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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

94 TRES CANTOS
ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO

El Pleno municipal de Tres Cantos, en sesion ordinaria celebrada del dia 25 de octu-
bre de 2018, adopté acuerdo de Pleno, por el que se aprueba inicialmente el texto de la Or-
denanza reguladora de la instalacién de cerramientos acristalados y acristalamientos deno-
minados “cortinas de cristal” en las terrazas cubiertas y porches de los edificios de uso
residencial en el suelo urbano del término municipal de Tres Cantos.

Expuesto al publico dicho acuerdo y publicado anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID ntimero 273, de 15 de noviembre de 2018, y transcurrido el pla-
zo de treinta dias hdbiles siguientes a la fecha de la publicacién, no se han presentado re-
clamaciones ni alegaciones, por tanto, queda aprobada de forma definitiva y se procede a
la publicacién del texto integro de la ordenanza como anexo, entrando en vigor una vez
transcurrido el plazo establecido en el articulo 65.2, de acuerdo con el articulo 70.2 de la
Ley 7/1982, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

ANEXO

ORDENANZA REGULADORA DE LA INSTALACION DE CERRAMIENTOS
ACRISTALADOS Y ACRISTALAMIENTOS DENOMINADOS “CORTINAS
DE CRISTAL” EN LAS TERRAZAS CUBIERTAS Y PORCHES DE LOS
EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO
DEL TERMINO MUNICIPAL DE TRES CANTOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

En los dltimos afios se han producido tanto solicitudes de licencias de obra como nume-
rosas consultas de ciudadanos relativas a la instalacion de elementos de acristalamiento ver-
tical, integrados por vidrios simples, sin perfileria y practicables en toda su superficie, cono-
cidos habitualmente como ‘““cortinas de cristal” en terrazas cubiertas y porches de edificios
residenciales con el objeto de preservar estos espacios de las inclemencias del tiempo.

Estas cuestiones han sido planteadas especialmente en los edificios residenciales mul-
tifamiliares de reciente construccion, fundamentalmente en la zona del AR Nuevo Tres
Cantos.

El Ayuntamiento de Tres Cantos, consciente de la existencia de nuevos sistemas cons-
tructivos que vienen a mejorar la calidad de los espacios exteriores utilizables, asi como a fa-
vorecer la eficiencia energética de las edificaciones en el uso residencial, tras detectar una rea-
lidad que es necesario abordar y asumiendo esta demanda ciudadana, ha decidido impulsar
una Ordenanza que establezca las condiciones para su autorizaciéon y regule su instalacion.

La instalacién de las denominadas “cortinas de cristal” y cerramientos acristalados en
espacios cubiertos exteriores en edificios de uso residencial (terrazas y porches cubiertos)
plantea dos cuestiones a las que pretende dar respuesta esta Ordenanza.

En primer lugar, la conformidad de su instalacién con la normativa urbanistica de apli-
cacién y su vinculacion con el cémputo de la edificabilidad asignada a la parcela, funda-
mentalmente, cuando estos espacios pertenecen a edificios situados en parcelas en las que
estd agotada dicha edificabilidad y cuyas superficies no han sido computadas por tener la
condicidn de terrazas bioclimdticas, segtin determina el Plan General y el Plan Especial de
actualizacién y mejora de la ordenacién urbanistica de Tres Cantos.

Para ello, esta Ordenanza clasifica en dos categorias distintas los acristalamientos y cerra-
mientos acristalados y caracteriza el tipo de espacio que genera su instalacién con el fin de po-
der aplicar los criterios de computo de edificabilidad establecidos en la normativa urbanistica
de obligado cumplimiento.

En segundo lugar, el establecimiento de unos criterios que garanticen la salvaguarda
de la estética urbana, en cumplimiento de la responsabilidad establecida en el apartado 3.4
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Condiciones Generales Estéticas del capitulo 3 del Volumen II Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana de Tres Cantos que indica que cualquier actuacién que
afecte al conjunto estético de la Ciudad deberd someterse al criterio municipal, que se aco-
modard a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable.

CONSIDERACIONES GENERALES

De la Eficiencia energética en la edificacion en el Plan General de Tres Cantos

El Plan General de Tres Cantos, en el apartado 5.3.4. Edificacion bioclimdtica o ener-
géticamente eficiente, punto 1 Justificacion del Volumen I (Memoria de ordenacién) indi-
ca lo siguiente:

Los beneficios del disefo bioclimatico repercuten positivamente en la sociedad local
y general, y representan un ahorro para el usuario a corto, medio o largo plazo.

Es importante estimular el disefio eficiente en términos energéticos y de uso de recur-
sos; o al menos, establecer determinaciones de ordenacién que permitan, en el planeamien-
to urbanistico, cumplir el objetivo de edificacidn “eficiente en términos energéticos” admi-
tiendo cierta flexibilidad de ordenacién sin descomponer los elementos principales de la
ordenanza correspondiente.

En el punto 2 Objetivos se indica que, en general, el criterio de edificacién Bioclim4-
tica desarrolla el objetivo del Plan General de “ampliar la calidad medioambiental de Tres
Cantos”, de acuerdo con los siguientes objetivos:

— Reducir el coste social de la edificacion

— Conservar los recursos naturales

— Estimular las buenas précticas del disefio bioclimdtico

— Experimentar una posibilidad legal en el planeamiento sin penalizar al construc-
tor, y ponderando el mayor coste del uso y tipologia.

En el punto 3 Categoria de uso bioclimdtico, superpuesta a la del uso suelo indica la ca-
lificacion, por certificacion de auditoria cualificada (por establecer atin), de “disefio bioclima-
tico” en una edificacién de nueva planta, conlleva la posibilidad de descontar del cémputo de
edificabilidad aquellos elementos que se considerasen necesarios para esa funcién y diferen-
ciales de otro tipo de edificacién no “bioclimdtica”, asi como la posibilidad de variar las con-
diciones volumétricas y de posicidn en la parcela; todo ello de acuerdo con los términos de la
Ordenanza Bioclimdtica que fuese aprobada como ordenanza municipal.

Con fecha 23 de diciembre de 2004 el Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos procedio,
mediante acuerdo de Pleno, a la aprobacién de la Ordenanza de Urbanizacién y Edificacion
Bioclimética publicada en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID n° 26 de fe-
cha 01.02.2005.

Entre sus objetivos, se citaba, entre otros, “la reduccién del consumo de energias no
renovables a través de la orientacion de la edificacién, de la composicién de las fachadas o
de la captacion de energia solar”.

En el Titulo III, Actuaciones sobre la edificacion, se establecia la definicion de los ar-
cos solares de la siguiente forma:
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Arco solar 1 (692 SE-45°S0O)
Arco solar 2 (452 SO-120°NO)
Arco solar 3 (1202 NO-120°NE)
Arco solar 4 (45° SO-120°NO)

En el apartado e) Criterios de computo de edificabilidad, punto 2. Condiciones de di-
sefio de la envolvente del edificio del Articulo 10 Orientacién de la edificacion segtn cri-
terios bioclimadticos, se establecié para el Uso Residencial lo siguiente:

Segtin la funcién que cumple en cada caso la terraza saliente como elemento de som-
breamiento de fachadas, computard como superficie edificable:

— En los Arcos solares 1 y 4 las terrazas salientes no computardn Edificabilidad.
— En el Arco solar 2, el 50 % de la superficie de terrazas salientes.
— Encel Arco solar 3, el 100 % de la superficie de las terrazas salientes.

verano

—
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El argumento la Ordenanza Bioclimdtica, recogido posteriormente por el Plan Espe-
cial de Actualizacion y Mejora de la Ordenacién Urbanistica de Tres Cantos, se basaba en
concebir los elementos salientes (parasoles en voladizo y/o terrazas salientes) como ele-
mentos de proteccidn solar de los cerramientos y huecos acristalados situados en la planta
inferior, sobre los que arroja sombra, consiguiendo que, en verano, cuando el sol esté mds
alto y las temperaturas sean mds elevadas, no se produzca una radiacion directa sobre estos
elementos de fachada, evitdndose por tanto, el consiguiente aumento de la temperatura in-
terior de las estancias.

En los meses de invierno, cuando el sol estd en su punto mas bajo, los elementos vo-
lados situados en los citados arcos solares no impiden, en dias despejados, el aprovecha-
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miento de la energia solar aportada por la radiacién directa sobre las fachadas para el calen-
tamiento de las viviendas.

Se trata, por tanto, en el caso de las terrazas, de aunar dos funciones, por un lado, dis-
poner de un espacio exterior cubierto para uso y disfrute de los usuarios de la vivienda y
por otro, mejorar el comportamiento al respecto de la eficiencia energética de la edificacion
residencial.

La Ordenanza de Urbanizacién y Edificacion Bioclimdtica fue derogada con fe-
cha 30.04.2009 segtin acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Tres Cantos, (BOLETIN OFICIAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID n®164 de fecha 13.07.2009), en todos sus articulos excepto el
art.10, apartado 2 letra e) que, seglin establece dicho Acuerdo, “permanecerd vigente hasta su
incorporacion a un instrumento de ordenacién urbanistica o su derogacién expresa”.

Con fecha 25.11.2010 fue aprobado definitivamente el Plan Especial de Actualizacién
y Mejora de la Ordenacién Urbanistica de Tres Cantos, incorporando los criterios de
computo de superficie edificable establecidos por la Ordenanza Bioclimdtica citada
(art.10.2e), indicando, en el apartado 3.1.23, para Ordenanza Edificacién en Bloque abier-
to, Manzana Cerrada y Bloque Doble crujia correspondientes a edificios residenciales co-
lectivos lo siguiente:

— La superficie en planta de los cuerpos volados computard al 100 % a efectos de
célculo de la Superficie Total Edificada, siempre que estos estén cubiertos, aun
cuando estén total o parcialmente abiertos.

— La superficie de las terrazas cubiertas, por criterios de mejora de las condiciones
climaticas de la edificacion, computaran, a efectos de cdlculo de la Superficie To-
tal Edificada, segtin los siguientes casos en funcion de la orientacién de las mismas.

En el arco solar 1 (69°SE-45°SO) la superficie de las terrazas salientes no computan.
En el arco solar 2 (45°SO-120°NO) computard al 50% de las terrazas salientes.

En el arco solar 3 (120°NO-120°NE) computard al 100% de las terrazas salientes.

En el arco solar 4 (45°SO-120°NO) la superficie de las terrazas salientes no computan.

En base a estos criterios respecto del computo de edificabilidad, en los que se exime
total o parcialmente de éste a las terrazas cubiertas situadas en los arcos solares 1,2 y 4, re-
sulta evidente el objetivo del Plan Especial de Actualizaciéon y Mejora de la Ordenacién Ur-
banistica de Tres Cantos y del Plan General de Tres Cantos, de incentivar la orientacién op-
tima de la edificacién residencial y dotarla de sistemas pasivos que mejoren su eficiencia
energética. Esta formula contribuye a dotar de elementos de alta calidad espacial y funcio-
nal a las viviendas para su disfrute en épocas de buena climatologia.

En ningin caso es intencién de la normativa expuesta el incrementar la edificabilidad
correspondiente a las parcelas de Uso Residencial permitiendo la construccién de cuerpos
volados cerrados habitables y no computables como queda expresamente indicado en el
apartado 3.1.23.

Es por ello por lo que esta Ordenanza delimita que tipo de actuaciones, relativas a la
instalacién de cerramientos en terrazas cubiertas, no conllevan la creaciéon de cuerpos vo-
lados cerrados, cuya superficie, al perder la condicién de espacio exterior, seria incluida en
la superficie computable a los efectos del cdlculo de la Superficie Total Edificada.

De los tipos de cerramiento de las terrazas cubiertas y porches en el Uso Residencial

Proyectadas y / o ejecutadas estas terrazas cubiertas en las viviendas, es voluntad de
muchos usuarios el preservar dichos espacios de las inclemencias del tiempo para su uso y
disfrute en todas las épocas del afio. Dado que existen en la actualidad adecuados sistemas
para realizar esta funcién, surgen iniciativas encaminadas a ampliar las prestaciones de es-
tas terrazas cubiertas, dotdndolas de algin tipo de cerramiento acristalado, siendo, funda-
mentalmente dos las alternativas planteadas:

1. Acristalamientos no permanentes, habitualmente denominados “cortina de cris-
tal”, practicables en el 100% de su superficie yconstituidos por vidrios simples y no total-
mente estancos al paso del aire.

2. Cerramientos instalados de forma permanente, estancos al paso del aire y parcial-
mente practicables, ejecutados con carpinterias de perfiles de metdlicos, pvc, madera o si-
milar y habitualmente dotados de doble acristalamiento.
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De la transformacion de los espacios exteriores al instalar cerramientos acristalados
y acristalamientos

Al objeto de caracterizar el espacio generado en la terraza o porche cubierto en el que
se instale algun tipo de cerramiento y con el fin de determinar si se trata de una transforma-
cién en un cuerpo volado cerrado o en una terraza cubierta a la que se ha dotado de protec-
cién frente a la intemperie, se procede a aplicar los conceptos y definiciones del Cédigo
Técnico de la Edificacién, en adelante CTE, que constituye el marco normativo mediante
el cual se regulan las exigencias bdsicas de calidad que deben cumplir los edificios para sa-
tisfacer los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad, en desarrollo de lo previsto en
la disposicion final segunda de la Ley 38/ 1999 de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edi-
ficacién en adelante LOE.

Esta caracterizacion se realiza en base a las condiciones de habitabilidad y confort de
las que estdn dotados dichos espacios tras la instalacién de estos sistemas, en funcién de las
prestaciones de los elementos constructivos que integran su envolvente, fundamentalmen-
te, respecto de sus propiedades de transmitancia térmica y permeabilidad al aire.

Del comportamiento energético de los distintos tipos de cerramiento al respecto
de los principios de eficiencia energética en la edificacion

Cada uno de los dos tipos descritos, acristalamiento tipo cortina de cristal y cerramien-
to acristalado, presentan distintos comportamientos en relacién a los principios de eficien-
cia energética en la edificacién. Ello es debido, fundamentalmente, al distinto valor de fac-
tor solar de los vidrios que los integran.

El factor solar de un vidrio relaciona la energia solar que incide sobre este elemento y
la que penetra a través de él. Cuanto mds alto sea el factor solar, mayor ganancia de energia
solar se produce en el interior, lo que implica un menor aislamiento frente al calor y, por tan-
to, un mayor incremento de temperatura del espacio delimitado por dicho acristalamiento.

| Energia que entra = Factor solar x Energia que incide |
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Los vidrios simples poseen un alto factor solar frente a los dobles

El factor solar de los vidrios simples es alto respecto al correspondiente a los vidrios
dobles con cdmara de aire.

El comportamiento de los dos tipos de instalaciones planteadas se resume de la si-
guiente forma:

a) Comportamiento energético del acristalamiento de terraza con vidrio simple corti-
na de cristal respecto del principio de eficiencia energética en la edificacion.
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Régimen de invierno

La proteccién de la terraza con vidrio simple que, como ya se ha indicado, posee un
alto factor solar y por tanto una gran capacidad de captar la radiacién que incide a
través de €él, favorece el ahorro de energia demandada para calefaccién, dado que el
espacio protegido de la terraza se convierte en una galeria colectora de calor al
ocluir, parcialmente, el aire caliente generado por dicha radiacién directa sobre el vi-
drio, disminuyendo, en dias soleados, el salto térmico entre interior y exterior.

Por otra parte, el muro de separacién entre terraza y vivienda puede convertirse en
un elemento acumulador de energia, reteniéndola cuando se produce el maximo
calentamiento del aire ocluido en la terraza y aportdndola al interior de la vivien-
da dosificadamente.

Régimen de verano

La proteccidn de vidrio, al estar constituida por elementos practicables y plegables
en el 100 % de su superficie permite restituir al espacio su condicién de espacio
exterior abierto, lo que favorece la ventilacién y enfriamiento de la fachada, evi-
tando, de esta forma, que se produzca el denominado efecto invernadero.
Este efecto invernadero que, en régimen de invierno si va a favor del ahorro de
energia supone en verano un importante incremento de la carga térmica de refri-
geracion dadas las altas temperaturas que se alcanzarian de no abrirse totalmente.
Este tipo de acristalamiento viene a complementar la funcién encomendada al vue-
lo de la terraza en régimen de verano al producir el sombreamiento de la fachada
con la consiguiente disminucién de la demanda de energia para refrigeracion.
Es importante sefalar el buen funcionamiento de este sistema teniendo en cuenta
el clima de la zona donde se ubica la ciudad de Tres Cantos, con inviernos frios y
veranos calurosos.

b) Comportamiento del cerramiento permanente acristalado de terraza mediante car-
pinteria estanca.

Régimen de invierno

Dado que se trata de un cerramiento permanente, estanco, no practicable en toda
su superficie y dotado de vidrio doble, su funcionamiento es favorable respecto
del aislamiento de las bajas temperaturas exteriores, pero dada su baja transmitan-
cia y su bajo factor solar, no funciona como buen colector solar.

Régimen de verano

Su funcionamiento, en la zona climdtica correspondiente a la ciudad de Tres Can-
tos es deficiente, dado que favorece la retencién de calor por el efecto invernade-
ro citado, impidiendo el enfriamiento nocturno de la fachada y aumentando las
cargas térmicas de refrigeracion.

Del computo de edificabilidad de los espacios exteriores acristalados

La instalacién del cerramiento integrado por vidrio sencillo, sin marco y practicable en
el 100 % de su superficie, habitualmente denominado “cortina de cristal” no modifica la cua-
lificacion de espacio exterior propio de la terraza, en base a los criterios establecidos en el CTE.

Este documento, de obligado cumplimiento, establece la distincion entre recinto habi-
table, como aquel delimitado por cerramientos que garantizan unas obligadas prestaciones
respecto a la permeabilidad al aire y la transmitancia térmica y el recinto no habitable, como
aquel que, al no garantizar estas condiciones, no puede ser destinado al uso permanente de
personas.

En base a esta cualificacion del espacio generado, se considera que la instalacién de
las denominadas “cortinas de cristal” no altera las condiciones al respecto del cémputo de
edificabilidad establecidas en el Plan General dado que estos espacios no pierden la condi-
cidn de terrazas cubiertas. (espacios exteriores)

Por el contrario, la instalacion, en las terrazas cubiertas, de elementos compuestos por
carpinterias estancas, permanentes, no practicables en el 100% de su superficie y dotados
de vidrios dobles de baja transmitancia térmica, genera espacios habitables cerrados, con
las mismas condiciones y prestaciones, en todos los aspectos, que cualquier otra dependen-
cia de la vivienda.

En base a ello, su superficie debe contabilizarse a los efectos del cémputo de la super-
ficie mdxima edificada asignada a la parcela.
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De las definiciones urbanisticas de cuerpo saliente y elemento saliente
del Plan General en relacion con los conceptos de espacio ocupable y habitable
y el Codigo Técnico de la Edificacion

Como se ha indicado, el CTE define el “recinto habitable” en funcién de pardmetros re-
lativos al confort y salubridad de los espacios (temperatura, ventilacién, iluminacién etc.).

Por otro lado, el Plan General y el Plan Especial de actualizacién y mejora de la orde-
nacién urbanistica de Tres Cantos en el apartado 3.2.4 Regulacion de los entrantes y salien-
tes en fachada aplica el adjetivo “habitable” a espacios susceptibles de ser utilizados por las
personas.

Es por esta cualificacién por lo que son considerados, en el dmbito urbanistico, cuer-
pos en oposicién a los denominados elementos refiriéndose, éstos dltimos, a las partes de
un edificio que integran un sistema constructivo pero que no generan espacio susceptible
de ser utilizado por los usuarios para desarrollar algtn tipo de funcidn (es decir susceptible
de ser habitado u ocupado).

Es importante realizar esta aclaracién dado que la palabra “habitable” adquiere distin-
to significado en el CTE y en las definiciones del Plan General y el Plan Especial de actua-
lizacién y mejora de la ordenacidn urbanistica de Tres Cantos.

Por tanto, se puede concluir que la terraza acristalada mediante una cortina de cristal,
constituye un cuerpo saliente que alberga espacio habitable y ocupable, segin criterios ur-
banisticos y que, por otro lado, no genera un “espacio habitable” a los efectos del CTE, dado
que no ha perdido su condicién de terraza exterior por no estar convenientemente acondi-
cionada para permitir el uso permanente de personas.

DISPOSICIONES GENERALES

En base a las Consideraciones Generales en las que queda argumentado que la insta-
lacién de los acristalamientos denominados cortinas de cristal favorece el cumplimiento de
los objetivos establecidos en el Plan General y el Plan Especial de actualizacién y mejora
de la ordenacién urbanistica de Tres Cantos al respecto de fomentar la eficiencia energéti-
ca en la edificacion en el uso residencial mediante la optimizacién y ejecucidn de sistemas
pasivos que generen ahorro de energia a lo largo de todo el afio y, en cumplimiento de la
responsabilidad establecida en el apartado 3.4 Condiciones Generales Estéticas del capitu-
lo 3 del Volumen II Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Tres
Cantos que establece que cualquier actuacién que afecte al conjunto estético de la Ciudad
deberd someterse al criterio municipal que se acomodard a lo establecido en la legislacién
urbanistica aplicable, se redacta la presente Ordenanza para la regulacién de la instalacion
de cerramientos acristalados y acristalamientos denominados “cortinas ~ de cristal” en las
terrazas cubiertas y porches de los edificios de uso residencial en el suelo urbano del térmi-
no municipal de Tres Cantos.

Capitulo 1
Objeto y ambito de aplicacion

Articulo 1. Objeto—La presente Ordenanza tiene por objeto regular las caracteristi-
cas constructivas de elementos verticales acristalados con los que dotar a las terrazas cubier-
tas y porches de edificios residenciales con el fin de proteger dichos espacios de las incle-
mencias del tiempo y favorecer la eficiencia energética de las edificaciones determinando las
condiciones para su instalacion.

Art. 2. Ambito de aplicacion—Quedan sometidos a las prescripciones de esta Orde-
nanza todas las terrazas cubiertas y porches situados en edificios residenciales tanto en ti-
pologia unifamiliar como multifamiliar, existentes en el suelo urbano del término munici-
pal de Tres Cantos.
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Capitulo 2
Definiciones

Art. 3. Definiciones.
A) Definiciones generales

Las definiciones generales se corresponden con conceptos establecidos en el Plan Ge-
neral de Tres Cantos al objeto de ser expuestas, matizadas o completadas.

1. Cuerpos salientes y entrantes en fachadas: Son cuerpos salientes los cuerpos ha-
bitables y ocupables cerrados, semi cerrados o abiertos que sobresalen del plano de facha-
da segin establece el apartado 3.2.4 del Plan Especial de actualizacién y mejora de la orde-
nacién urbanistica de Tres Cantos: Regulacion de entrantes y salientes en fachada.

2. Elementos salientes de fachada: Son los elementos constructivos de caracter fijo,
no habitables ni ocupables, que sobresalen del plano de fachada de una edificacion. Se con-
sideran como tales los zdcalos, aleros, impostas molduras, vigas, gargolas y otros elemen-
tos similares justificables por su exigencia constructiva o funcional segtin establece el apar-
tado 3.2.4 del Plan especial de actualizacién y mejora de la ordenacién urbanistica de Tres
Cantos: Regulacién de entrantes y salientes en fachada.

3. Altura de la edificacién: Es la distancia vertical, expresada en metros, desde la ra-
sante de la acera, la rasante natural del terreno, la rasante virtual definida por el Plan Gene-
ral o del nivel de planta baja replanteado topograficamente en la documentacién aprobada
por el Ayuntamiento, hasta la cara inferior del dltimo forjado horizontal o hasta la cara in-
ferior de la interseccidn del alero de la tltima planta con la fachada exterior.

También es el nimero de plantas de la edificacién incluida la planta baja y excluidos
los sétanos y la planta dtico o bajo cubierta.

4. Altura maxima de la edificacién: Es la que establece el Plan General en sus pla-
nos de Ordenacién o en las determinaciones de las Ordenanzas aplicables a las parcelas.

5. Altura mdxima de cubierta: La cubierta de la edificacion deberd ajustarse a las al-
turas mdximas de cornisa y cumbrera establecidas en la ordenanza correspondiente.

Serdn admisibles tanto las cubiertas planas o inclinadas, siempre que su pendiente no
sea superior al 100% (dngulo de 45°) y que la altura de cumbrera no sea superior a 4,50 m
medidos desde la cara superior del tltimo forjado.

6. Planta baja: Planta de acceso a la edificacién cuya cara inferior del forjado de suelo
se encuentra a 1,90 m o menos sobre la cota media de las rasantes de la fachada del edificio, o
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de la cota media de las rasantes naturales del terreno, rasantes virtuales o viales en contacto con
la edificacion.

7. Planta de piso: Toda aquella planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja.

8. Planta bajo cubierta: Toda aquella planta comprendida entre la cara superior del
ultimo forjado y la cara inferior de la cubierta.

9. Planta dtico:

/:‘:* ;_L}l

- PLANTA ATICO SOBRE ULTIMA PLANTA

ULTIMA PLANTA DE PISO

PLANTA DE PISO

PLANTA DE PISO

h. méxima ordenanza

PLANTA DE PISO

la PLANTA BAJA

Planta construida por encima de la dltima planta correspondiente a la altura maxima
autorizada. Su fachada debera estar retranqueada como minimo 2,40 m. de la linea de fa-
chada de la edificacion.

Su cubierta quedard incluida dentro del volumen definido para la altura méxima de cu-
bierta de la edificacion.

Sus espacios o elementos constructivos no podrdn sobresalir por encima del volumen
definido por planos imaginarios trazados con un dngulo de 45° y sobre elevados 1.00 m
por encima del tltimo forjado de techo de planta de piso o de la cara superior de la linea de
cornisa, con las excepciones indicadas en el Plan General.

10. Terraza descubierta de planta de piso: Espacio exterior descubierto constituido por
un cuerpo saliente, conformado por la fachada de la pieza a la que sirve y un forjado de suelo
visitable que arranca de dicha pieza, encontrandose protegido por una barandilla o antepecho.

11. Terraza cubierta de planta de piso: Espacio exterior constituido por un cuerpo sa-
liente, conformado por la fachada de la pieza a la que sirve, un forjado de suelo visitable
que arranca de dicha pieza, protegido por una barandilla o antepecho y que se encuentra cu-
bierto por un forjado de techo, o cualquier otro elemento, horizontal continuo, que proteja
de la lluvia o sirva para arrojar sombra sobre la fachada.

12. Terraza descubierta de planta dtico: Espacio exterior descubierto situado en la
planta dtico de la edificacién, conformado por la fachada de la pieza a la que sirve y el for-
jado de suelo visitable de dicha planta, con acceso, como minimo, desde una vivienda, en-
contrdndose protegido por un una barandilla o antepecho.

13. Terraza cubierta de planta dtico: Espacio exterior situado en la planta ético de la
edificaciéon, conformado por la fachada de la pieza a la que sirve y el forjado de suelo visi-
table de dicha planta, con acceso, como minimo, desde una vivienda y cubierto por un for-
jado de techo, o cualquier otro elemento, horizontal continuo, que proteja de la lluvia o sir-
va para arrojar sombra sobre la fachada y que se encuentra protegido por una barandilla o
antepecho.

14. Terraza cubierta de planta baja: Espacio exterior situado en la planta baja de la edi-
ficacién, conformado por la fachada de la pieza a la que sirve y el forjado de suelo o solera vi-
sitable de esta planta y que se encuentra cubierto por un forjado de techo o cualquier otro ele-
mento, en voladizo, que proteja de la lluvia y sirva para arrojar sombra sobre la fachada.
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15. Terraza cubierta remetida: Espacio exterior conformado por la fachada de la pie-
za a la que sirve, que se encuentra situada en un plano interior respecto del plano de facha-
da del edificio, un forjado de suelo visitable, que arranca de dicha pieza, protegido por una
barandilla o antepecho y que se encuentra cubierto por un forjado de techo.

16. Porche en vivienda unifamiliar: Espacio visitable exterior cubierto, situado en la
planta baja de la vivienda, que puede estar adosado a la fachada de esta o conformado por
la fachada de planta baja y el forjado de techo o cubierta de plantas superiores.

17. Pérgola adosada a fachada: Elemento saliente, ejecutado independientemente de
la estructura de la edificacion principal, integrado por un conjunto de piezas lineales hori-
zontales y verticales, no estructurales, que sirven de soporte a especies vegetales, textiles
plegables o cualquier otro tipo de material ligero, al objeto de conformar una superficie ho-
rizontal, permeable al paso del aire, cuyo fin es el de proporcionar sombra al espacio exte-
rior al que sirve, asegurando, asi mismo, su correcta ventilacion.

18. Cubierta versatil: Las conocidas comercialmente como pérgolas bioclimaticas
son cubiertas versdtiles que garantizan la estanqueidad frente a la lluvia. Estdn construidas
a base de elementos verticales y horizontales fijos que conforman la estructura portante so-
bre la que se instalan sistemas de lamas o elementos retréctiles, abatibles u orientables. In-
corporan mecanismos de apertura y control que dotan a dicha cubierta de las prestaciones
propias de una pérgola con respecto al sombreamiento y ventilacion del espacio exterior en
el que se ubican.

19. Alero: Elemento saliente que constituye la parte volada de la cubierta que sirve
para desviar las aguas de lluvia y/o arrojar sombra sobre la fachada. En las zonas de retran-
queo obligatorio se permitiran aleros con una longitud maxima de 1 m.

20. Cornisa: Elemento saliente, generalmente ornamental, con molduras o sin ellas,
que sirven de remate a un edificio.

21. Imposta: Elemento saliente, generalmente ornamental, que marca la separacién
de los diferentes pisos de un edificio y que en algunos casos tiene funcién de parasol.

22. Viga: Pieza horizontal que, trabajando a flexion, estd destinada a soportar cargas es-
tructurales.

23. Falsa viga: Pieza horizontal que, trabajando a flexién, estd destinada a soportar
cargas estructurales pero sobre la que no se carga ningtn elemento estructural. Puede ser
una viga de atado entre dos elementos portantes verticales.

24. Cortina de cristal: Sistema constructivo de acristalamiento disefiado con el fin de
preservar los espacios cubiertos exteriores de las inclemencias del tiempo (viento y/o 1lu-
via) asi como de mejorar la eficiencia energética de los edificios en los que se instalan. Las
caracteristicas constructivas de estos elementos son, con cardcter general, las siguientes:

— Estar constituidos por hojas de cristal verticales, de instalacién no permanente.
— Ser practicables en el 100 % de su superficie.

— Estar integrados por hojas de vidrios simples de alto factor solar.

— No disponer de marco ni carpinteria y no ser totalmente estancos al paso del aire.

25. Cerramiento acristalado: Sistema constructivo instalado de forma permanente,
constituido a base de carpinterias estancas al paso del aire, ejecutadas con perfileria meta-
lica, de pvc, madera o similar, parcialmente practicables y dotadas de doble acristalamien-
to con cdmara.

26. Condiciones estéticas: Son las que se imponen a la edificacion con la finalidad de
salvaguardar la estética urbana.

B) Definiciones del Cédigo Técnico de la Edificacion

Se citan a continuacién conceptos incluidos en la parte I y en el Documento Bédsico DB
HE Ahorro de energia del Cédigo Técnico de la Edificacién que constituye el marco nor-
mativo mediante el cual se regulan las exigencias basicas de calidad que deben cumplir los
edificios para satisfacer los requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad, en desarrollo de
lo previsto en la disposicién final segunda de la Ley 38/ 1999 de 5 de noviembre de Orde-
nacién de la Edificacién en adelante LOE.

27. Cerramiento: Elemento constructivo del edificio que lo separa del exterior, ya
sea aire, terreno u otros edificios

28. Recinto: Espacio del edificio limitado por cerramientos, particiones o cualquier
otro elemento separador.
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29. Recinto habitable: Recinto interior destinado al uso de personas cuya densidad
de ocupacién y tiempo de estancia exigen unas condiciones acusticas, térmicas y de salu-
bridad adecuadas. Se consideran recintos habitables, entre otros, los siguientes:

a) Habitaciones y estancias (dormitorios, comedores, bibliotecas, salones etc.) en
edificios residenciales....
e) Cocinas, bafos, aseos, pasillos y distribuidores, en edificios de cualquier uso.

30. Recinto no habitable: Recinto interior no destinado al uso permanente de perso-
nas o cuya ocupacion, por ser ocasional o excepcional y por ser bajo el tiempo de estancia,
sOlo justifica unas condiciones de salubridad adecuadas.

31. Elementos de la envolvente térmica del edificio: Cerramientos de los edificios
que separan los recintos habitables del ambiente exterior y las particiones interiores que se-
paran los recintos habitables de los no habitables, que a su vez estén en contacto con el am-
biente exterior.

32. Parametros caracteristicos de la envolvente térmica del edificio: En el caso de los
huecos y lucernarios son la permeabilidad al aire y la transmitancia térmica.

33. Permeabilidad al aire: Es la propiedad de una ventana o puerta de dejar pasar el
aire cuando se encuentra sometida a una presion diferencial. Se caracteriza por la capaci-
dad de paso de aire expresada en m3/h en funcién de la diferencia de presiones.

La permeabilidad de las carpinterias de los huecos y lucernarios de los cerramientos
que separan los espacios habitables de los edificios con el ambiente exterior se limitan en
funcién del clima de la localidad en la que se ubican, segtin la zonificacién climdtica esta-
blecida en el apartado 3.1.1 del DB HE del CTE).

34. Trasmitancia térmica: Es el flujo de calor, en régimen estacionario, dividido por
el drea y por la diferencia de temperaturas de los medios situados a cada lado del elemento
que se considera.

35. Régimen de invierno: Condiciones de uso del edificio que prevalecen durante la
temporada de calefaccién.

36. Régimen de verano: Condiciones de uso del edificio que prevalecen durante la
temporada de refrigeracion.

Capitulo 3
De los tipos de cerramiento y acristalamiento y los espacios generados

Art. 4. Tipos de elementos a instalar en terrazas cubiertas y porches—A los efectos
de los elementos cuya instalacién en terrazas cubiertas y porches regula esta Ordenanza se
distinguen dos tipologias:

1. Tipol. Acristalamiento de terraza mediante cortina de cristal.
2. Tipo2. Cerramiento acristalado estanco.

Art. 5. Caracterizacioén constructiva del acristalamiento denominado cortina de
cristal. (Tipo 1)—1. Los acristalamientos denominados habitualmente “cortina de cris-
tal”, estardn construidos a base de hojas de vidrio simple templado, sin marco, con un alto
factor solar y, por tanto, con escasa capacidad de aislamiento térmico por carecer de cdma-
ra de aire.

2. Las juntas entre los vidrios suelen tener una anchura de entre 8 y 10 mm y normal-
mente estardn ejecutados a base de perfil pldstico transparente.

3. Las hojas acristaladas serdn plegables y practicables en el 100 % de su superficie.
Su finalidad serd proteger la terraza cubierta o porche de la intemperie, especialmente del
viento y de la lluvia, fundamentalmente, en el ciclo invernal.

4. En ningin caso podrdn tener la consideracién de ventanas por carecer de herme-
ticidad, de manera que se permita la permanente ventilacion de la terraza cubierta o porche
y, por tanto, de las piezas vivideras vinculadas a dichos espacios.

5. En base a las caracteristicas de los elementos que la integren (vidrio simple) y su
sistema constructivo (instalacién sin ningtn tipo de marco), no podrédn alcanzar las presta-
ciones determinadas por el CTE para ser consideradas un cerramiento. debiendo tener alta
permeabilidad al paso del aire y alta transmitancia térmica.

Art. 6. Caracterizacién del espacio de terraza cubierta o porche en el que se reali-
ce un acristalamiento mediante la denominada cortina de cristal (Tipo 1)—1. FEl espacio
generado por la instalacion de una cortina de cristal en una terraza cubierta o porche cons-
tituird un recinto no habitable de acuerdo a las definiciones del CTE.
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2. No estard destinado a la permanencia de personas.

3. El elemento separador que lo delimite como recinto, no constituird un cerramien-
to en los términos definidos en el CTE.

Art. 7. Caracterizacion constructiva del cerramiento acristalado estanco (Tipo 2)—1.
El cerramiento acristalado estanco serd el instalado de forma permanente, construido a base de
carpinterias estancas al paso del aire, ejecutadas con perfileria metdlica, pvc, madera o similar,
parcialmente practicables y dotadas de doble acristalamiento con cdmara.

2. Estos cerramientos tendrdn la consideracién de puertas o ventanas, con las mis-
mas prestaciones relativas al aislamiento térmico y acustico a las exigidas al resto de hue-
cos exteriores de las viviendas.

Art. 8. Caracterizacion del espacio de terraza cubierta o porche en el que se realice
un cerramiento acristalado estanco (Tipo 2)—1. El espacio delimitado por un cerramien-
to acristalado estanco, instalado en una terraza cubierta o porche, constituird un espacio ce-
rrado, con las mismas condiciones y cualidades que cualquier otra dependencia de la vivien-
da. En base a ello, la terraza perderd su condicion de espacio exterior de forma permanente.

2. Respecto de los criterios del CTE se tratard de un recinto habitable al estar deli-
mitado por un cerramiento que cumple las prestaciones relativas a transmitancia térmica y
permeabilidad al aire constituyendo un espacio interior.

Capitulo 4

De los espacios susceptibles de ser dotados de cerramientos acristalados
y/o acristalamientos tipo cortina de cristal

Art. 9. Tipologia de los espacios exteriores cubiertos en los que es posible la insta-
lacion de cerramientos y | o acristalamiento—Siempre que se den las condiciones estable-
cidas en cada uno de los apartados del Capitulo 5 relativas al computo de edificabilidad, po-
drd autorizarse la instalacién de los acristalamientos tipo 1 (cortina de cristal) o tipo 2
(cerramientos acristalados) en los siguientes espacios cubiertos en el uso residencial tanto
en tipologia unifamiliar o multifamiliar:

— Terraza cubierta de 4tico o dltima planta.
— Terraza cubierta de planta.

— Terraza cubierta sobre planta baja.

— Terraza cubierta remetida.

— Porche en vivienda unifamiliar.
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ESQUEMAS

1. Tipologias de porches y terrazas en edificio residencial unifamiliar

TERRAZA DESCUBIERTA DE
PLANTA BAJO CUBIERTA

TERRAZA CUBIERTA DE
PLANTA BAJO CUBIERTA

TERRAZA CUBIERTA TERRAZA DESCUBIERTA
DE PLANTA 1¢ DE PLANTA 1¢

)ﬁ PORCHE PLANTA BAJA

2. Tipologias de terrazas en edificio residencial multifamiliar

TERRAZA DESCUBIERTA DE PLANTA ATICO

TERRAZA CUBIERTA DE PLANTA ATICO

TERRAZA DESCUBIERTA DE PLANTA DE PISO

TERRAZA CUBIERTA DE PLANTA DE PISO

TERRAZA DESCUBIERTA Y CUBIERTA DE PLANTA DE PISO

TERRAZA REMETIDA DE PLANTA DE PISO

/a TERRAZA CUBIERTA DE PLANTA BAJA

1. Laregulacion de los cerramientos y/o acristalamientos se refiere, a su instalacién
en los espacios definidos por la normativa urbanistica como cuerpos salientes de fachada
no considerdndose la posibilidad de crear nuevos recintos delimitados por los planos de fa-
chada y planos creados por los denominados elementos salientes en dicha normativa.

2. Lainstalacién de cualquier tipo de cubierta en terrazas descubiertas estd regulada
por lo establecido en el Plan General de Tres Cantos al respecto de la organizacion de cu-
biertas y aprovechamiento bajo las mismas.

3. Lainstalacién de cualquier tipo de cubierta en espacios libres en parcelas en uso
unifamiliar y multifamiliar estd regulada por las correspondientes Ordenanzas del Plan Ge-
neral de Tres Cantos y planeamiento de desarrollo.
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Capitulo 5

Del computo de edificabilidad y la autorizacion de instalacion
de los cerramientos de cristal y/o acristalamientos tipo cortina de cristal

Art. 10. Terrazas cubiertas y porches de edificios en uso residencial cuya superficie
esté incluida en el computo de la edificabilidad asignada a la parcela—En aplicacién del
art. 3.4.1 Fachadas de las Normas Urbanisticas generales del Plan General de Tres Cantos,
se podrd autorizar tanto la instalacién de acristalamiento de las terrazas tipo 1 cortina de
cristal como el cerramiento acristalado tipo 2 en los espacios exteriores cubiertos a que hace
referencia el articulo 9.

Art. 11.  Terrazas y porches en los que su superficie no esté incluida en el computo
general de la edificabilidad asignada a la parcela—Pueden darse dos situaciones:

a) Lasuperficie de la terraza no estd incluida en el cémputo general de edificabilidad
no encontrandose agotada la edificabilidad asignada a la parcela.

1. Enaplicacién del art.3.4.1 Fachadas de las Normas Urbanisticas generales del
Plan General de Tres Cantos, se podrd autorizar el cerramiento acristalado
tipo 2 en la superficie de espacios exteriores a que hace referencia el articu-
lo 9 correspondiente a la superficie no agotada.

2. Eneste caso se deberd tener en cuenta, excepto cuando se trate de una vivien-
da unifamiliar aislada, que la edificabilidad es un pardmetro urbanistico asig-
nado a la totalidad de la parcela y no adscrito a una vivienda concreta, produ-
ciéndose la intervencién municipal sin perjuicio del derecho de propiedad
sobre el inmueble afectado y de los derechos de terceros, tal y como estable-
ce el art. 152 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

3. Asimismo se podrd autorizar la instalacion de acristalamiento de las terrazas
tipo 1 (cortina de cristal) en los espacios exteriores a que hace referencia el
articulo 9.

b) La superficie de la terraza no estd incluida en el computo general de edificabilidad
encontrandose agotada la edificabilidad asignada a la parcela.
Podr4 autorizarse, exclusivamente, la instalacion del acristalamiento tipo 1 (cortina
de cristal) en los espacios exteriores cubiertos a que hace referencia el articulo 9.

Capitulo 6
De las condiciones estéticas y de la aplicacion de la normativa urbanistica

Art. 12.  Determinaciones al respecto de la coherencia de las actuaciones propues-
tas con normativa urbanistica relativa a la composicion de las fachadas y al computo de
edificabilidad—1. Con objeto de salvaguardar la estética urbana asi como facilitar el co-
nocimiento de la viabilidad urbanistica de las posibles actuaciones en terrazas cubiertas y
porches, en la zona del AR Nuevo Tres Cantos, en los edificios de nueva construccién del
resto del suelo urbano y en aquellos en los que, por no existir actuaciones precedentes sea
posible proyectar una actuacién unitaria, las comunidades de propietarios deberdn realizar
y aprobar una propuesta global de actuacién al respecto de todas las fachadas en la que se
pretenda, en su dia, la instalacién de algin tipo de cerramiento o acristalamiento.

2. En dicha propuesta se sefialardn todas las terrazas cubiertas o porches sobre los que
se pretenda actuar, indicando el tipo de cerramiento acristalado o acristalamiento pretendido.

3. Se describird, asi mismo, la tipologia del sistema previsto, modulacién de los vi-
drios, carpinterias, tratamiento de petos y barandillas asi como la situacién y relacion de los
elementos a instalar respecto de dichas barreras de proteccién.

4. Entodo caso, deberd darse cumplimiento a lo estipulado en el art. 3.4.1 Fachadas,
de las Normas Urbanisticas generales del Plan General de Tres Cantos.

5. Realizada y aprobada la propuesta por las comunidades de propietarios, estas for-
mulardn una consulta al Ayuntamiento al respecto de dicha propuesta global con el fin de
garantizar la correcta aplicacién de los criterios normativos definidos en el capitulo 5, par-
ticularizados para el edificio en cuestion.
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Capitulo 7
De la tramitacién y autorizacion de las instalaciones

Art. 13.  Documentacion requerida para la tramitacion de la autorizacion munici-
pal—1. Lasolicitud de licencia municipal se tramitard conforme a lo establecido en la le-
gislacion de la Comunidad de Madrid para las obras que no precisan proyecto de edifica-
cién u obras menores.

2. Cada uno de los interesados presentard, junto con la solicitud de licencia de obra
menor, el correspondiente plano de planta, alzado y seccion de la terraza cubierta o porche
en su estado actual y modificado, justificando, en su caso, la coherencia de la actuacién con
la propuesta global aprobada por la comunidad de propietarios y cuya adecuacion a la nor-
mativa urbanistica haya sido confirmada por el Ayuntamiento a través de la formulacién de
la consulta a que hace referencia el articulo 12.

3. Entodo caso, deberd acreditarse, en cualquier propuesta de actuacion, la coheren-
cia de ésta con el disefio de la fachada del edificio, en cumplimiento de lo establecido en el
apartado 3.4.1 Fachadas del capitulo 4, Condiciones generales estéticas, del Plan General
de Tres Cantos asi como el cumplimiento de la normativa urbanistica al respecto del
cémputo de edificabilidad.

4. Silalicencia se solicita para actuaciones en viviendas sujetas a algtin régimen de
proteccidn publica, siempre y cuando no se encuentren ya descalificadas y, de acuerdo a lo
establecido por la legislacién en materia de vivienda de la Comunidad de Madrid, deberd ir
acompafada de la correspondiente autorizacién del Organismo competente en la materia o
de la acreditacién de haber solicitado dicha autorizacién.

5. Lalicencia urbanistica definitiva, en caso de no disponer de dicha autorizacion, se
otorgard sin perjuicio y a reserva de la misma, no adquiriendo eficacia hasta tanto se obten-
ga aquella.

Art. 14 Legalizacion de acristalamientos y cerramientos acristalados ya existen-
tes—Se podra proceder a la legalizacion de cualquier instalacidn ya ejecutada, por inicia-
tiva de la propiedad, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en la presente Or-
denanza.

Para ello se deberd presentar la documentacién indicada en el articulo 13.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

Las condiciones para ejecucion de las instalaciones establecidas en los articulos de la
presente Ordenanza serdn de aplicacion tanto para aquellas que inicien la tramitacién mu-
nicipal a partir de la entrada en vigor de ésta como para aquellas pendientes de resolucién
a dicha fecha.

DISPOSICION FINAL UNICA

La presente ordenanza entrard en vigor tras su aprobacién definitiva por el Pleno del
Ayuntamiento de Tres Cantos y una vez transcurrido el plazo establecido en el articulo 65.2
de la Ley 7/1985 de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, el dia siguien-
te a su publicacion en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Tres Cantos, a 14 de enero de 2019.—El concejal de Administracién Municipal y De-
sarrollo Urbano, Valentin Panojo Gutiérrez.

(03/1.769/19)
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