.

En el caso de tratarse de edificios o locales para implantar actividades concretas, la dotacion de
aparcamiento exigido conforme al articulo 7.5.35 de las NN.UU., se podra resolver tanto en aparcamientos
publicos como privados, y cuando se trate de actividades de espectaculos publicos y recreativas ubicadas
en una Zona de Actuacion Acustica o Ambientalmente Protegida, la distancia establecida en el parrafo
anterior de 200 metros estara condicionada a la establecida en su caso, en las normas reguladoras
correspondientes. En este supuesto, el titular o promotor de la actuacién debera acreditar, con el
correspondiente documento valido en derecho la disponibilidad de esas plazas. Dicha disponibilidad
debera mantenerse de forma indefinida hasta el cese de la actividad, dado el caracter operativo, el cual
origina una relacién continuada entre el sujeto autorizado y la Administracién.

4.9 Situaciéon de Fuera de Ordenacion relativa

El edificio objeto de estudio, fue construido en al afio 1860, anterior al planeamiento urbanistico actual,
y resultando disconforme con el mismo, en base a la ocupacion, viéndose afectado por exceso de
ocupacion en la alineacion interior, respecto a la recuperacién de patios.

Basandonos en la catalogacion del edificio en el nivel 2, el apartado 3 del articulo 4.3.5 de la Normas
urbanisticas establece que “la proteccién que otorga la catalogacion de un edificio lo excluye del
régimen de fuera de ordenacion. En ese mismo criterio, el acuerdo de la comisién de seguimiento del
pgoum, n°366 (interpretacion de la aplicaciéon de la normativa sobre recuperacion de los patios de
manzana y espacios libres dela norma zonal 1 a los edificios catalogado), detalla que en el nivel 2 de
proteccion los edificios no se encuentran afectados por lanormativa de recuperaciéon de los patios
de manzana, por la imposibilidad de demaolicién.

Como no se puede demoler por el 4.3.5, no seria posible acogerse a las condiciones de recuperacion
de patio.

4.10 OBRAS DE ACECUACION AL CTE, OBRAS DE CONSERVACION Y AUTORIZACIONES

Tal y como se ha especificado anteriormente, de este informe, y de acuerdo con los documentos
graficos de las vigentes Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid el
local se ubica dentro de la Norma Zonal 1 grado 1° nivel A y esta protegido como declarado en la

categoria de Conjunto histérico_ recinto de la villa de Madrid “Proteccién del Patrimonio Histérico”,
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APE.00.01. asi como bien protegido, declarado en la Categoria de zonas de proteccién Arqueoldgica
(ZPA RECINTO HISTORICO). También pertenece al entorno del bien protegido de interés cultural (BIC)
“Ateneo de Madrid”, declarado en la categoria de Monumento.

FICHA DE CONDICIONES URBANISTICAS

Este documento no sustituye a la Cédula Urbanistica contemplada en la Ley del Suelo ya que sdlaments resume, a efectos informaticos y sin cardcter vinculante, las disposiciones que sobre la
finca de referancia establece al nuevo P.G.OUM., obtenidas de la documentacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno en sesion de 17 de diciembre da 1996.
Son  obligalorias las condiciones especificas de planeamiento y las especiales de calalogacion, conforme a kb regulado en los arlicules 433 y 4318 de las normas

CONDICIONES URBANISTICAS DE LA EDIFICACION

Los datos que se facililan a conlinuacién han sido obtenidos mediante procesos aulomatizados de calculo sobre la base del Parcelario Municipal, por lo que pueden conlenar arrores con
raspacio a la superficie real de las propiedades u otros datos andlogos.

NORMATIVA

MNormativa: NZ 1 Grado 1° Superficie Estimada de la Parcela: 747,54 m?

Nivel: Nivel A Area de reparto: AUC 01-4/1
Aprovechamiento Tipo: 2,95 m? cue/m? s
Uso y Tipologia Caracteristica: Residencial Norma Zonal 1

Constante de Asuncion de Cargas: 0,98
CONDICIONES DE VOLUMEN

Coeficiente Z: 0/4
Coeficiente C: 0,88
Ocupacion Maxima: 5= 498,02 m* , segun Condiciones de Fondo Maximo Edificable dadas en el Plano de Condiciones de la Edificacidn

APROVECHAMIENTOS

Total Coeficiente
Aprovechamiento real. Superficie Max. Edificable 1.741,77 m? 2,33 m*m?

Aprovechamiento Patrimonizable 1.704,39 m? -
La materializacion del aprovechamiento en parcelas con Proteccién Estructural queda condicionada a lo dispuesto en el Cap. 4 de las N.N.U.U.

Imagen 7 Ficha de Condiciones Urbanisticas

Asi mismo el edifico tiene proteccidn urbanistica estando catalogado con nivel 2 de proteccién en el
grado Estructural, y n° de catalogo 03989 “Banco Exterior Argentaria”.

Segun el plano de catdlogo de edificios, para el n® de catidlogo 3889, se le aplican las condiciones
particulares siguientes:

- Se prohibe la modificacién de los huecos de planta baja, siendo de aplicacién lo dispuesto en el art.
4.3.13-5 de las normas urbanisticas, aunque se podran presentar soluciones para la remodelaciéon
conjunta de la totalidad de planta baja donde se contemple la alteracion de huecos, respetando
siempre los criterios de composicién y simetria del edificio. LA CIPHAN podra aprobar soluciones
de este tipo en los edificios protegidos.

El edificio se encuentra dentro de la Cerca y Arrabal de Felipe 1.

Al ser un edificio catalogado con nivel 2 de proteccién en grado estructural, en base al capitulo 4.3
de las NNUU del PGOUM-97, se trascriben a continuacion las normas y circunstancias urbanisticas
relevantes en el edificio objeto del informe:

Los edificios con nivel 2 de proteccién no podran ser objeto de orden o Licencia de Demolicion, siendo
obligatorio su conservacion.

En cualquier caso, y dado que la actividad desarrollada en la edificacion esta afectado por la
normativa sectorial, sera necesario el realizar las obras de acondicionamiento necesarias para el
cumplimiento de dicha normativa, atendiendo especialmente al cumplimiento del CTE en sus
documentos béasicos que afecten a la seguridad, salubridad y accesibilidad de la edificacién,
concretamente el DB_SI, ( Seguridad en caso de incendios) , DB_SUA ( Seguridad de utilizacion y
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accesibilidad), DB-he ( Ahorro de energia), y DB_HS ( Salubridad). Con respecto a la accesibilidad
se considerard el documento de Apoyo DA DBSUA/2 para la adecuacion efectiva de las

condiciones de accesibilidad en edificios existentes
Asimismo, sera necesaria adecuar las instalaciones de riesgo y salubridad, como pueden ser la
instalacién eléctrica, y la instalacién de climatizacién a la reglamentacién vigente, concretamente
El reglamento de Instalaciones Térmicas en los edificios (RD 1027/2007 y RD 178/2021 que
modifica el anterior reglamento de instalaciones térmicas), y el Reglamento electrotécnico para

baja tensién e ITC (actualizacion publicada del 16 de marzo 2022 del RD 842/2002)

Desde el punto de vista de la OCRERE, (ordenanza de conservacién, rehabilitaciéon y estado Ruinoso
de la edificacion), el propietario esta obligado a realizar las obras de acondicionamiento y rehabilitacién

necesarias para la conservacioén de la edificacion catalogada
Ante la reciente aprobacion de la ordenanza 6/2022 de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones
Responsables urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid, (OLDRUM, BOCM 17/05/2022), se deroga

entre otras la anterior ordenanza municipal de tramitacion de licencias urbanisticas (OMLU)

FICHA DE CONDICIONES URBANISTICAS
Este documento no sustituye a la Cédula Urbanistica conlamplada en la Ley de! Suelo ya que sélamente resume, a efectos informaticos y sin caracter vinculante, las disposiciones que sobre |z
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Imagen 8 Plano de Condiciones Urbanisticas

Hoja Plan General:
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5 ETIQUETA DE CALIFICACION ENERGETICA DEL EDIFICIO

El edificio, tiene una calificacion energética D, con un consumo de energia de 137
kWh/m?afio y unas emisiones de 23,27 kg CO2/m?afio.

Segun se desprende del certificado energético, se puede obtener un ahorro superior al 30%,
con la implementacion de estas estrategias:

e -mejora de la envolvente térmica, con sistema SATE
e -sustitucién del sistema de iluminacion por tecnologia LED
e -instalacion de fotovoltaica en cubierta.

e -mejora de las carpinterias

-renovacion del sistema de climatizacion, incluyendo ventilacion

Dado que es un edificio que cuenta con nivel de proteccion estructural, y se encuentra
enclavado dentro de la cerca de Felipe I, se han realizado las preceptivas consultas
Urbanisticas Especial, con la Comision de Patrimonio, en referencia a la implantacion de
estas medidas (instalacion de sistema SATE, e implementacion de ESF en cubierta) con
resultado favorable.

Se cuenta con licencia para la instalacion del sistema SATE de 10 cm en las fachadas que
no estan protegidas.

La sustitucion de la instalacion de climatizacion y ventilacién, supondria un ahorro adicional
del 20%, con lo que el ahorro seria del 50%.

CONSUMO DE ENERGIA EMISIONES DE DIOXIDO DE |
PRIMARIA NO RENOVABLE CARBONO
[kWh/m2-afio] [kgCO,./m?-aiio]
| 44.66 - 72.5B
8137,34 D | 23,27 D|
| 178.64-223.30 F 4 31.46-39.32  F 4
222330 G EEr

Imagen 9 Certificado Energético en el estado actual

CONSUMO DE ENERGIA EMISIONES DE DIOXIDO DE

PRIMARIA NO RENOVABLE CARBONO
[kWh/mZ2-afio] [kgCO,./m?-aiio]

: [<i3.05 A
(Siee- oo SR 55,44 5 [ I S 0s 2228 SRR 14,47 6 |

247.36-309.20 F [ 52.19-65.2a  F

Imagen 10 Certificado Energético con las medidas implantadas
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6 ANEXOS.

6.1 PLANOS ARQUITECTONICOS ACTUALIZADOS

6.2 ARCHIVO FOTOGRAFICO

6.3 FICHA Y DOCUMENTACION GRAFICA CATASTRAL
6.4 DOCUMENTACION URBANISTICA

6.5 LICENCIAS VIGENTES

6.6 NOTA SIMPLEY ESCRITURA DE COMPRAVENTA
6.7 PROYECTOS PREVIOS HISTORICOS

6.8 AUDITORIA ENERGETICA
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