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CAPITUIO 1. EL SUELO URBANO
SECCION 1. PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO

Epigrafe 1. Requisitos para las actuaciones.

2.1-1 . .
De acuerdo con lo previsto en la Exposicidén de Motivos de la LS,

se establece un regimen urbanistico del suelc basado en el
principio-de que la aptitud para edificar la da el Plan, perc el
derecho a edificar se condiciona al cumplimiento de las
obligaciones y cargas gue se impongan al propietario'dentro‘de
los plazos previstos por el propio Plan. ’

2.1.2
En las superficies de Suelo Urbano cuya urbanizacién no alcance

los niveles definidos en estas Normas como minimos, seré
obligatoria 1la redaccién y aprobacién de Proyectos de
Urbanizacidn con el contenido que en cada caso resulte necesario.

2.1.3
Cuando, en funcién del estado de desarrollo del 4rea afectada,

sea necesario -para teda o para parte de la misma-,completar la
previsién general sobre alineaciones, rasantes y distribucidn de
volumenes, o completar el sistema viario definido en este PGOU
con vias interiores para proporcionar accesc a los edificios,
serid obligatoria la redaccidén Y aprob.acién de un Estudio de
Detalle comprensive de los extremos aludidos. Esta obligacidn se
entendera'aplicable, en todo casco, cuande de la envergadura de-
la intervencién o de las caracﬁerisﬁicas de la Clave de
aplicacidn se pudiera deducir mas de una alternativa volumétrica
que, por sus caracteristicas, afectase significativamente a la
ordenacién del entorno. En este caso, el ED abarcara la
superficie completa del entorno afectado por la intervencidn.
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Siempre gque, -en funcidn del estado de dqu:g@ﬁ&g),delwmﬂnge
afectada o de la entidad de la actuacidn, sed Converirente—o—d
necesaria la previsién de jardines, espacios para juegos de nifios
y/0 equipamientos interiores, seréd obligatoria la redaccidn y

aprobacién de un Plan Especial comprensivo de los extremos

aludidos.

2-1-5 .
Se redactardn Planes Especiales de Proteccidén y/o Reforma

Interior para équellos dmbitos cuya reordenacidén esté prevista
por este PGOU; asi como cuando la reordenacidn se Jjuzgue
conveniente, aln cuando no esté prevista, mientras no contradiga
las determinaciones del PGOU. En el primer caso, respetando los
dmbitos senalados en el Plan General. En el segundo caso,
delimitando el a&mbito que su finalidad exija, extremo gque habra
de ser debidamente justificado en la Memoria del Plan Especial.

2.1.6 _
Ios Planes Especiales que contemplen operaciones de reforma

interior no podrén modificar la estructura fundamental de este
Plan General de Ordenacidén Urbana, y deberdn  justificar su
necesidad y/o conveniencia, asi como su incidencia sobre el PGOU
'y su coherencia con este, de acuerdo con el art. 23.3 de la LS.
Se considera estructura fundamental del PGOU la estructura
general, los usos caracteristicos y los Aprovechamientos Tipo
propios de las AR en las gue pueda encontrarse enclavado el Plan
Especial, siempre que un aumento de las intensidades en un punto
sefialado por el Plan Especial se vea compensado con ‘una
disminucién equivalente de aguellas en otros espacios incluidos
en la delimitacién de agquel. El resto de las magnitudes
urbanisticas de cardcter geométrico podrédn ser repianteadas en
el Ambito de un Plan Especial,,éiempre y cuande la modificacidn
esté convenientemente justificada y documentada, a criterio del

Ayuntamiento.
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2.1.7

Respecto de los ambitos dotados de Ordenacién Grdfica Vinculante,
tanto la documentacidén grafica come la normativa incluye
informacidn suficiente como para considerar desarrollada a nivel
de Estudio de Detalle la documentacidn necesaria para este nivel
de desarrollo del planeamiento. Por lo tanto, y sin perjuicic de
lo dispuesto en el articulo sigulente, no serd necesaria la
tramitacidén del ED para los &mbitos dotados de este sistema
(excepto los incluidos en Unidades de Ejecucién que deban
desarrollar la figura de planeamiento indicada en su ficha
correspondiente), siendo necesario disco ED si su situacién es
la de Propuesta de Trazado o Volumetria Libre. '

2.1.8
cuando, por circunstancias no contempladas por el Plan (defecto

de la informacidn gréfica en orden a diferente configuracidn del
dmbito, que altere su superficie en mds de un 5%; aportacidn de
estudio de mecanica del suelo que aconseje la redistribucidn de
los volumenes edificados; existencia de cargas que dificulten la
normal ejecucién de las obras, u otros motivos excepcionales de
andlogo rango) fuera necesario reordenar total o parcialmente los
volumenes de un Ambito sometido a Ordenacidn Gréflca Vinculante,
serd necesario tramitar un nuevo Estudio de Detalle, previa
demostracidén de la inviabilidad de la operacidén. No seran motives
suficientes para la reelaboracidén los siguientes:

a)- Preferencia de los propietarios por un disefic distinto.

b)- Modificaciones de la propiedad y/o configuracidén catastral.
En todo caso, serdn de obligade mnantenimiento las cifras
correspondientes al aprovechamiento en su valor mdximo, alturas
ndximas, superficies libres y demds condicicnes particulares del
dmbito. Asimiémo, no se podrd proponer la apertura de nuevas vias
piblicas no previstas ni alterar los usos establecidos para el
dmbito.
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previstos en el articulo 2.1.8, el cual incluird, ademas ae o

documentacién minima exigida para estos documentos, la siguiente:

a)- Justificacidn detallada del motivo por el cual se propone el
cambio.

b)- Estudio comparativo del aprovechamiento y usos, justificando
que no existen alteraciones respecto de las previsiones
originales.

c)- Superposicidén de los planos de la solucién inicial y 1la
alternativa, mediante un procedinmiento - grdfico suficientemente
claro que permita ponderar las diferencias.

'd)- Estudio volumétrico de la solucidn propuesta.

e)—- Plano de soleamiento y sombras en el equlnoccio y a las 12
h.

f)- Plano de tratamiento de los espacios libres.

g)- Estudio de la relacidn del dmbito con las edificaciones
colindantes. No se autorizardn paramentos medianeros al
descubierto gue no sean tratados con una solucidn apta para ser

percibida como terminacién permanente.

2.1.10 .
Cuandoc sea necesarlo y asi se indique, los propietarios deberan

presentar a tridmite el correspondlente proyecto de reparcelacidn
(normal © abreviado, segun sea el caso}, © de compensacidn, segun
proceda en funcién del sistema de actuacidn. Hasta tanto éste no
tenga aprobacidn definitiva, y hayan sido inscritos en el
Registro de la Propiedad los terrenos resultantes ~incluidos los
de cesién al Ayuntamiento, tales como viales y solares, si
procediere- no se pddré admitir a tramite la documentacidn
subsiguiente. Se prohibe la subpoligonacion de 1los aAmbitos a

efectos de la reparcelacidn o compensacion.

2.1.11
En el caso de que no proceda la reparcelacidn, el Ayuntamiento

adoptara acuerdo declaréndola' innecesaria, a tTenor de 1lo
dispuesto en el art. 188 del RG.
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Epigrafe 3. Intensidades y aprovechamientos del S

2.1.12
A los efectos de la determinacién de las intensidades de uso
admisibles en el Suelo Urbano, se definen 1los siguientes

conceptos:

a)— Aprovechamiento lucrativo real: Es aquel que se expresa en
las Claves particulares para cada zona del Suelo Urbano, o en las
Fichas de Condiciones Particulares para cada gmbito de Actuacidn,
en términos de metros cuadrados de superficie (o metros ciibicos
de volumen) edificables sobre cada metro cuadrado de parcela neta
en el caso de las Claves, o sobre la superficie bruta del &ambito
. de actuacidn, si asi procediere. Se formula a través de un indice
de edificabilidad, el cual, aplicado sobre la su:perfidie total
de un solar (o de un ambito de actuacién, en su caso), arroja la
superficie edificable que le corresponde, y que, normalmente,
coincide con los derechos edificatorios que el Plan General
concede a cada parcela de Suelc Urbano regulada con una Clave
particular, o a cada dmbito de actuacién (una vez descontada la
edificabilidad de cesidén obligatoria no lucrativa) segun se
expresa en Jlas correspondientes Fichas de Condiciones
Particulares. '

b)- Aprovechamiento potencial: Es el que', eventualmente, pudiera
proponer un Plan Especial para su &mbito de Actuacién, en el
marco del art® 2.1.6 de estas Normas Urbanisticas. Los &mbitos
regulados a través de Planes Especiales de Reforma Interior
podran proponer aprovechamientos potenciales adecuados a las
caracteristicas propias de los indicados Ambitos. _

c)- Aprovechamiento diferencial: es 1la diferencia entre el
aprovechamiento potencial y el aprovechamiento lucrativo real,
que no es susceptible de ser apropiado por el solar o &mbito
sobre el que se aplica, y que sélo se podra realizar disminuyendo
en una cuantia equivalente el aprovechamiento lucrativo real de
otros solares u otro procedimiento de loe establecidos en la
LRRU, previa aceptacién expresa del Ayuntamiento. . ‘
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2.1.13 )
A los efectos de poder establecer ias los
dmbitos de planeamiento especial, o paxg_5§£ﬁéii§§ji£§§%E3£EéL_
propias de la politica urbanistica municipal, se fijan indices
de homogeneizacidén tanto para los usos como para las clases de
suelo, que expresan el valor que el PGOU atribuye a cada uso
global y a cada clase de suelo en relacidén con los demds hacia
los que, en virtud de lo diSpﬁesto en estas Normas Urbanisticas,
pudieran ser realizadas las mencionadas transferencias.

a)- Usos globales (dentro de la misma clase de suelo):

VIV IND TER LIB coM ESP
Fa¥ A A A ~ ~

VIV > 1 0,66 1 - 1,5 0,66
IND > 1,5 1 1,5 - 2,25 1
TER > 1 0,66 1 - | 0,66
LIB > - - - 1 - -
CoM > 0,66 0,44 1 : - . 1 0,44
ESP > 1,5 1 1,5 - 2,25 1

(Se dividirdn 1los .aprovechamientos por 1los coeficientes
expresados, en el sentido que indican las flechas).

b)= Clases de suelo:
De Urbanc a Urbanizable Programado: Dividiendo por 0,66

SECCION 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO
Epigrafe 1. Generalidades.

2.1.14 o

Una vez cumplimentadas las aqtuaégbnes descritas en los articulos
anteriores, y cuando sea necesario, los propietarios presentaran
Proyecto de Urbanizacién del ambito de actuacidn, el cual seguira

la tramitacién legal que le es propia. ILa finalidad del Proyecto
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de Urbanizacidén es la de materializar lag determinagipnesased

Plan, mediante la construccién de los elemerto= gUe Bn &l &5tan
previstos para desarrcllar las actuaciones en los ambitos. ILos
Proyectos de Urbahizacién podran ser también promovidos para la
adecuacién o mejora dél'espacio piblico sin otro reguisito. que

“la decisidén mnunicipal, siempre gque no se modifiquen las

disposiciones del Plan para el Suelo Urbano (alineaciones,
rasantes, usos). En ningin caso un Proyecto de Urbanizacién
podrd contener determinaciones que afecten al régimen del suelo
o de la edificacidén. ILos proyectos de urbanizacién seran
obligatorios en casos que contemplen desarreollos de Areas
completas de cardcter piblico que hayan de ser cedidas al
Ayuntamiento, normalmente vinculadas a los Planes Especiales de
Reforma Interior, sin perjuicio de que puedan ser también
exigidos en determinados Estudios de Detalle.

2.1.15 TS
Los Proyectos de Urbanizacidn, tanto si son redactados por los
particulares, como por la Corporacién u otros organismos

piblicos, deberan atenerse a las especificaciones técnicas dque

dicten los Servicios Técnicos Municipales o, en su defecto, a la

"Instruccidén para la redaccién de los Proyectos de Urbanizacién
en la provincia de Madrid, exceptuande su término muanicipal®,
aprobada por la COPLACO el 17-12-1975, y a las normas due
constituyen su complemento. El incumplimiento de las mencionadas
especificaciones serda motivo' suficiente para determinar la
suspensién de la recepcién de las obras por parte del

Ayuntamiento.

2.1.16 .

Los Proyectos de Urbanizacién desarrcollan &mbitos completos,
cuando se trate de este tipo de actuaciones. Queda, pues,

expresamente prohibido el establecimiente de fases en 1los
correspondientes dmbitos a efectos de urbanizacidén, excepto en

aquellos para los que sus condikiones particulares especificquen

eventuyalmente lo contrario.
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2.1.17
E1l Proyecto de Urbanizacién no es un instpumert§ de!Plan@dmiento

sino un documento apto para la ejeaugéég;m9q,59§f§$§}ga1
consecuencia se estard en todo a lo displesto~parzestetipo s
proyectos en el RP, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de
Urbanizacidén deberd detallar y programar Jlas obras con Ia,
precisidén necesaria para que pueda ser ejecutado por técnice
distinto del autor del proyecto.

2.1.18

El Proyecto de Urbanizacidén podrd, en cualquier caso, efectuar
las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del
suelo Yy subsuélo si, de los estudios geotécnicos que
eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de
proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso en que las

' modificaciones afectaren en alguna medida a las previsiones del

planeamiento (alineaciones, ordenacién, régimen de suelo,
imposibilidad de construir las previsiones del planeamiento por
medios normales, etc.), se tramitarid simulténeamente con el
Proyecto de Urbanizacidén la correspondiente modificacidén del

PGOU.

2.1.19
El Proyecto de Urbanizacién contendra las determinaciones

precisas para las redes Yy servicios que se . enumeran a
continuacidén en la medida en gque, para cada tipo de proyecto, se
exija la totalidad de las redes y servicios o sélo parte de

ellas:

1)- Movimiento de tierras.

2)—- Pavimentacién de calzadas, itinerarios peatonales vy
ciclables, y cualesquiera espacios que el P.G.0.U. fije en su
documentacidn grafica que hayan de ser utilizados por el piblico.
3)- Red de distribucidn de agua potable, de riego y de hidrantes

contra incendios.

‘4)- Red de alcantarillado para evacuacidén de aguas pluviales y

residuales. _
5)- Red de distribucidn de energia eléctrica.

n A
Fagda
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' 6)- Red de alumbrado publico. Pon HAT 1004 )

1
7)- Jardineria de los espacios publicos. _ , L

o ——r— NE
8)- Elementos de mobiliario urbano que se cbnsideren necesarios

(bancos, fuentes, papeleras).
9)~ Sefializacién vial.
10)-Cualesquiera otros elementos o redes gque se juzguen

imprescindibles.

Epigrafe 2. DocuhentaciénAy condiciones.

2.1.20
El Proyecto de Urbanizacidén contendrd, como minimo, la sigquiente

documentacion:

1)- Copia de los documentos de este P.G.0.U. que sean precisos
para justificar la exacta adecuacidén del PUrb. a aquel.

2)- Memoria descriptiva, con justificacidén detallada de los
cdlculos de las redes de servicio, del cumplimiento 'de 1la
normativa aplicable al proyecto que figura en este documento, Y
descripcidn exacta de los materiales a emplear.

3)- Cuantos planos sean necesarios para la total definicidn de
las distintas unidades a construi%%ragrupados en dos bloques:
a) de informacidn y b) de proyecto.

4)- Presupuestos, con sus correspondientés mediciones y cuadros
de preclos simples y descompﬁestos. ;
5)- Pliego de condiciones técnicas y econdmico-~administrativas
que regird en la ejecucidn de obras e instalaciones.

'6)=~ Cronograma de tiempos y costos, especificando plazos para la
~ejecucidn de los servicios minimos (art.59 RG) para que puedan

iniciarse las obras de edificacidén, y plazo de garantia de las

obras de urbanizacidén.

2.1.21 ‘
En los Pliegos de Condiciones Econdmico-Facultativas habrian de

fijarse los plazos y etapas de realizacidén y recepcién de las
obras, y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta ejecucién de aquellas,
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2.1.22
El Ayuntamiento podri exigir la amg;1ac1on del proyecto cuando

et

se considere indispensable para - enlazar con 1los servicios

generales de la ciudad.

2.1.23
No se permitira, en ningin caso, 1la edificacidn en cualquier

parcela si no se cumplen con anterioridad los siguientes

requisitos:

1)- Haber realizado la urbanizacién de las vias de acceso dentro
del dmbito, y de las exteriores de enlace con los restantes
servicios generales de la ciudad.

2)- Haber instalado los servicios minimos necesarios para que la
parcela pueda cumplir la condicidn de solar.

3)~ Que las cesiones Y/0 transferencias de aprovechamiento gque
en derecho correspondan hayan sido inscritas en el Registro de

‘la Propiedad a favor del Ayuntamiento (en el primer caso), o en

el Registro Municipal de Transferencias de Aprovechamlentos (en
el segundo), lo cual se acredltara mediante la correspondlente

certificacidn registral.

Epigrafe 3. Ejecucién de las obras de urbanizacidn.

2.1.24
La aprobacién de un Proyecto de Urbanizacidn no 1mp11ca‘

-autorizacidn para la construccién de la edificacién a la que

sirve. En el caso de que el proyecto pPresentado sea conjunto para
urbanizacién y ed1f1cac1on, este expresard claramente desglosado
en su presupuesto la parte gque corresponde a cada bloque de obras
Y el Ayuntamiento tramitard por separadoe el Proyecto de
Urbanizacidn y el de Edificacién, cada uno de ellos seqlin el
procedimiento que le es propio. En este caso, el proyecto
conjunto deberg'redactarse especificdndolo segin lo dispuesto
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para un Proyecto de Urbanizacién simple. )

2.1.25 |
No obstante lo expuesto en el articulo anterior, en ningun caso

podran ocuparse las obras de edificacidn sin gue previamente se

hayan cumplido los siguientes reqiisitos:

a)— Reallzac1on de las vias de acceso dentro del dmbito, y su
enlace con los servicios generales de la ciudad.

b)- Instalacidén de los servicios minimos especificados por el
art.82 LS. | |

c)- Eﬁ todo caso, y sequn procedé, los requisitos esﬁablecidos
al efecto en los articulos 40 y 41 del Reglamento de Gestidn de

la LS.

2.1.26
Una vez concluidas las obras de urbanizacidn, 1los servicios

téenicos municipales ‘emitirdn dictamen que serad elevado a la
Corporacién la cual acordard, si procede, la recepcidn
provisional de las obras. '

De - dicha recepcidén se levantara Acta, cuya fecha marcara el
inicio del plazo de garantia de las obras, gque en ningun caso
podrd ser inferior a seis meses.

Al concluir el plazo de garantia se sequird el mismo
procedimiento descrito para la recepcidn provisional, y de
reSﬁltas del mismo se concluira levantando Acta de Recepcidn
definitiva, asi como la incorporacién a la ciudad de los
servicios de la urbanizacién.-En dicho momento se reintegrara a
la entidad promotora de la urbanizacidén 1a garantia que, como
consecuencia de los requisitos exigidos para la aprobacidén de dﬁ

‘proyecto de urbanizacidn, se hubiere acordadoc con motivo de la

misma.
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oAPITULO 2. EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO L * g 0ge |
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| gpigrafe 1. Etapas de actuacion.

2.2.1

De acuerdo con las dis
Urbanizable_Prpgramado se
coincidentes con jas dos €
de cuatro anos de duracion. E1 ARl recoge cie
transitorias, Yy se configura mediante

y Sistemas Generales sin aprovechamiento. El AR2Z
L

aprovechamiento,
se divide de 1a misma manera que la anterior, excepto por 1o que

nace a las situaciones

posiciones de la Ley del suelo, el suelo

divide en dos Areas de Reparto, gue sonl
tapas de actuacifdn, cada una de ellas
rtas situaciones

csectores - con

transitorias.

2.2.2
area de Reparto 1.
Este AR recoge el plane

en el primer custEln's

sometidos todos 10s Sectores incluidos en esta etapa a

nto Tipo para,la.compensacién de aprovechamientos

jucrativos como aquellos
carecen de

a de desarrollarse

amiento parcial que h
estando

de vigencia del Plan General,
1 mecanismo

del Aprovechamie
s entre Sectores, tanto los

diferenciale
propia naturaleza,

de Sistemas Generales due, por Su

aprovechamiento 1ucrativo.

ge distinguen dos grupos de gsectores en este AR:

s Sectores

a)- El primer GIrupo esta compuesto pér aquello
el momento

lanes pParciales vigentes en

afectados POT los P
presentes Normas

anterior 2 1a entrada el vigor de las .
mismo régimen juridico

Urbanisticas, los €

que les resultaba aplicable seqgin sus determinaciones.
s Planes parciales continuaran ejecuténdose de
mismos Yy de acuerdo con 108

uales gquedan bajo el

Los mencionado

n lo previsto en los
en sus respectivos Planes de

restar por ejecutar habréan de

tructura general establecidas

conformidad €O
plazos due consten, en su ‘€caso,
Etapas. Las partes que pudieran

adaptarse & 1as previsiones de es

por este Plan General.
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. p)- El segundo GIUpe esta compuesto PoOT el resto de 10S Sectorés.- .

2 )

- de planeamiento que habran de desarrollarse 2 traves C 8
| parciales emanados de 12 ejecucion del PGOU, Y esta etidos, T

conjuntamente con Los del primer Grupo., al mecanismo del

Aprovechamiento Tipo del ARL.

2.2.3
Area de Reparto 2-

Esté AR esta formada por €
que habran de desarrollarse 2@ traveé
16n del PGOU, ¥ eStén'sometidos

1 conjunto de 1los gectores de

planeamiento ¢ de Planes

-+ parciales emanados de la ejecuc

' al mecanismo del AprOVBchamiento ripo del seqgqundo cuatrienio.

2.2.4
105 Sectores con aprovec
cada uno de ellos a traves

a su Vez, EVentualmente,

| especificaciones de cada Unidad de Ejecucion.

hamiento de 1as ARl y AR2 s€ desarrollan
de Planes parciales. Estos s€ dividen
en Poligonos de actuaciodn segun las

2.2.5
con el fin de equi

de suelo en el mercado libre,
ursos municipales ¥ dar cumplimiento & lo

el Ayuntamiento no admitiré

librar las necesidades previstas con 1a oferta

dosificar 1la gestidn haciéndola

compatible con los rec
gislacién vigente,
1lo del AR2 hasta tanto hayan vencido 1os
=1 Plan para el desarrollo del ARIL, salvo

dispuesto en la le
a tramite el desarro

plazos estipulados en e

que existan circunstancias objetivas dque hagan precisa una

alteracidn en 1os ritmos de ejecucidn.

Epigrafe 2- cestién del Aprovechamiento Tipo-
- Y

2.2.6

En cumplim
e el mecanismo del;Aprovechamien o Tipo
a las ARL Y AR2,

reglamentos, se

jento de 1o dispuesto en 1a¥LS y sus
(AT) en todo el

introduc

suelo Urb
s los SistemasS GCenerales
an de necesaria_consecucién a través

anizable programnado correspondiente

incluido correspondientes al esquema de

ordenacidn propueéto que se
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< Sistemas Interiores del planeamrento ony |

de este mecanismo. IO
en cuanto a Ssu cap@gqién;“-aim e

parcial quedaran conflados,

desarrollo de aquel.

che BT

2.2.7

Ios terrenos afecto
oportuna compensacién de los
e las comunidades

s a Sistemas cenerales tienen aprovechamiento

nulo. Para la propietarios

afectados, estos

reparcelatorias o

pasaréan a formar parte d
ndan a Sectores de

de compensacién que cOrrespo
que, pPOTr contar con exceso
con respecto al AT del Area de Reparto, 1
hacer efectivds sus derechos,

de aprovechamiento

planeamiento en los
os proPietarios de

terrenos hayan de segun establece
el art. 46 Y siguientes del RG.
Suihd

2.2.8

En aquello
inferior al AT de su AR,
o Sector tendran derecho

) en proporcidn a la di

echamiento de un Sector sea

s casos en los que el aprov
de terrenos incluidos

los propietarios

a ser bqnificados en sus deberes

en dich
ferencia existente entre ambos

(cesiones
aprovechamientos.

2‘2-9 .
De acuerdo con lo previsto en

podréd ocupar los terrencs des

el art. 52 del RG, el Ayuntamiento
tinados a Sistemas cenerales tan

pronto se haya jniciado el procedimiento de reparcelacidn © de
xceso de aprovechamiento en

compensacion en poligonos con €
n al de todo el del SUP. ?‘w e ;" fn Gt \U S Y {
-~ -1 ‘ S
: co. e i . S i .

i
\/f\ PRt W ot
povo~ : % . .

documentacidn, condi-

ety

relacio

Epigrafe 3- Planes Parciales: requisitos,

ciones particulares.
]

2.2.10

El Suelo Urbanizabl
_Dichos Planes Parcia
as condiciones particulares
y en 1los plazos dispuestos PpOr el

se establecen las sigquientes

e Prqgramado se desarrolla mediante Planes

les seran redactados Y ejecutados

Parciales.
que Sse gstablecen

de acuerdb con 1
para cada uno de ellos,

programa del 'Plan General.
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e
oA
-

a)— Los planes Parciales respetaran, en st disefio, 3a grdenacion: -

o+

- it

prevista en 1a documentacion grafica de E 1/2000 siempre gue esta

sea vinculante, segun se resefia en las condiciones Particulares

'del Sector. En ©aso contrario, y si el Plan parcial se propone

modificar el trazado no vinculante, esto sera posible siempre Y
cuando se justifique convenientemente en 1a Memoria de aquel el

motivo por el dgue S€ modifica el disefo.
p)- Podran admitirse 1las nodificaciones derivadas de 1la

existencia de una mayor informacidn sobre el terrenc, de una mas

exacta distribucidén de las superfiCies derivadas del cambio de
escala © de algun dato excepcional no contemplado en el PGOU.

Respecto de 1a superficie delimitada, podxran admitirse.

variaciones del mas menos cinco por ) ciento de la superficie
consignada en 1as condiciones particulares del sector
correspondiente, para adaptarse @ las -condiciones reales
derivadas del mayor detalle de la escala del planeamiento
parcial.

Cuando sea neqesario proceder a este tipo de modificaciones, el
Ayuntamiento habra de autorizarlas antes de admitir a tramite el
documento de planeamiento. Con el fin de no entorpecer el
desarrollo normal del planeamiento en estos casos con tramites
suplementarios, se hara constar expresamente 1a diferencia
existeﬁte'entre zonas verdes de Sistemas Generales ¥ espaclos
1ibres de Sistemas Interiores.

c)- Los Planes parciales habran de redactarse con el suficiente
grado de detalle como para hacer innecesaria la _posterior
tramitacion de Estudios de Detalle, salvo en los C€asos
excepcionales derivados de circunstancias due habran de
justificarse en la Memoria. La escala minima de la documentacidn
grafica sera 1/2000 para 10s plancs de ordenacioén.

cuando se tramite simultanea y/© conjuntamente el proyecto de
reparcelacidén © de compensacién con el PP, existira un plano de
jmplantacion general a escala 1/500. por motivos excepcionales,
tales como existencia de areas congglidadas, litigios, etc, se
admitira la remisién a ED en-zonas muy concretas de los PP,

previa autorizacidn municipal, sin que proceda en ninqun caso la

!

i
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generalizacién de este procedimiento.
s ordenanzas de 10S planes Parciales podrfn EaEplLaIl FC:

a)- lLa
contenido de estas Normas Urbanisticas, pero deberan respetar su

criterio y terminologia para facilitar 1la uniformidad normativa
de los diferentes documentos.de planeamiento.

e)—- El Plan de Etapas de los planes Parciales deberi redactarse
enn sintonia con las previsiones del programa de Actuacién del
pcoU, y deberd " justificar el cumplinmiento de este. En
consecuencia, Y al objeto de asegurar la coordinacidén de las
inversiones publicas ¥ privadas necesarias, los Planes rarciales
deberan determinar el desarrollo de los sistemas de Estructura
General del PEOU, incluyendo las necesarias conexiones con los

sistemas y redes existentes.
£)- La Memoria de 10S planes Parclales debera exponer con

claridad el aprovechamiento del PP, que debe coincidir con el
especificado para el mismo en estas Normas Urbanisticas; su
condicién de rebasar o de no alcanzar loS coeficientes de AT de
su Area cde Reparto; Y qué parte de Sistemas Generales entraran
a formar parte en el reparto de pengficios ¥ cargas del PP.
Asimismo, deberd justificar el cumplimiento —o la desviacién- de
las especificaciones del PGOU, dque no podréh ser modificadas mas
gque en 1os supuestos previstos en los apartados a) y b) de este
pismo articulo. .

g)—- Los ‘planes Parclales deberan especificar, asimismo, la
.justificacién de la necesidad de 1a actuacidn, acompafando sSu
Memoria de los Anexos necesarics due avalen sus aspectos
esenciales, Y especificamente los due Se refieren a las
obligaciones a asumir por 1los propietarios para garantizar la
adecuada insercién del planeamiento parcial en la estructura

general de 1a ciudad.

2.2.11
Para la redaccién de los Planes Parciales que desarrollan sus

respectivos sectores de Planeamiento, ce estard a lo dispuesto
en el Anejo correspondiente a estas Normas yrbanisticas, en el

cual se detallan jas condiciones particulares que afectan a cada
oo

gsector.
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ILos Planes Parciales dque eventualmente tuvigr ‘ que seriund v
modificados, no podran alterar la estructura fundamenta;_ e este'“““J )

pPlan General de ordenacién Urbana, de acuerdo con—eL;é?f 233,

de la LS. Se considera estructura fundamental del PGOU la
estructura general, incluide el trazado viario de conexién entre
sectores contiguos; los usos = caracteristicos Y los
Aprovechamientos Tipo propios de las AR en las gue pueda
encontrarse enclavado el Plan Parcial. £1 resto de las magnitudes
urbanisticas de caracter geométrico podran ser replanteadas en
el ambito de la modificacién, siempre Y cuando esta esté
convenientemente justificada Y documentada, a criteric del

Ayuntamiento.

SECCION 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO '

Epigrafe 1. proyectos de Urbanizacion: requisitos minimos,

. documentacion.

2.2.12

1as determinaciones del planeamiento_del PP se materializan en
un Proyecto de Urbanizacién del Plan Parcial completo © de uno
o varios de 1los Poligonos en los dque eventualmente pueda
descomponerse, el cual serad redactado bien por los servicios
propios del EXCmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares, bien por

los particulares.

2.2.13
El Proyecto de Urbanizacidén no es un instrumento de planeamiento,

sino un documento apto para la ejecucién de obras; en
consecuencia se estara en todo a lo dispuesto para este tipo de
proyectos en el RG, teniendc muy en cuenta que el Proyecto de
Urbanizacidén debera detallar Y programar las obras con 1la
precisidn necesaria para que pueda ser ejecutado por técnico

distinto del autor del proyecto.
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2.2.14 ,
g )

. R LoAnna

El Proyecto de Urbanizacién podra, en cualquier casg,'efggtgét;ﬂ;
1as adaptacicnes de detalle exigidas por las car tefisﬁicaS*dei~"- =

suelo Yy subsuelo si, de los estudios g que
eventualmente pudieran hacerse, S€ desprendiera la necesidad de
proceder a las mencionadas adaptaciones. EFn el caso en que las
modificaciones afectaren en alguna medida a las previsiones del
planeamiento (alineaciones, ordenacidén, régimen de sﬁeio,
imposibilidad de construir las previsiones de planeamiento por
medios normales, etc.), Se tramitara simultéaneamente con.'el

Proyecto de Urbanizacion la.correspondiente'modificacién del Plan
Parcial. A

7

£y

3
2.2.15 s
El Proyecto de Urbanizacidén no se aprobara hasta tanto no haya
aprobacidn definitiva para el PP Y para el Proyecto de

Reparcelacidn si se tramita conjuntamente con el mismo, salvo que

[

se hubiera tramitado simultineamente.

2.2.16 .
El Proyecto de Urbanizacién contendra 1as mismas determinaciones,

para sus redes y servicios, que se requieren para este tipo de
documentos desarrollados sobre Suelo Urbano, asi como
cualesquiera otras gque pudieran ser exigidas por jos Servicios
Técnicos Municipales. Las demas especificaciones técnicas para
los Proyectos de Urbanizacidén en Suelo Urbanizable Programado
seran las mismas gue, para el Suelo Urbano, Sse detallan en la
Seccién 2 del Capitulo 1 de Titulo II de estas Normas

Urbanisticas.

Epigrafe 2. Ejecucién de los Sistemas Generales.

2.2.17 7
La urbanizacién de los Sistemas Cenerales se realizara mediante

su inclusién en los planes Parciales a los que estuvieren
fisicamente vinculados; mediante el correspondiente Plan

Especial, y/o 2 través de un Proyecto de Urbanizacién o de
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ejecuciodn de viales, segin proceda. Dichos proyeftos, BIr to gue——
. . . . o . EL TECNI INFC R AN

les atafia, dispondran de las mlismas espe01f1ca01dng§_gggéia%g§gs MANTE

en el Epigrafe anterior, cumpliendo asimismo con lo dispuesto en
1a reglamentacidn especifica gque les afecte (Reglamento de
carreteras, normalizacidn de vias promovidas por la CAM, etc. )

2.2.18
La redaccién de los Planes Especiales ¥ Proyectos de Urbanizacién

de los Sistemas Generales seé realizara por entidades de derecho
piblico, pien directamente o bien Ppor contrato seqguin las
modalidades previstas en la ley. El costo de su realizacién sera
asimismo sufragado con cargoe a los fondos' publicos cuya
naturaleza viene especificada én el Programa de Actuaciodn del
PGOU. |

para la repercusion de estos costos, si hublera lugar, el
Ayuntamiento podra. arbitrar los mecanismos contributivos gque
estime imprescindibles, teniendo en cuenta para la eleccidn del
sistema el cardcter de los Sistemas_Generales (al servicio de
toda la poblacidn). '

2.2.19

El Ayuntamiento podrd ocupat los terrenbs destinados a Sistemas
Generales sin necesidad ge acudir'a la expropiacién forzosa, una
vez que se haya iniciado el procedimiento gde reparcelacidén o
compensacidn en un poligono éen el que, por tener exceso de
aprovechamiento, . hayan de hacer efectivos sus derechos los

propietarios de esos terrenos.

. - 3
A ‘*
PP - R R
-'—""""‘"}-l"' __,,..-w-- ._,-} _.-1{ - §~.,
2 - 2'.’20‘“ S = ; Yo -
1/ - 3 ) ~ %,
B1 procedimiento de ocupacidn’de tales terrenos sera el descrito ; }ik
- L .‘

B L .----w-u-"""""‘
en Tos aFticulos 53 y 54 del RG, con las especificaciones que en
los mismos se contienen respecto al acta de ocupacidén y 1la
certificacién o certificaciones que 1a Administracién actuante

habra de expedir en cada caso.

2.2.21
Los arrendamientos existentes sobre 1as fincas ocupadas seguiran

el régimen establecido en la Ley de Expropiacién Forzosa.
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2.2.22
gi el Ayuntamiento optase PoT sequir el prEbéﬁimiﬁmﬁanﬁgﬁﬁyE

los terrenos destinados a Sistemas

exproplacion forzosa de
el propietario tendra

Generales adscritos al guelo Urbanizable,
acién que corresponda de la valoracidn de

derecho a la indemniz
T ofr

glo a su valor urbanistico. . .
o, ewdY |
A /

et

sus terrenos. con arre

S
2.2.23 -
En los casos en
debera seguir el
siguientes de la LS,

en cuantia suficiente para rea
ropiados en los Sectores que correspondan.

que el Ayuntamiehto opte por este mecanismo

procedimiento previsto en 1los arts. 134 Y
y tendra derecho a 1a adjudicacién de suelo
lizar el aprovechamientq de los

terrenos eXxXp

2.2.24

A estos efectos, el Acta de Ocupaciodn de terrenos destinados a

ademas de las prevenciones que debe contener

gistemas Generales,
55 del Reglamento de

en virtud de 1lo dispuesto en el art.
deberé.dejax'constancia.del aprovechamiento

en Suelo Urbanizable que correspondan al Ayuntamiento, Y el

gector o Poligono del mismo, caso de dque esté delimitado, en que
a compensacién del aprovechamiento

Expropiacion Forzosa,

haya de hacerse efectiva 1
urbanistico de los terrencs expropiados.

f

/F.

N O

.-" ~
- Y

prt

-z
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Epigrafe 1. cOnd.l.c10nes generales para redactar un Programa de
Actuac:.on Urbanistica. Unidad minima de ordenacidn.

2.3.1
El PGOU clasifica como Suelo Urbam.zable No Programado aquellos

terrenos urbanizables cuya puesta ‘en marcha no se tiene en cuenta
' en el Prograﬁa de Actuacidn, siendo necesaria la redaccién de
Programas de Actuacidn. Urbanistica para su desarrollo. ILa
secuencia para la urbanizacidn del SUNP, en orden a la redaccidn,
tramitacién y eventual aprobac:.én de documentacion, serd la

sigquiente:

i

a)~ Programacién por . jniciativa publica. Transcurridos cuatro
. afios desde la aprobacidn defl_n:l.tiva del PGOU, ‘el Ayuntam:l.ento
revisard su Programa de Actuacién; en el supuesto caso de que,
en este momento, los indicadores contenldos en el Programa del
PGOU hayan sido rebasados en la cuantia que aquel establece,
programaré. el suelo necesario para un nuevo cuatrienio. si, de

.acuerdo con 1as prev1s:|.ones mum.cipales, - fuera necesario

programar Suelo Urbanlzable del actual No Programado, este pasard
a formar parte del SUP, const:.tuyendose en un Area de Reparto

J.ndependlente, i bien el Ayuntamiento no queda comprometldo para

gu inclusidén. En todo caso, la clasificacién del SUP cuya

procedencia sea de Suelo Urbanizable No Programado, requerlré una

revisién 'cualifi'cada' del Programa de Actuacidn.

En todo caso, el Ayuntamiento podrd decidir la ejecuc:-.én de un
Programa de Actuacidén Urbanistica sin esperar a que transcurra
siempre y cuando las condiciones hagan

el primer cuatrienio,
por no estarse desarrollando el

necesaria dicha medida,

cumplimiento de los Planes de Etapas del planeamiento Parcial de

acuerdo con las previsiones del PGOU, © por cualquier otro motivo

que a juicio de la Administracidén urbanlstlca actuante haga

deseable la programacidn correspondiente.
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b)- Programacidén por iniciativa privada. E1 Ayuntamjento admi;laj,ﬁéq
‘ ] P D B 1
a tramite los PAU desarrollados por la iniciagiva -

I'E..

dreas de SUNP previamente fijadas por el Plan, lenftas™condicioRes !

~en las que se determinen, las cuales serdn fijadas por el
Ayuntamiento atendiendo a 1la existencié © no de mas de una
propuesta de desarrollo, sobre dreas coincidentes o alternativas.
Dichas condiciones tomardn la forma de Base'_s de concurso para
convocatoria de desarrollo de PAU, si p_rocéde. Dichos PAU, cada

uno de los cuales constituirda un Area de Reparto, ' serén

postériormente desarrollados a través de Planeamiento Parcial,
- reparcelacién~compensacién, Proyectos de Urbanizacidn y proyectos

de edificacién. Estos documentos cumplirdn las mismas condiciones

de caracter 'general que se fijan para el SUP en el capitulo

anterior.

2-3-2
Los PAU desarrollardn Areas de Reparto con caracteristicas de

unidades urbanisticas integradas, segin las condiciones gque
establece el art. 71 del RP. Se establecen unidades minimas de
ordenacidén y condiciones particulares para las diferentes zonas
de SUNP existentes en el término municipal, que habrin de ser
tenidas en cuenta en el momento de redactar los -PAU como
condiciones adicionales a las previstas en 1la legislacién
- vigente. En tanto no se aprueban los PAU, las construcciones de
SUNP se regulan a través del art. 85 de la Ley del Suelo.

2.3.3 , 7
Las especificaciones de obligado cumplimiento para las diferentes

dreas de SUNP vienen detalladas en el Anejo correspondiente a

estas Normas.

Epigrafe 2. Ej‘ecucrién de los Sistemas Generales

2.3.4
Para los terrenos de Sistemas Generales vinculados a la gestidn

del SUNP serdn de aplicacidén las mismas determinaciones que para
los vinculados al SUP con las siguientes salvedades:

’



S
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compensacién en los Sectores urbanizables d
Aprovechamiento Tipo correspondiente al AR a degsaprollar a tx_a\wés

mismo gue resulte de cesidén obligatoria al Ayuntamiento.
b)- Los terrenos de Sistemas Generales podran ser objeto de
expropiacién o de imposicidén de servidumbres con anterioridad a

la aprobacidén del PAU correspondiente, y tendrd derecho el drgano
expropiante a la  adjudicacién del aprovechamiento

'correspondiente,_ a través del proyecto de compensacién o]

reparcelacidén oportunc.

1




ALCALA DE HENARES. PGOU. NORMAS URBANISTICAS. - 48

F,”| "—.raF_:‘. o

CAPITUIO 4. EI, SUEIO NO URBANIZABIFE.

SECCION 1. ACTUACIONES EN EL SUELO KO URBANIZA#;&?LTE??"“*

DOCUVENTO!NFDQMA“O

-

2.4.1
Cualguiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece

de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la
edificacidén, al usc y a las transformaciones gue sobre él
impusieran estas Normas Urbanisticas 0 las gque se dedujeran por
aplicacién posterior de las mismas, no daran derecho a ninguna

indemnizacidn, siempre que tales limitaciones no afectasen al

valor inicial que posee por el rendimiento ristico que le es
propic por su explotacidn efectiva, o no constituyesen una

enajenacién o expropiaciodn forzosa del dominio.

2.4.2
Las actuaciones en esta clase de suelo estaran sujetas a los

derechos, procedimiento y tramitacidn previsto en el art. 43,3

y en el art. 85 de la LS, y en todo caso con sujecidén a las

especificacicnes de la Clave correspondiente.

2.4.3

En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse parcelac1ones
risticas. Dichas parcelac1ones se ajustardn a lo dispuesto en la
legislacidén agraria, y en todo caso estardn sujetas a licencia

‘municipal previa. Para la. tramitacidn de licencias de

parcelaciones rusticas, se estard a lo dispuesto en el Titulo IV,
capitulo 5, Seccidn tercera de estas Normas Urbanisticas.

No se autorizaran, ni podrén ejecutarse, parcelaciones riisticas

por debajo de la unidad minima de cultivo prevista en la
legislacién agraria, ni la segregac16n de fingas de superficie
inferior a tal dimensidn minima.

2.4.5
Dada la propia naturaleza del SNU, gueda expresamente prohlblda

su parcelacidn urbanistica. Se presumira que una parcelacion es
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urbanistica cuando en una finca matriz se reali en‘obrasmde
urbanizacién, subdivisidén del terreno en lotes, o ec acronm
forma conjunta; ©, cuando aun no tratandose de una étuacion:

fim.

conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de

urbanizacidén unitario.

2.4.6 _
Igualmente se considerard que una parcelacién tiene caracter
urbanistico cuando presente al menos una de las siguientes
manifestaciones: '

a)- Tener una distribucién y forma parcelaria impropia para fines
risticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacidn
para usos agropecuarios en la zona.

b)- Disponer de accesos viarics comunes exclusivos para toda la
parcelacidén, que no aparezcan sefialados en las representaclones
cartogrdficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en
su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura
superior a dos metros, tengan o no encintado de acera.

c)- Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el
conjunto, cuando sean canalizaciones subterrineas; de
abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, de red de
saneamiento con recogida unica, y cuando cualesquiera de los
servicios discurra por los espacios comunales.

d)- contar con instalacicnes comunales de centros soclales,
sanitarios, deportivos, de ocio y recreo, comerciales u otros
andlogos, para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.
e)- Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser
utilizadas como viviendas en régimen de propiedad horizontal.
f)- Existir publicidad mercantil en el terreno o en sus
inmediaciones para 1la sefializacién de su localizacién . y
caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios
de comunicacién social que no contengan la fecha de aprobacidén

o autorizacién y el érgano gque la otorgé.

2.4.7
La consideracién de la existencia de una parcelacidén urbanistica

llevara aparejada la denegacién de las licencias que pudieran
solicitarse, asi comec la paralizacién inmediata de las obras Yy



50

ALCALA DE HEMARES. PGOU. NORMAS URBAN!ST1CA)

'DOCUMENTO:NFORMADO

FAVORAS -
. . . e P aR 1884 4
otras intervenciones que se hubieran iniciado, S pRepie] de
las sanciones a que pudieran dar origen.  EL TECNICO iNFORMANTE

2.4.8 o

No podra proseguirse la ejecucidon de las parcelaciones que, al
amparo de la unidad minima de cultivo anteriormente vigente,
pudieran generar situaciones incompatibles con esta normativa por
implicar transformaciones de la naturaleza riustica de los

terrenos, o constituir nicleo de poblacidn.

2.4.9
Se entendera por micleo de poblacidén dentro del Suelo No

Urbanizable todo asentamiento humanc que presente objetivamente
necesidades de servicios urbanisticos comunes, tales como red de
suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado publico,
sistema de accesos viarios, etc. gue son caracteristicas de las

sreas con destino urbano.

2.4.10
Quedaran.prohibidas las edificaciones cuya construccidén supusiere

el peligro de formacién de un nucleo de poblacidn, entendiéndose
como tal cualguier asentamiento de tres o mas viviendas que
queden inscritas dentro de un circulo de 500 metros de didmetro,
o cuando exista acceso O servicios comunes para un conjunto de
edificaciones inscritas en dicho circulo, sea cual sea su uso.

2.4.11

Usos admitidos Y prohibidos. |

. 1Los usos propios del suelo No Urbanizable' son agquellos que
constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir:
el agricola, el pecuario y el forestal. La regulacion que estas
Normas urbanisticas establecen tienden a hacer compatible la
preservacién y fomento de cada uno de estos uUsos con las
1imitaciones derivadas de su coexistencia y de la proteccidn de
jos valores ecolégices, culturales, paisajisticos ¥ productivos
de los terrenos. | _ :

son usos compatibles con ios anteriores agquellos dque deben

localizarse en el medio rural, sea porgue por su naturaleza es
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compatibilidad con 1los usos propios de esta clase de suelo Yy la

proteccidn de sus valores.

S0n usos prohibidos con caracter general en el Suelo No
Urbanizable aquellos que tienen su destino natural en el medio
urbane, asi como 1los que resultan incompatibles con los usos
propios de aguél. En el dmbito del suelo especialmente protegido
Se prohiben ademads aquellos usos incompatibles con el fomento y
proteccidn de los usos Y valores caracteristicos de cada uno de
los tipos que se diferencian dentro de esta categoria de suelo,

2.4.12

Caracter de las limitaciones.

Cualquiera qgue sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece
'de aprovechamiento urbanistico. Las edificaciones e instalaciones
permitidas lo son en razén del fomento y proteccidn de los usos
propios del Suelo No Urbanizable o de los que estdn asociados al
mismo, asi como de la regulacidén Y control de aguellos que
resultan incompatibles con e] medio urbano.

Las limitaciones a 1a edificacién, al uso y a 1las
transformaciones due sobre el Suelo No Urbanizable imponen estas
Normas Urbanisticas, o las que se dedujeran por aplicacidn
posterior de 1las mismas, no conferiran derecho a indemnizacidn

explotacidn efectiva.

2.4,.13

Actos sujetos a licencia. ‘

La ejécucién de todas las obras Y actividades que se enumeran en
el Capitulo 1, Titulo IV de esta Normativa, esti sujeta a 1la
obtencidén previa de licencia municipal.

No estédn sujetos al otorgamiento de la licencia municipal previa
los trabajos Propios de 1las labores agricolas, ganaderas Y
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Normas concurrentes.

Es de aplicacidén a esta clase de suelo, por razén de la materia,
agquella normativa sectorial Y especifica que afecta a: vias de
comunicacidn, infraestructuras basicas del territorio; uso y
desarrollo agricola, pecuario forestal Y minero; aguas corrientes
Y lacustres o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en
esta normativa concurrente tienen el cardcter de previas a la
licencia municipal, y no tendran en ningin caso la virtud de
producir los efectos de 1la misma, ni subsanar 1a situacién
juridica derivada de su inexistencia.

SECCION 2. DESARROLLO MEDIANTE INSTRUMENTOS DE PLANEAMTENTO.

2.4.15

Desarrollo por Planes Especiales.

Para el desarrollo de las previsiones de este PGOU en el Suelo
No Urbanizable solo se podrian redactar Planes Especiales. su
finalidad podra ser cualquiera de las prev1stas en los Articules
17 y siguientes de la Ley del Suelo Y concordantes del Reglamento
de Planeamiento, que sea compatible con la regulacion establecida
en el Suelo No Urbanizable.

Los principales objetivos de estos Planes Especialés podran ser
Pues: la proteccién y potenciacidén del paisaje, los valores
naturales y culturales o los espacios destinados a actividades
agrarias, la conservacidn Yy mejora del medio rural, la proteccidn
de las vias de comunicacién e infraestructuras basicas del
territorio y la ejecucién directa de estas Ultimas y de 1los
Sistemas Generales.

Se redactaran también Planes Especiales cuando se trate de
ordenar un drea de concentracidén de actividades propias de esta
clase de suelo, asi como cuando se trate de implantar
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2.4.16

Determinaciones.
Dichos Planes Especiales deberan cumplir las determinaciones de

este PGOU, o las que surjan por algun instrumento de Ordenac;oﬁ
Terrltorlal que afecten al término municipal.

SECCION 3. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.
Epigrafe 1. Obras, instalaciones Y edificaciones permitidas

2.4.17

Obras permitidas. ' _

En el Sueleo No Urbanizable simple, y en el especialmente
protegido donde las condiciones establecidas para cada categoria
lo permitan, solo podrin ser autorizados los 51gu1entes tipos de
1nstalac1ones.

a)~ Las obras y construcciones destinadas a explotaciones
agrarias adecuadas a la naturaleza Y destino de la flnca.

b)- Las instalaciones y edificaciones de utilidad piblica o
interés social que hayan de emplazarse en el medio rural,
incluyendo entre ellas las infraestructuras basicas del
territorio y Sistemas Generales.

2.4.18

Obras prohibidas. |

Quedan prohibidas 1las construcciones o instalaciones no
comprendidas en los parrafos anteriores.

En general, se prohiben las construcciones propias de las Aareas
urbanas, asi como todas aqueLlas afectadas a los usos que se
declaren prohibidos de esta clase de suelo. '

2.4.19
Licencia y autorizacidén previa.
La ejecucidn de obras, instalaciones o construcciones en el Suelo
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autorizacién de los d&rganos urbanisticosExcpmpgtengegﬁgkﬁTéa

Comunidad de Madrid.
No ser& necesaria la autorizacién urbanistica para la concesién
de licencia en el caso de las construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucidn, entretenimiente y servicio de las
obras publicas, siempre que sean de titularidad publica y sin
dnimo de lucro. Las que no cumplan ambas condiciones deberin
sequir el trdmite general de las instalaciones de interés social.

2.4.20

Otras autorizaciones administrativas.

Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislacidén
agraria, de minas, de aguas, de montes, de carteteras, etc.,
tienen también cardcter de previas a la licencia municipal, y no
producirdn en ningun caso los efectos de la licencia ni de la
autorizacidn urbanistica, ni subsanardn las respectivas
situaciones juridicas que se deriven de.la ausencia de una, otra

O ambas.

2.4.21 |
Planes Especiales.

En el caso de que la instalacidén que se pretende ejecutar sea de
dimensidén, servicios o complejidad singulares, la Consejeria de
Politicé.Territorial podra requerir la formulacién de un Plan
Especial previc a la autorizacidén urbanistica. Sera también
necesaria la aprobacién de un Plan 'Especial para autorizar
instalaciones en dreas de concentracién y actividades que

requieran una ordenacidn previa.

2.4.22

Proteccidén de dominio piblico.

Cuando la finca sea colindante con una via pecuaria, o con un
camino, cauce, iaguna © embalse piblico, la autorizacidn y la
licencia se condicionardn al deslinde y restitucidén del dominio
puiblice en los términos previstos en esta normativa.
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2.4.23

Instalaciones de explotaciones agrarias.

a)- Las edificaciones o instalaciocnes que se podra autorizar
edificar con cardcter ordinarioc en Suelo No Urbanizable son las
destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a la naturaleza
y destino de la finca, y ajustadas a la normativa agraria.

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones, habra
de justificarse que la funcidén de la que se quiere instalar no
puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las existentes.
b)~ Viviendas anexas. Con caricter excepcional se podra autorizar
la edificacidn de viviendas familiares siempre que se den las
siguientes circunstancias: _

- Que la vivienda sea necesaria para el funcionamiento de una
explotacidén agraria existente o de nueva instalacidn, en cuyd
caso la autorizacidn se solicitarad en el mismo expediente. En el
caso de gue en la finca existieran otras viviendas habra de
justificarse que todas son necesarias para la explotacidn.

Que la v1v1enda quede vinculada a la explotacidn menc1onada Y
a la finca a la gque se adscribe.

- Que no exista riesgo ‘de formacidén de un nicleo de poblacidn.
Que, en caso de tratarse de suelo especialmente protegido, se

t

t

admita el uso residencial.

- En cualquier caso la superficie construida maxima seri de 150
mz, salvo que la composicidén familiar permita Justificar 1la
necesidad de un programa de vivienda mayor, justificacidn que
debera ser apreciada por la Comisién de Urbanismo y Medio

Ambiente. -

2.4.24 _

Licencia municipal y autorizacién urbanistica previa.

Las obras, instalaciocones y viviendas citadas en el art. anterior
estan sujetas a licencia municipal, que solo podra otorgarse
previa su autorizacidn de la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Madrid segun el tramite que determine el Art., 15.1

y 2 de la Ley 4/1984.
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2.4.25
Unidad minima de cultivo y parcela minima. EL}g;;y;y,__;:mﬂN{E
Las construcciones a que se refieren los p = v
art. 2.4.13 deberidn, en cualquier'caso, vincularse a parcelas

independientes gque reunan la condicidn de unidad minima de
cultivoc o, en su caso; a las parcelas minimas superiores a
aquellas que, para el Suelo No Urbanizable especialmente
protegido se establecen en cada Clave de aplicacidn.

Se entenderid cumplida esta condicién cuando, aun disponiendo la
construccion o instalacidn en una finca de superficie inferior
a la unidad minima de cultivo, se vinculen otras fincas a dicha
instalacidn de forma que alcancen en conjunto la dimensidn de la
citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con cardcter previo a la autorizacién,
deberd procederse por el propietario a agrupar las diferentes
fincas, describiéndolas con total precisidén en el titulo de la
agrupacidn, asi como a inscribir la resultante como una sola
finca y bajo un sdélo numero registral, con expresa mencién de
que, aun no siendo colindantes, forman en conjunto una "unidad
organica de explotacidén®™. Todo elle de conformidad con 1los
Articulos 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesidn de - la autorizacidn urbanistica determinard 1la
indivisibilidad de la finca resultante de la agrupacién y la
necesidad de inscripcidén de dicho extreme pof el propietarioc en
el Registro, sin cuyo requisito la autorizacidén no producira

efecto alguno.

- 2.4.26
Condiciones de uso y edificacién.

Las condiciones de edificacién, higiénicas, de segﬁridad y
estéticas son, con cardcter general, las que se expresan en el
Titulo V de esta normativa, para todo lo gque no quede regqulado
directamente en este Capitulo. En el  &mbito del suelo
especialmente protegido se aplican las anteriores en tanto no
entren en contradiccidn con las condiciones especificas fijadas

en cada Clave.
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Cada tipo de estas instalaciones se su§
especifica que pueda afectarle, asi como a las ordenes e
instrucciones gque puedan ser dictadas por la Consejeria de

Politica Territorial.

Epigrafe 3. Edificaciones e instalaciones de utilidad piblica o

interés social.

2.4.28 _
Licencia y autorizacidn urbanistica previa.

Estas edificaciones e instalaciones estdn sujetas a licencia
municipal, que sdélo podrd otorgarse previa autorizacidén del
Consejero de Politica Territorial segqun determina el Art. 7.11
del Decreto 69/1983 en relacidén con el Art. 86 de la Ley del

Suelce.

2.4.29

Utilidad piblica e interés social.

Todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este
apartado lo serdn en virtud de su inclusidn dentro de uno u otro

de los supuestos siguientes:

a)- Su consideracidn de utilidad piblica en aplicacidn directa
de la legislacicdn o de la declaracidén en este sentido de Organos
Administrativos competentes.

b)- Su consideracién de interés social por la Comunidad de Madrid
en el propio procedimiento de autorizacidn urbanistica. En este
supuesto, el peticionario debera justificar en su solicitud el
interés social de la instalacién, y el Ayuntamiento se
pronunciard sobre el interés social para el Municipio, siendo el
Consejero de Politica Territorial quien resolverd definitivamente
sobre la consideracién de interés social en el acto de

autorizacidn.
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Sélo se entrard a considerar la utilidad pﬁbﬂi&&mﬁjé&cimteﬁﬁs
social de 1las construcciones e instalaciocnes gque puedaﬁd

encuadrarse en algunc de los siguientes grupos:

a)- Infraestructura y sistemas genérales: Infraestructuras
bdsicas del territorio e instalaciones constitutivas de Sistemas
Generales municipales gque, parcial o totalmente, deben
implantarse en el Suelo No Urbanizable. Por ejemplo depdsitos de
agqua, cementerios, colectores, vias de comunicacidén, aductores,
vertederos, lineas de alta tensidén, ciertas instalaciones
destinadas a la Defensa Nacional, etc.

b)~ Instalaciones asociadas al medic rural: Edificaciones o
instalaciones de cualgquier naturaleza que, por la actividad que
vayan a realizar, tengan que estar asociadas al medio rural. Se
pueden citar a titulo informative actividades extractivas,
piscifactorias, escuelas-granja, centros de estudios del medio
rural o natural, instalaciones deportivas y recreativas para
disfrute de éste, centros asistenciales y sanitarios cuya
terapéutica se basa en el reposo y el aire no contaminado, etc.
c)- 1Instalaciones incompatibles con el medio urbano:
Edificaciones o instalaciones que, por su naturaleza y especiales
condiciones, o porgque el ordenamiente Jjuridico lo imponga, no
deben instalarse en el medio urbanoc y tengan en el suelo No
Urbanizable el lugar mas iddénec para su instalacidén. Por ejemplo
las actividades consideradas incompatibles con el medio urbano
en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas o las instalaciones deportivas gue, sea por su gran
consumo de suelo, sea por su potencial peligrosidad o molestias
sobre los espacios habitados, deben instalarse en el medio rural,
como los autédromos, grahdes instalacicnes hipicas, centros de
vuelo para vehiculos aeroligeros, etc.

d)- Viviendas anexas: Con cardcter excepcional podra autorizarse
la edificacién de viviendas familiares asociadas a la instalacién
de utilidad publica o interés social, siempfe que se justifigue
su necesidad para el funcionamiento de la instalacidén y se
cumplan las restantes condiciones impuestas por la normativa para
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2.4.31

Condiciones de parcela.

Por su naturaleza, las instalaciones que se encuadran en los
puntos a) y e) del art. anterior no estan sujetas a ninguna
limitacién referente al tamafioc de parcela. El1 resto de las
construcciones se tendran que adscribir a un terrenoc que permita
cumplir las condiciones de ocupacién y retranqueos fijados en
cada Clave de aplicacién.

2.4.32

Normativa e Instrucciones Especificas.

Cada tipo de estas instalaciones se sujetardn a la Normativa
éspecifica gque pueda afectarla, asi .como a las oérdenes e
instrucciones que puedan ser dictadas . por la COnsejerla de

Politica Territorial.-

2.4.33

Actuaciones sobre edificaciones existentes.

Todas las actuaciones sobre edificaciones e 1instalaciones
existentes en la fecha de aprobacién del presente PGOU se
adecuaran a lo sefialado en esta Normativa.

a)- Licencia y autorizacidén previa. Todas las actuaciones citadas
estidn sujetas a licencia municipal, y necesitaran la previa
autofizacién del Organo Urbanistice correspondiente de la
Comunidad de Madrid.

b)— Interés social. Para cualquier actuacién de obra mayor o de
cambic de uso en una edificacién que -haya sido declarada de
utilidad pﬁblica o interés soéial deberd considerarse de nuevo
el interés social de la misma en el trdmite de autorizacién.



