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ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DE LAS CONDICIONES MORFOLOGICAS, DE
FUNCIONALIDAD Y DE CALIDAD DE LAS VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE SOTO DEL REAL

PREAMBULO

La presente Ordenanza Municipal Reguladora de las Condiciones Morfoldgicas, de
Funcionalidad y de Calidad de las Viviendas en el municipio de Soto del Real se dicta en
ejercicio de la potestad normativa y de autoorganizacidon que corresponde a los municipios
conforme a lo establecido en los articulos 4 y 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases del Régimen Local, asi como en virtud de la competencia municipal en materia de
urbanismo, ordenacidn, gestion y disciplina urbanistica.

Asimismo, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, reconoce
expresamente en su articulo 32 la facultad de los Ayuntamientos para regular las condiciones
especificas morfoldgicas y estéticas, asi como de calidad y funcionalidad de las edificaciones,
siempre que dichas disposiciones complementen y desarrollen la normativa urbanistica general
y sectorial vigente, sin contradecirla.

La jurisprudencia reiterada del Tribunal Supremo (entre otras, STS de 12 de marzo de 2015 y
STS de 20 de octubre de 2016) y la doctrina del Tribunal Constitucional (STC 61/1997, de 20 de
marzo) han consolidado la capacidad de los municipios para establecer ordenanzas urbanisticas
gue concreten aspectos relativos a la salubridad, habitabilidad y seguridad de las viviendas, en
garantia del interés general y del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada (articulo 47 de la Constitucion Espaiiola).

La realidad urbanistica actual del municipio de Soto del Real evidencia la necesidad de dotar al
planeamiento y a la normativa local de un marco normativo mas detallado y actualizado que
asegure la calidad, funcionalidad y adecuada morfologia de las viviendas. En los ultimos afos,
se ha constatado la proliferacion de actuaciones urbanisticas que, si bien cumplian
formalmente con las condiciones basicas de habitabilidad, presentaban severas y significativas
deficiencias en cuanto a funcionalidad interior, ventilacidn, iluminacidn y adecuada disposicion
de las estancias, dificultando el bienestar y la calidad de vida de los futuros residentes. El
objetivo de la presente ordenanza es dotar al Ayuntamiento de Soto del Real de un marco
regulatorio en materia de condiciones de calidad de las viviendas equiparable al de otros
municipios.

En este contexto, la presente Ordenanza tiene como objetivo principal reforzar la garantia de
calidad en las viviendas, regulando de manera precisa las condiciones morfoldgicas,
funcionales y de calidad, completando y desarrollando las disposiciones contenidas en el
Cddigo Técnico de la Edificacién (CTE), la Orden de 29 de febrero de 1944 y las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Soto del Real.

Entre los problemas que se pretenden solucionar destacan: la falta de coherencia en la
distribucion de espacios minimos funcionales, la existencia de viviendas con superficies
inadecuadas para el desarrollo de la vida familiar, la deficiente iluminacién y ventilacién natural
de las estancias, y la incorrecta disposicion de accesos y espacios comunes en edificaciones
multifamiliares. Asimismo, se regula de forma precisa la obligacion de dotar a las nuevas
viviendas de plazas de garaje en determinadas zonas, evitando la saturaciéon del espacio
publico y favoreciendo una movilidad mas ordenada.
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Por todo ello, la presente Ordenanza se configura como un instrumento normativo esencial
para garantizar la calidad de las viviendas, mejorar la sostenibilidad y el confort urbano y
reforzar la seguridad juridica tanto de los promotores y constructores como de los ciudadanos.
Con esta regulacidon se pretende contribuir a un modelo de desarrollo urbanistico equilibrado,
respetuoso con el entorno y centrado en el bienestar de los habitantes de Soto del Real.

TiTULO PRELIMINAR
Objeto y ambito de aplicacion
Articulo 1- Objeto

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 32 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, la presente Ordenanza tiene por objeto la regulacidon de
aspectos morfoldgicos y estéticos o relativos a la funcionalidad y calidad que deben
cumplir las viviendas en cualquier clase de suelo del término municipal de Soto del
Real.

2. La presente Ordenanza complementa, desarrolla o concreta, sin contradecirlas, las
disposiciones vigentes en materia de condiciones de las viviendas establecidas por la
Orden de 29 de febrero de 1944, por la que se establecen las condiciones higiénicas
minimas que han de reunir las viviendas, las Normas Subsidiarias (NNSS) de
Planeamiento Municipal de Soto del Real de 1987, el Cddigo Técnico de la Edificacion
(CTE) y el resto de la normativa vigente de igual rango o superior.

La presente Ordenanza se incorpora a la normativa local sin perjuicio de la
obligatoriedad de integro cumplimiento del resto de disposiciones que estén vigentes
en el momento de su aplicacién.

Articulo 2- Ambito de aplicacién

1. El cumplimiento de las condiciones de la presente Ordenanza serd exigible en la
tramitacidon de cualquier titulo habilitante de naturaleza urbanistica que tenga por
objeto la construccién de una o mas viviendas o el cambio de uso a vivienda de locales
o edificios con cualquier otro uso, asi como en la segregacidn de viviendas existentes o
en cualquier otro del que resulte la formacion de una o mas nuevas viviendas.

2. En el caso de titulos habilitantes que tengan por objeto la ampliacidn de viviendas
existentes, la presente Ordenanza sera de aplicacion para las partes de las mismas que
resulten de la ampliacién.

3. En el caso de titulos habilitantes que tengan por objeto la intervencion sobre la
estructura, la distribucion interior o los huecos de iluminacién y ventilacién de una
vivienda existente, se requerird la mayor adecuacion efectiva posible de la intervencion
a los criterios establecidos en esta Ordenanza, con proporcionalidad al alcance de la
actuacién proyectada, que debera justificarse expresamente.

En ninglin caso podran disminuirse en estas intervenciones las condiciones
morfoldgicas, funcionales y de calidad definidas en esta Ordenanza que ya se hubieran
alcanzado con anterioridad en la vivienda existente.
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4. La presente Ordenanza resulta de aplicacion para cualquier edificio, local o inmueble
de uso Vivienda en cualquier clase de suelo, sin perjuicio de los dmbitos de aplicacién
parciales que se especifiquen en el articulado de la propia Ordenanza.

TiTULO |

Condiciones relacionadas con el programa minimo y las caracteristicas funcionales de las
viviendas

Articulo 3- Programa minimo de las viviendas

1. Todas las viviendas deberan contar con el programa minimo definido en la Orden de 29
de febrero de 1944, por la que se establecen las condiciones higiénicas minimas que
han de reunir las viviendas, o la normativa de rango igual o superior que la
complemente o sustituya, debiendo contar al menos con las siguientes unidades, con
las superficies utiles minimas definidas en la citada Orden: una estancia con uso de
salon o cuarto de estar, una cocina, un bafio y un dormitorio de cama doble o dos
camas.

2. Se define como superficie Util de una estancia la del poligono que tenga como
perimetro la cara interior de los cerramientos o particiones que la delimiten, de
caracter fijo o mavil, descontando la correspondiente a pilares, muros, patinillos de
instalaciones o cualquier otro elemento vertical que ocupe toda su altura libre y se
sitUe total o parcialmente en el interior del citado perimetro.

3. En caso de que se agrupen dos o mas unidades del programa de la vivienda en la
misma estancia (salén-cocina, saldn-dormitorio), la superficie util minima del espacio
interior serd la correspondiente a la suma de las superficies Utiles minimas de cada una
de las unidades agrupadas.

4. No podran agruparse en la misma estancia los usos de cocina y dormitorio.

5. Los bafos o aseos deberan constituir en todo caso estancias cerradas independientes,
que no podran agruparse a ninguna otra unidad.

6. Las partes de cualquier estancia con altura libre inferior a 2 metros quedaran excluidas
del cdmputo de la superficie util.

Articulo 4- Condiciones funcionales, morfolédgicas y de calidad del conjunto de la vivienda

1. Se entiende por contorno cerrado de una vivienda la forma geométrica limitada por la
cara exterior de los cerramientos exteriores y, en su caso, por los ejes de las particiones
o cerramientos medianeros que delimitan la vivienda, excluyendo los huecos mayores
de 1 metro cuadrado y las partes con altura libre inferior a 2 metros.

2. En las viviendas que desarrollen su programa minimo en una sola planta, el contorno
cerrado de la vivienda deberd permitir la inscripciéon de las dos siguientes figuras
geométricas:

a) Uncirculo de 5 metros de didmetro
b) Un cuadrado o rectangulo de 35 metros cuadrados de superficie, teniendo sus dos
lados una longitud igual o superior a 3,5 metros.
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3. En ningln caso se consideraran para la definicion del contorno cerrado las superficies
descubiertas o abiertas al exterior por alguno de sus lados, ni los elementos auxiliares
a la vivienda como trasteros, plazas de garaje o similares.

Articulo 5- Condiciones funcionales, morfolégicas y de calidad de las estancias destinadas a
saldn, cuarto de estar o comedor

1. Las estancias destinadas a saldn o cuarto de estar deberan permitir la inscripcion de un
circulo de al menos 3 metros de didametro en el poligono que delimite su superficie util.

2. El circulo definido en el apartado anterior deberd estar libre de elementos
estructurales o instalaciones verticales que ocupen toda la altura libre, asi como del
mobiliario fijo de la cocina en caso de que se trate de una estancia que agrupe salény
cocina.

Articulo 6- Condiciones funcionales, morfolégicas y de calidad de las estancias destinadas a
cocina

1. En las estancias destinadas a cocina, como unidad independiente o compartida con
otras, no se considerara a efectos del célculo de la superficie util el darea ocupada por
mobiliario fijo (fregadero, horno, placa de cocina, encimeras)

Articulo 7- Condiciones funcionales, morfolégicas y de calidad de las estancias destinadas a
bafo o aseo

1. Toda vivienda debera tener al menos una estancia destinada a bafio, que debera contar
al menos con una bafera o ducha, un lavabo y un inodoro.

2. Los aseos deberan contar al menos con un inodoro y un lavabo.

Articulo 8- Condiciones funcionales, morfoldgicas y de calidad de las estancias destinadas a
dormitorios

1. Las estancias destinadas a dormitorio doble o de dos camas deberan permitir la
inscripcidn de un circulo de al menos 2,50 metros de diametro en el poligono que
delimite su superficie util.

2. Las estancias destinadas a dormitorio individual o de una sola cama deberan permitir
la inscripciéon de un circulo de al menos 2 metros de diametro en el poligono que
delimite su superficie util.

3. Las superficies utiles minimas establecidas en la normativa de aplicacion y la condicidn
morfoldgica de inscripcién de circulos recogida en este articulo se entienden
suponiendo la existencia de armarios empotrados en el dormitorio, que no computan
dentro del poligono que delimita su superficie util.

En caso de que no existan armarios empotrados en el dormitorio, las condiciones
anteriores deben poder cumplirse excluyendo expresamente del poligono que delimita
la superficie Util un rectangulo de las siguientes dimensiones:

a) 0,60 metros x 2 metros, en el caso de dormitorios dobles o de dos camas.
b) 0,60 metros x 1 metro, en el caso de dormitorios individuales o de una sola cama.

4. En ningun caso se podra acceder a un dormitorio desde la cocina, cuando sea estancia
independiente, ni desde otro dormitorio.
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TITULO Il
Condiciones relacionadas con los huecos de iluminacion y ventilacién
Articulo 9- Dimensiones minimas de los huecos de iluminacién y ventilacién

1. Las superficies minimas de huecos de iluminacién y ventilacién establecidas para las
estancias habitables o vivideras en el articulo 5.3.2 de las Normas Subsidiarias de Soto
del Real, o en cualquier otra disposicién que se incluya en el planeamiento vigente en
el municipio, serdn aplicables a las estancias que contengan usos de saldn o cuarto de
estar, dormitorio, o despacho, oficina, zona de trabajo o similar.

2. Las proporciones de superficie de huecos establecidas por el planeamiento se
entenderan referidas al total de la superficie util de la estancia, incluso cuando los usos
habitables o vivideros se agrupen con otros que no lo son, de acuerdo con la definicidn
recogida en esta Ordenanza.

Articulo 10- Condiciones morfoldgicas y funcionales de los huecos de iluminacidn y ventilacion

1. Se entiende que una pieza o estancia recibe iluminacidon o ventilacidon por un hueco
cuando se dan simultdaneamente las siguientes condiciones:

a) Es posible inscribir un circulo de 1,5 metros de diametro, libre de obstaculos fijos y
con toda su superficie dentro de la superficie util de la estancia, tangente a la cara
interior del paramento donde se sitla el hueco, y con centro en la linea
perpendicular al hueco en su punto medio o en una de sus jambas.

b) El centro del hueco estd a una distancia maxima de 2 metros de alguna parte de la
estancia en la que pueda inscribirse el circulo definido en los articulos 5y 8 de la
presente Ordenanza, sin que entre uno y otra haya ninguin punto con anchura libre
y efectiva inferior a 1,5 metros, trazada en linea perpendicular a cualquiera de los
paramentos delimitadores.

Los huecos que no cumplan las condiciones anteriores no serdn computables para las
superficies minimas de iluminacién y ventilacién establecidas por el planeamiento.

2. Los huecos que den iluminacién y ventilacion a estancias habitables o vivideras
deberdn estar directamente enfrentados en toda su superficie computable a uno de los
siguientes espacios:

a) Lavia publica

b) Una zona verde o espacio libre, de titularidad publica o privada

¢) Un patio de parcela o manzana, con las condiciones y limitaciones recogidas en las
Normas Subsidiarias o el planeamiento que lo complemente o desarrolle.

En caso de que un hueco limite por el exterior con un espacio cubierto comun o no
privativo de la vivienda, el retranqueo maximo entre el hueco y la linea de proyeccién
de la cubierta, incluyendo el alero, serd de 1 metro.

Los huecos que no cumplan las condiciones anteriores no serdn computables para las
superficies minimas de iluminacién y ventilacién establecidas por el planeamiento.

3. En viviendas en edificaciones multifamiliares (categoria 22 segln las vigentes Normas
Subsidiarias) no podra computarse en ningln caso la puerta de acceso a la vivienda
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como hueco de ventilacidn, sin perjuicio de que dentro de la propia puerta haya un
hueco de ventana diferenciado, que permita su apertura independiente garantizando
la imposibilidad de intrusién a la vivienda desde el exterior o las zonas comunes, y que
cumpla el resto de condiciones establecidas por la normativa en vigor.

4. En viviendas en edificaciones multifamiliares (categoria 22 segun las vigentes Normas
Subsidiarias) se establece una altura minima de alféizar de 0,90 metros, medidos desde
la rasante de la acera, la zona verde o el espacio libre publico o privado con el que
limite y en el punto mas desfavorable, para cualquier hueco distinto de la puerta de
acceso que dé a un espacio exterior que no sea de uso privativo de la propia vivienda.

TiTULO 1Nl

Condiciones en relacion con la regulacion de las Normas Subsidiarias respecto a los accesos
comunes y la exigencia de plazas de garaje

Articulo 11- Accesos comunes

1. Se considera que las viviendas se agrupan sobre accesos comunes, en los términos
recogidos en el articulo 4.2.1 de las Normas Subsidiarias de Soto del Real para las
viviendas en edificaciones multifamiliares (categoria 22), cuando el acceso a cada
vivienda desde la via publica se produce a través de un espacio privado comun que
cumple las dos siguientes condiciones:

a) Cuenta con un cerramiento y una puerta de acceso respecto a la via publica.
b) Sirve de acceso, al menos, a dos viviendas.

2. Los accesos a todas las viviendas que se situen en edificaciones multifamiliares
(categoria 22) deberan producirse a través de accesos comunes que cumplan la
definicidn anterior, no admitiéndose situaciones distintas como el acceso directo a una
vivienda en planta baja desde la via publica, zona verde o espacio libre publico.

Articulo 12- Exigencia de plazas de garaje en la Zona Residencial Mixta de Casco Rural (MC-1
segun las Normas Subsidiarias)

1. Elarticulo 9.4.2 de las Normas Subsidiarias establece que para la zona residencial mixta
de casco rural “se exigird una plaza de garaje por cada vivienda, cuando se efecttien
promociones de 6 o mds viviendas, debiéndose procurar la realizacion de las viviendas
con su garaje en el interior del solar o de la edificacion”.

2. El minimo de 6 viviendas establecido en el citado articulo debe computarse
considerando las viviendas ya existentes en la misma parcela, con los siguientes
criterios:

a) Sise trata de un edificio de 6 o mas viviendas preexistentes en el que ya existe una
plaza de garaje para cada una de ellas, las nuevas viviendas deberdn aportar sus
nuevas plazas de garaje en igualdad de condiciones con las preexistentes.

b) Sise trata de un edificio de menos de 6 viviendas preexistentes, pero en el que un
cambio de uso o segregacidon supone la superacion de este umbral minimo,
deberdn aportarse plazas de garaje tanto para las viviendas preexistentes como
para las nuevas.
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c) Si se trata de un edificio de 6 o mas viviendas preexistentes en el que no existe
una plaza de garaje para cada una de ellas por haber sido ejecutado bajo una
normativa urbanistica anterior, las nuevas viviendas deberan aportar Unicamente
las plazas de aparcamiento que les correspondan.

d) Si se trata de un edificio en el que ya existe un exceso de plazas de garaje en la
parcela respecto al nimero de viviendas preexistentes, las nuevas viviendas no
tendran que aportar nuevas plazas de garaje, hasta el limite de una plaza de garaje
por vivienda establecido en las Normas Subsidiarias.

Para los cambios de uso o segregaciones de las que derive una nueva vivienda se
deberd aportar la documentacién que justifique la situacidn de la finca respecto a
numero de viviendas y plazas de garaje preexistentes.

3. Las plazas de garaje que se adscriban a las nuevas viviendas deben cumplir en todo
caso las dimensiones y condiciones del articulo 4.2.7 de las Normas Subsidiarias.

4. En caso de que las plazas de garaje no puedan crearse en el propio solar o edificacién,
debe justificarse expresamente que no existe alternativa a su obtencion en otra
parcela. En ningln caso se admiten plazas de garaje situadas a mas de 300 metros del
acceso a las viviendas, medidos sobre la trama viaria, equivalentes a 5 minutos a pie a
paso normal.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. PROCEDIMIENTOS EN TRAMITACION
1.- Licencias urbanisticas

Las solicitudes de licencia urbanistica que se hubieran presentado con anterioridad a la entrada
en vigor de la presente Ordenanza y que no hayan sido aun resueltas, deberdn resolverse al
amparo de la normativa vigente en el momento de su resolucion, de conformidad con el
principio tempus regit actum y la doctrina consolidada del Tribunal Supremo (entre otras, SSTS
de 12 de diciembre de 2006, rec. 3742/2003; de 4 de abril de 2001, rec. 2061/1996; y de 14 de
diciembre de 1999, rec. 6071/1993).

No obstante, el solicitante podrd optar expresamente por acogerse a las disposiciones de la
presente Ordenanza, siempre que acredite la viabilidad técnica y urbanistica de la adaptacion y
asi lo manifieste de forma expresa y por escrito antes de la resolucidon definitiva del
expediente.

2.- Declaraciones responsables

Las declaraciones responsables que se hubieran presentado con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente Ordenanza se regirdn por la normativa vigente en el momento de su
presentacidn, sin perjuicio del régimen de comprobacidn e inspeccion posterior, asi como de la
obligaciéon de adecuarse a los requisitos esenciales de seguridad, salubridad y accesibilidad
establecidos por la normativa sectorial aplicable.

SEGUNDA. TITULOS HABILITANTES PREVIAMENTE OTORGADOS
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Las viviendas, edificaciones o unidades residenciales que hayan obtenido licencia urbanistica o
declaracién responsable con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ordenanza y
cuenten con titulo habilitante firme, no estaran sujetas a las obligaciones derivadas de la
misma. Todo ello, sin perjuicio de la aplicacidon de la normativa general vigente en materia de
conservacién, seguridad estructural, salubridad, accesibilidad universal y eficiencia energética.

TERCERA. INTERVENCIONES EN EDIFICACIONES EXISTENTES

Las obras de reforma, ampliacion, rehabilitacion o reestructuracion integral que se autoricen
en edificaciones existentes con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ordenanza,
deberan adaptarse a sus disposiciones en la medida en que la intervencion afecte a elementos
morfoldgicos, funcionales o de calidad esenciales, seglin se determine en el proyecto técnico
correspondiente, y siempre con respeto a lo dispuesto en el articulo 2 de la presente
Ordenanza.

CUARTA. PROCEDIMIENTOS SANCIONADORES INICIADOS

Los procedimientos sancionadores en materia de disciplina urbanistica iniciados con
anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ordenanza se tramitaran y resolveran
conforme a la normativa vigente en el momento de la comisién de la infraccidn, sin perjuicio de
la aplicacidn retroactiva de la norma mas favorable conforme al principio de irretroactividad de
las disposiciones sancionadoras no favorables y retroactividad de las favorables (articulo 9.3 de
la Constitucion Espafiola y articulo 2.3 del Cadigo Civil).

QUINTA. REGIMEN TRANSITORIO DE ADAPTACION VOLUNTARIA

Los titulares de viviendas o edificaciones que, estando legalmente ejecutadas, no se ajusten a
alguno de los requisitos de la presente Ordenanza, podran presentar solicitud de adaptacion
voluntaria conforme a las condiciones establecidas en la misma, acreditando la viabilidad
técnica y urbanistica.

La Administracién municipal valorard, mediante informe técnico y juridico, la idoneidad y
proporcionalidad de la propuesta de adaptacién, pudiendo imponer condicionantes para
garantizar el cumplimiento progresivo de los estandares establecidos en esta Ordenanza.

En caso de autorizacion, la ejecucién de las obras de adaptacion voluntaria se tramitara
mediante el procedimiento correspondiente de licencia urbanistica, declaracion responsable o
comunicacion previa, conforme a la normativa vigente.
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