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TITULO 1ll. REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

CAPITUTO 1. GENERALIDADES

3.1.1

Los particulares podrdn, en los términos concretados por las
presentes Normas Urbanisticas, redactar Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo de este Plan

General.

3.1.2
Las transmisiones de 1la titularidad del suelo y de las
edificaciones no alterardn las condiciones urbanisticas del

mismo.

3.1.3 ‘

A los efectos del adecuado cumplimiento por parte de los
propietarios de suelo y restantes titulares de derechos vy
obligaciones urbanisticas afectados, se ‘fomentara Y, en su caso,
exigird, la constitucién de 1las cofrespondientes entidades
Colaboradoras en la gestidn. Estas entidades podrin revestir no
solo las formas previstas en el RG, sino también,.en su caso, la
de Asociacidn de Contribuyentes prevista en la legislacién de
régimen local, en el caso de actuaciones aisladas con imposicidn
de contribuciones especiaies, o de Asociaciones de Ré&gimen
General, si asi procediere. '

3.1.4
En todo caso se estard, a los efectos de lo dispuesto en el art.

anterior, a las siguientes reglas:

a)- La ejecucidén de 1los Planes, cuando se realice por
compensécién ©0 cooperacidn, darid lugar a la constitucién de las
correspondientes  Juntas de Compensacidén o Asociaciones
Administrativas de propietarios, respectivamente.

b)- La ejecucidén de los Sistemas Generales y de cualesguiera
otros andlogos, cuando por no realizarse en el contexto de 1la
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ejecucidén de los correspondientes Planes Pajrciales,” SeiRl lsve ié.
de . contribuciomes
i - .oy N dos‘ 0

cabo mediante Proyectos con imposicién
especiales, podra dar lugar a la constituc
en Asociacidén Administrativa de Contribuyentes para intervenir
en la recaudacidén y distribucidén de las cargas.

c)- En los diferentes Ambitos de Actuacién que resulten de 1o
establecido por este Plan General, a los efectos de la mejora de
las condiciones del niclec urbane, se constituiran las
correspondientes asociaciones de propietarios y titulares de

derechos afectados.
d)- Toda nueva unidad urbanistica resultante de la urbanizacidén

y edificacidn de poligonos en Suelo Urbanizable o de operaciones
de Reforma Interior deberd contar, (si asi lo exige el
Ayuntamiento), a la finalizacién de la ejecucién del Plan
correspondiente, con su propia entidad de conservacién, creada
ex nove o por transformacidn de la entidad o asociacién que haya

intervenido en aquella ejecucién.
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CAPITULO 2. EL SUELO URBANO 7 (1AR. 1994

EL TECHCO INFORMANTE
lS_DE_10S- DRORIEFARTSS—

SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES GENERALR
DEL SUELO URBANO

3.2.1
Son derechos de los propietarios del Suelo Urbano:

a)~ Edificar sobre su solar de acuerdo con lo dispuesto por el
Plan, el RG de la LS (Titulo II) y la LRRU, en cuantia suficiente
como para poder patrimonializar el Aprovechamiento Tipo del Area
de Reparto en gue se encuentre el mencionado solar.

b)- La distribucién equitativa de los beneficioé Yy cargas del
planeamiento.

c)— El establecimiento de usos‘provisionales en el suelo de su
propiedad, siempre y cuando no sean incompatibles con las
disposiciones del Plan o con otras disposiciocnes municipales.
Incluso construyendo pequefios pabellones sin cimentacién, dentro
de la alineacidn, destinados a guarderia y depésito de materiales
© elementos de construccidén, mediante autorizacién concedida al
propietario por el Ayuntamiento.

d)- En general, todos los recogidos en la legislacién vigente

sobre la materia.

3.2.2
Son deberes de los propietarios "del Suelo Urbano:

a)- Edificar los solares en el plazo en el gue se establezca por
el Plan o por el Ayuntamiento en los términos previstos por la
ley. '

b)- Efectuar las cesiones gratuitas que se desprenden de la
ejecucién del Plah, si estuvieren afectados por alguna de las
actuaciohes propuestas, tanto las relativas a los sistemas
interiores al servicio de la Unidad de Ejecucidén (viario,
espacios libres de dominic publico y centros docentes para las
necesidades de la UE), como a cualesquiera otras que vengan
especificadas en las condiciones particulares que el Plan

General pueda establecer para aquella.
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C)- Realizar las transferencias gde aprovet
necesarias para resolver las diferencias en

materializable sobre Su solar y el susceptible de apropiacidn,
mediante cualesquiera de los modos previstos en la IRRU (acuerdo
de cesidén o distribucidn, compra directa, cesién a 1la
administracidn).

d)= Urbanizar y costear la urbanizacién que les pudiere afectar,
en funcidén de las actuaciones previstas, con arreglo a lo
establecido en los arts. 59, 60, 61 y 66 del RG, tanto por 1o
relativo a los Sistemas Interiores de la U.E. como a la conexidn
de las redes correspondientes con las ‘generales en el exterior
de la misma. )

€)— Mantener los solares vallados y en el debido estado de
limpieza y decoro en tanto no hayan de ser edificados. El
Ayuntamiento podra exigir este deber Y ejercer 1la accién
subsidiaria a costa del propietario, si éste no atendiese a sus
obligaciones. Podra ser exigida esta obligacidn, a través del
- Ayuntamiento, por cualquier particular que estime que esta siendo
incumplida.

f)- Cumplir 1los plazos previstos para ‘el desarrollo del
Planeamiento y de su gestién (compensacién, reparcelacidn, etc.)
Y ejecucidn (urbanizacién Y edificacidn), incluida la de las
dotaciones previstas. Para ello, los Planes Especiales vy
Cualesquiera otros documentos encaminados a desarrollar ambitos
en Suelo Urbano deberdn establecer con precisién los plazos en
los que deba producirse su ejecucidn, concretando los de cesién
al Ayuntamiento de los terrenos previstos al efecto Y los de la
construccién de la urbanizacidn Y de la edificacién. Estos
pPlazos, si no se hubiese establecido lo contrario, comenzaran a
contarse desde el dia siguiente al de 1a publicacidn de su
aprobacién definitiva. La Corporacién no aprobaré Planes ni otros
expedientes similares que no especifiquen los plazos previstos

para su desarrollo.
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SECCION 2. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE *Lns lfnvopcrm_ﬁﬁs‘% DE
EDIFICIOS EL TECNICD THF OHMANTE

' 3.2.3
Son derechos generales de los propietarios de edificios:

a)- Su sometimiento a cualquier uso admitido por estas Normas
Urbanisticas para la zona en la que esté enclavado.

b)~ Todos los derechos reconocidos por la legislacién vigente
para la propiedad inmobiliaria.

3.2.4
Son deberes generales de los propietarios de edificios:

a)- Su mantenimiento en las debidas condiciones de ornato y
decencia. El Ayuntamiento podrd exigir este deber y ejercer la
acciodn subsidiaria a costa del propietario, si éste no atendiere
a sus obligaciones. El deber de conservar puede ser exigido, a
través del Ayuntamiento, por cualquier particular que estime que
se estd incumpliendo dicho deber, de acuerdo con el procedimiento
establecido en la seccidn 3 de este capitulo. '

b)- Mantener y conservar los espacios comunes del interior de las
manzanas cuando estos existieran, constituyendo a estos efectos
la correspondiente Entidad de Conservacidn.

c)~- Mantener y conservar al maximo la tipologia y los elementos
tradicionales de las edificaciones protegidas, y en espécial, las
alineaciones, altura y numero de plantas, numero y proporcién de
huecos de fachada, tipo y tratamiento de los materiales usados

al exterior y en cubierta.

SECCION 3. CONSERVACION Y ESTADO ROUINOSO DE LOS EDIFICIOS
Epigrafe 1. Conservacién de la edificacién.

3.2.5
Los propietarios de las edificaciones deberdn conservarlas en
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buen estado de seguridad, salubridad y < s i
LA

perjuicio de lo dispuesto en el Articu
Arrendamientos Urbanos (Art. 181.1 L3).
En cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 181 de la Ley del
Suelo, el Ayuntamiento ordenari de oficio o a instancia de
cualquier interesado, la .ejecucidén de las obras necesarias para
la conservacién de las buenas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones o
terrenos, cuando sus proplietarios no cuidaren de esta
conservacidn a que estin obligados. '

El procedimiento para exiglr el deber de conservar podrd
inicilarse de oficio o a instancia de cualquier persona gque
tuviere conocimiento de su incumplimiento.

Formulada la denuncia, los Servicios Técnicos correspondientes
practicardn la inspeccién del edificio y emitirdn un informe que
constard de las siguientes partes: '

a)- Descripcidén de los dafios denunciados y cuantos pudieran
apreciarse en la inspeccién, indicando las causas de los mismos.
b)- Relacidn de las obras necesarias para reparar los dafios antes
mencionados. ' |

c)- Determinacidén de los plazos de comienzo y ejecucién de las
obras relacionadas yf estimacién de su caracter urgente, si

procediese.

3.2.6

Emitido el informe técnico a que hace referencia el articulo
anterior, el Alcalde, si lo considera oportuno, ordenara al
propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado,
concediéndole un plazo maximo de 10 dias para presentér las
alegaciones que estime pertinentes, salvo en los casos de

urgencia y peligro.

3.2.7
A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si

fuera preciso, se elevard propuesta de resolucién al Alcalde,
para gue este ordene al propietario del inmueble el cumplimiento
de lo indicado en el informe técnico, con apercibimiento de que,




ALCALA DE HENARES. PCOU. N RMAS URBAN|STIC75“O b &
'MENTﬁiMpnpx ADO
FAVORAS: &

transcurrido alguno de los plazos sefialadosf sin | berEe”lﬁ Q—l
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Municipales o Empresa a la que se adjudique en ejercicic d& T

accidn subsidiaria, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos
104 y 106 de la Ley de Procedimiento Administrativo y Articulo
223 de 1la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Oxrdenacidn

Urbana.

3.2.8 \
La resolucién anterior se pohdré en conocimiento de los
inquilinos o arrendatarios, haciéndoles saber el derecho que les
asiste de realizar las obras ordenadas; segun lo dispuesto en el
citado articulo 110 de la ey de Arrendamientos Urbanos.

3.2.9

‘Notificado a los interesados el decreto a que hace referencia el
articulo anterior, con expresién de los recursos pertinentes, y

comprobado su incumplimiento, los Servicios Técnicos emitiran
nuevo informe y redactaran el proyecto con indicacién del

presupuesto de las obras ordenadas.

3.2.10

A la vista de este informe, el Alcalde decretarid la puesta en
practica de la ejecucidén subsidiaria.

Simulténeamente, y como medida céutelar, decretard el cobro del
importe total estimado de las obras a realizar, conforme autoriza
el articulo 106 de la lLey de Procedimiento Administrativo, que
se considera efectuado con caracter provxslonal Y en calidad de

depésito.

3.2.11

Asimismo se procederd a la incoacidn de expediente sancionador
por infraccidn urbanistica en cumplimiento de lo establecido en
el articulo 10, apartade 3, del Reglamento de Disciplina
Urbanistica. '

3.2.12
Si existiera peligro inminente, se procederd conforme a.la
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necesidad que el caso exige, a cuyo |efedtq claﬂgh@ggi@ia
Presidencia ordenari a la propiedad la ad¢ é;TﬁF\ Someditas
necesarlas para evitar dafios y perjuicios a.las.ﬁéisnnaa;d_ﬁaﬁaéi_.
Sl el propietario no cumpliese lo ordenado en 2l plazo que se
senale, el Ayuntamiento procederd a la EJeGUClOn subsidiaria,
conforme a los Articulos 104 YV 106 de la Ley de Procedimiento

Administrativo.

En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe
técnico, las obras se comenzarin en el pPlazo sefialado en este;
el cual deberd, asimismo, especificar las condiciones en qgue
hayan de ejecutarse las obras.

Epigrafe 2. Estado ruinoso de los edificios no catalogados.

3.2.13
La declaracidn del estado ruinoso de los ediflcios procederi en

los siguientes supuestos:

a)— Dafic no reparable técnicamente por los medios normales.

b)- Coste de reparacién superior‘al.so% del valor actual del
edificio o plantas afectadas, cuando dicho exceso hubiera de ser
sufragado por la propiedad del inmueble.

c)- Circunstancias urbanisticas que aconsejaren 1a demolicidn.

3.2.14 ‘

Se considera dafic no reparable técnicamente por los medios
normales, aquel cuya reparacidn implique una reconstruccién de
elementos estructurales en extensién superior a 1/3 de 1a
totalidad de los mismos. Son elementos estructurales los que
tienen una misién portante Y resistente reconocida como tal en
el cdalculo estructural. Para la obtencién del 1limite antes
establecido se seguira el siguiente procedimiento:

a)- Se establecera una relac1on poermenorizada de los elementos
~ estructurales, que se cuantificari en las unidades métricas
actuales, calculdndose su proporcionalidad en relacidn al
conjuntc de los elementos estructurales en forma de tantos por

ciento.
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b)- Asimismo, en forma porcentual se fijard p ra chg

elementos la proporcién que deba ser reconstduigpies

c)- Estos porcentajes, multiplicados por los obtenidos en el
apartado a) y sumados, daran la extensidén de los dafios respecto
de la totalidad.

3.2.15
Obras de reparacién son aguellas gue reponen el edificio a sus
condiciones preexistentes de seguridad. El valor actua] del
edificio (Va) se obtendra por la aplicacién de la siguiente
férmula: )

| Va= Vr x Ce x Cu
Siendo: _
Vr: wvalor de rep051c1on que se calculard sequn los costes que,
para el momento de la valoracién, se consideren normales en el
mercado de la construccién.

Ce: Coeficlente de depreciacisn por edad, que se calcularid con
arreglo a la siguiente férmula:

Ce =1 - 0,25 (log X-1)2
siendo X el numero de afios, que no podrd ser inferior a 10 ni
superior a 300.

Cu: Coeficiente de depreciacién por uso, que se determinara
teniendo en cuenta el estado de conservacidn del edificio en
relacidn con su calidad constructiva. Los valores del coeficiente

de depreciacidn, tabulados de 10 en 10 afios son los siguientes:

101,000000 110 0,728875 210 0,562934
200,977345 120 0,708842 220 0,549475
300,943088 130 0,689782 230 0,536424
400,2909380 140 0,671597 240 0,523754
500,877860 150 0,654202 250 0,511440
600,848620 160 0,637523 260 0,499462
700,821452 170 0,621498 270 0,487799
800,796107 180 0,606072 280 0,476433
200,772355 190 0,591197 290 0,465348
1000,750000 200 0,576830 300 0,454528
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Para los bienes catalogados por este Plan Geperal; 168 declarados

Monumentos Histdrico-~Artisticos o los gue ggéﬁan;alcanzaf—esur-J

i L - 3 § ' V
j declaracidén, no se considerard, en el cdlculo del costo de

J__Efgifii?én, los coeficientes de depreciacién por edad o por uso,

3.2.17
Las circunstancias urbanisticas que pudieran aconsejar 1a

demolicién del inmueble, no seran apreciadas por el simple hecho
de existir disconformidad con los Planes de Ordenacidn, sino como
coadyuvantes de las causas recogidas en los apartados a) y b) del
numero 2 del-Articule 183 de la lLey del Suelo.

3.2.18
Las deficiencias referentes a 1las dimensiones de 1los patilos,
ventilacién de habitaciones Y, en general, a la carencia de lag
instalaciones exigidas por la legislacidn especifica, no seran
tenidas en cuenta, por hacer referencia a las condiciones de
habitabilidad del inmueble Y no a su estado ruinoso.

3.2.19
El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a. la

habitabilidad del inmueble, no llevarin implicitas por si solas
la declaracién de ruina.

3.2.20

La declaracién del estado ruinoso de las edificaciones
corresponde a 1la Alcaldia-Presidencia de conformidad con 1lo
establecido en el articulo 183.1 de la vigente Ley del Suelo.

3.2-21 )
La iniciacién del procedimiento de declaracién de ruina podra

efectuarse de oficio o a instancia de parte interesada. E1
Alcalde Presidente podra dispoﬁer la incoacidn de oficio o si se
presentase denuncia de los particulares o de los Servicios
Municipales, sobre la existencia de un edificio que pudiera
Oofrecer peligro en su sequridad, previo informe de los Servicios
correspondientes en que se justifique 1la conveniencia de su
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iniciaciédn.
Cuando el procedimiento se inicie a
interesados, se hara constar en 1la pdtieidnlas dates de

identificacién relativos al inmueble, titularidad del mismo y el
motivo o motivos en que se basa el estado de ruina; la ‘relacién
de los moradores, cualquiera que fuese el titulo de posesidn, asi
como titulares de derechos reales sobre el inmueble, si 1los
hubiera; y certificado de ruina expedido por facultative

competente.

3.2.22

Desde la iniciacién del expediente, Yy hasta que conste la total
reparacién o demolicidn del edificio, sequn Procediere, deberdan
adoptarse por la propledad, bajo la direccién facultativa
pertinente, las medidas precautorias que procedan para evitar.
cualquier dafio o perjuicio a pPersonas o cosas.

3.2.23
Incoado el expediente los Servicios Técnicos correspondlentes

enmitirdn un informe prev1a visita de inspeccidén, en el que se
determinard si el estado del edificio permite tramitar el
expediente en forma contradictoria con citacidn de los afectados,
© bien procede ordenar la adopcidn de medidas precautorias
urgentes respecto a la habltabll;dad Y seguridad del edificio Yy
Sus ocupantes. La inspeccién podra repetirse cuantas veces se
estime oportuno durante 1la tramitacidén del expediente, o hasta
que conste la total reparacién o demolicidn del edificio.

3.2.24
Emitido el informe anterior Y ordenadas en su caso las medidas

urgentes, se remitirdn las actuaciones al Ayuntamiento, para
c0mprobacién de la certeza de la relacidén de ocupantes, dando
audiencia a 1los propietarios,.si no fueren los promotores del
expediente, y a los moradotres, para que, en un Plazo no inferior
a diez dias ni superior a quince, prorrogable Por la mitad del
concedido, hagan las alegaciones y presenten los documentos y
justificaciones que estimen Pertinentes.

Asimismo, se pondrd en conocimiento de los moradores su derecho
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de presentar certificacién emitida por {elgi Fac ultamﬁwﬁuﬁﬂﬁﬁ

designen, acerca del estado de la finca, comraaveTrtencia de que,
transcurridos los plazos concedidos, continuara 1la tram1tac1én
del expediente hasta su def1n1t1va resoluc1on.

3.2.25 .
Transcurrido el plazo concedido, los Servicios Técnicos emitiran

dictamen pericial, previa inspeccidn del inmuebie en el plazo de
10 dias, que constara de las siguientes partes:

a)— Descripcidn del edificio.

b)~ Descripcién del sistema constructivo y estructural con
relacidn cuantitativa de sus elementos estructurales.

C)-" Descripcién de los dafios que presente el edificio Yy las
posibles causas del misnmo.

d)- Valoracidn del edificio.

e)- Relacién valorada de las obras de reparacidn que precise el
edificio.

f)- Referencia a las circunstancias urbanisticas que afecten al
edificio.

g)— Valoracidn del coste de reparaciéﬁ.y su comparacidén con el
valor actual del edificio o Planta afectada, estimando, en su
caso, el exceso del 50% de aquel sobre este. '
h)- Conclusién y propuesta.

3-2.26
Emitido el dictamen pericial, el Ayuntamiento evacuard el triamite
de audiencia a que hace referencia el articulo 91 de 1la Ley de

Procedimiento Administrativo.

3.2.27
El Ayuntamiento resolveri el expediente con arreglo a alguno de
los siguientes pronunciamientos:

a)- Declarar el inmﬁeble en estado de ruina, ordenando 1la
demolicidn. Si existiera peligro en la demora, la Administracién
acordard 1lo procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b)~ Sufragar, con cargo -a fondos propios o de otros entes
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demolicién.
C)- Declarar el estado de ruina parcial del inmueble cuando esa

parte tenga independencia constructiva del resto, ordenando
asimismo su demolicién. ,

c)- Declarar que noc hay situacidn de ruina, ordenando las medidas
pertinentes destinadas a mantener 1la seguridad, salubridad y
ornato publico del inmueble de que se trate, determinando las

obras necesarias que deba realizar el propietario.

3.2.28
La resclucidén del expediente se notificara a todos los que
hubieren sido parte en el mismo y a los moradores, aungue Irnc se

hubieran personado.

3.2.29

Cuando se hubiese acordado la ejecucidn de obras, se fijara el
término dentro del cual deban iniciarse, con 1la advertencia de
que, de no hacerlo Y de no llevarse a cabo a ritmo normal, la
Administracién las ejecutard pasando al obligado el cargo
correspendiente.

Si se acordase la demolicién del inmueble, se fijard asimismo el
Plazo en que haya de iniciarse. Si hubiese peligro o riesgo
inminente en la demora, la notificacidn dirigida a los ocupantes
expresardi el Plaze para el desalojo del inmueble, con
aperdibimiento de desahucio por via administrativa.

3-2‘30
Las resoluciones serdn susceptibles de recurso de reposicidn,

previo al contencioso administrativo, en el plazo de un mes, ante
el drganc gue dictd el acuerdo.

3.2.31
En los supuestos de urgencia y bPeligreo contemplados en el

Articulo 183-4 de la Ley del Suelo y en los Articulos 26 ¥y 27 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, el Alcalde acordara el
desalojo de los-.ocupantes y ordenara la adopcidn de las medidas
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referidas a 1la seguridad del inmuebl
tramitacidén del expediente, en el que s . ¥
de los técnicos de los Servicios Municipales correspondientes.

3.2.32

La declaracidén administrativa de ruina o la adopcidn de medidas
de urgencia por la Administracidn, no eximird a los propietarios
de 1las responsabilidades de todo orden que pudieran serles
‘exigidas por negligencia de los deberes de conservacidn que les

correspondan.

3.2.33

La declaracién de ruina no comportard orden de demclicién si se
tuviera conocimiento de especiales circunstancias a conslderar,
cual es la aparicidén o indicio de hallazgos arqueocldgicos o de
interés historico-artistico.

Epigrafe 3. Conservacidén especifica del patrimonio catalogado.

3.2.34

Efectos de la catalogacidn.

La catalogacién de los bienes identificados en este documento
significa 1la declaracién de 1la existencia en ellos de
determinados valores gue la Ley del Suelo ordena proteger.

En base a la existencia de estos valores, se les declara
excluidos del régimen general de renovacidén urbana del Reglamento
de Edificacién Forzosa y Registro Municipal de Solares, (Decreto
635/1964 de 5 de marzo) y también parcialmente del régimen
general de declaracidn de estado ruinosc (Arts. 183.2 de la Ley
del Suelo y 23 y 25 del Reglamento de Disciplina Urbanistica).
Contemplade el supuesto de que el Ayuntamiento de Alcald de
Henares o la CAM pudieran verse obligados a aplicar el art. 66
de la ILey del Suelc a algunc de los bienes catalogados, por
incumplimiento grave del propietaric correspondiente de los
deberes de conservacioén que le competen, y'en aplicacién del art.
'11.2.a. del Reglamento de la Ley de Expropiacidn Forzosa, se
declara, mediante 1la inclusién en el Catdloge de Bienes
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utilidad ptublica de los bienes inmuebles a Eﬂldentiflcados.f

La catalogacidn implica asimismo la inclusién de los bienes en
los regimenes de subvenciones, exenciones fiscales, beneficios
de los arts. 59 y 182.3 de la Ley del Suelo y demds normativa
vigente relativa a esta materia.

3.2.35

Deberes de conservacicdn de los bienes catalogados.

La catalogacién de un bien inmueble comporta la obligacién de su
conservacién, proteccién y custodia, tanto para el propietario
como para la Administracién en la parte Jque le corresponda.
Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su
costa, o al inquilino en los términos del art. 110 de la lLey de
Arrendamientos Urbanos, al igual que a los de cualquier otro
inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacidn Yy reforma
gue constituyen los deberes de los propietarios de los inmuebles
que han sido definidos en este cCapitulo.

Corresponde a la Administracién, en base a 1la éxistencia de
razones de utilidad publica o interss social, 1la tutela y
vigilancia para el cumplimiento de 1las obllgaC1ones de los
pPropietarios, asi como en aplicacién, entre otros, de los arts.
182.2 y 182.3 de la ley del Suelo, la aportacidn complementaria
necesaria por encima del limite del deber de conservacidén de
aquellos, y la adopcién de las medidas legales precisas para
garantizar la permanencia de los bienes catalogados.

3.2.36
Conservacicén subsidiaria y expropiacién forzosa.

En aplicacidn de los arts. 10 y 11 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica el incumplimiento de los deberes de conservacidén u
ordenes de ejecucidn podri dar lugar a la realizacidén subsidiaria
municipal o autondmica de las obras necesarias, con cargo a los
propietarios afectados. .

La declaracidn de utilidad ptblica que la catalogacidén comporta,
y la aplicacidén a los bienes catalogados del art. 66 de la lLey
del Suelo, en consonancia con el art. 36.4 de la Iey de
Patrimonio Histdrico Espaﬁol,‘facultan a2 la Administracién para
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acometer la expropiacidn forzosa de aguelflos
peligre por incumplimiento grave de los debeg§sﬁ§e“ggnservac1on
de los propietarios y pueda garantizarse po

3.2.37

Estado ruinoso de los bienes catalogados.

Se declarard estade ruinoso de un bien inmueble catalogado en
cualesquiera de los siguientes Supuestos:

a)- Situacidn de ruina fisica irrecuperable, en base a la
existencia de dafios que comprometan las condicicnes minimas de
seguridad, no reparables técnicamente por los medios normales,
que conlleven la necesidad de sustituir elementos constructivos
con misidn estructural en una pProporcion superior al 50% del
total de dichos elementos, y ausencia de las ayudas publicas
Precisas para ejecutar la diferencia entre el 50% y el total de
las obras necesarias (Art. 182.2 y 183.2. a) de la Ley del Suelo).
b)- Coste de la reparacidn de los citados dafios superior al 50%
del valor actual de reposicidn del inmueble Y ausencia de las
subvenciones publicas necesariag para cubrir la diferencia entre
el limite del 50% y el total del coste presupuestado (Art. 182.2
Yy 183.2 B) ‘de la Ley del Suelo).

El expediente basado en el primer supuesto debera contener  un
informe suscrito por técnico competente que incluya un 1nventar10 '
y medicidn promenorizada del total de los elementos estructurales
del inmueble, cuantlf;cados en las unidades métricas habituales
y clasificados por tipos (zanjas corridas, zapatas, pilotes,
muros portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros u
otros) con expresidén del porcentaje de cada concepto respecto del
total de la estructura del inmueble, y una relacién de los gue
pPrecisan sustitucidén, con indicacidn del porcentaje que
representan frente al total de los de su tipo correspondiente;
Y, por ultimo, la suma de los productos de las dos series de
porcentajes aqui descritas, que deberi resultar superior al 50%.

En el segqundo supuesto de los mencionados como causas, el
expediente deberd acompafiar un informe técnico en el que se
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presupuesten las obras de reparacidn necesarias b su c%%tehgﬁpgre
el 50% del valor de reposicién del inmueble, picagculardip:en bade

al coste actual de construccidén de otro detU&ENtica superficie
Yy volumen y con una categoria y calidad constructiva similares
a las que se aplicaron en su origen, pero con 1los medios,
técnicas y materiales actuales. Dado que el inmueble catalogado
contiene otros valores, histéricos, artisticos, etc., distintos
del econdmico, la valoracidn de reposicidn arriba descrita no se
verd afectada por coeficiente alguno de depreciacidn por edad,
pero si podra ser por los coeficientes de mayoracidn cuya
aplicacidén pueda considerarse Justificada en base a 1a existencia
de los citados valores que dieron lugar a su catalogacidn.

3.2.38

Incoacién de expediente de ruina.

El apartado c) del art. 183.2 de la Ley del Suelo,
"Circunstancias Urbanisticas que aconsejaren 1@ demolicién del

inmueble", no se considerara en ningun caso causa de declaracidén
de ruina de un bien catalogado, pues la catalOgacién, por si
sola, implica la declaracién de la existencia de circunstancias
urbanisticas que aconsejan su permanencia.

La incoacidén de un expediente de declaracién de ruina de un
inmueble catalogado se notificara al departamento competente de
Patrimonio Arquitecténico de la CAM, que emitird un dictamen que
habrd de incorporarse al mismo con caracte; vinculante. Este

dictamen contendrd las determinaciones siguientes:

a)- Procedencia o improcedencia de la declaracién del estado
ruinoso del inmueble en base a las circunstancias de

- ruina fisica irrecuperable

. coste de la reparacién 7

. disponibilidad de bienes Y medios municipales y autondmicos
para las ayudas y subvenciones precisas. '

b)- Acciones de reparacidn, demolicién, recuperacidn,
reconstruccidn u otras que procedan, con independencia de la
existencia o no del estado ruinoso.
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La situacién de ruina inminente de un elemerfto c tal%gado f@%}l‘
que exista peligro inmediato para bienes o ;ergqugm&éﬁ?’?uﬁ Ei‘ETE
a las acciones municipales de urgencia que 1 i

estos casos (Art. 183.4 de la Ley del suelo) tales como desalojo,
vallado de las &reas Jue pudieran verse' afectadas por posibles
hundimientos, y otras similares relativas a 1a Segquridad de

moradores, viandantes Y bienes en general, acciones tx_rgentes a
las que 8¢ . sumarid, con el mnismo caricter de urgencia, la
comunicacidén de la situacidn existente al departamento de
Patrimonio Arquitectdnico de 1la CAM, que emitird un dictamen
relativo a las medidas de consolidacién o demolicidn gque con
caréicter urgente procedan y con las demis determinaciones
seflaladas en el parrafo anterior.

La incoacidén de un expediente de declaracidn de ruina de un
inmuebie catalogado ¢ la denuncia de su situacién de ruina
inminente podran dar lugar a la iniciacién gel procedimiento de
expropiacidn forzosa del mismo.

SECCION 4. MODIFICACIONES CATASTRALES EN SUELO URBANO

3.2.39

Las modificaciones en 1la configuracidén de la propiedad catastral
eén Suelo Urbano podrd practicarse sin md&s restricciones que las
del procedimiento establecido Por estas Normas. No obstante,
quedard prohibida la parcelacién de solares por debajo de 1la
parcela minima fijada para cada zona, salvo que se trate de
‘segregaciones cuyo fin sea la incorporadién a otra parc'ela, y el
resultado de la segregacidn Y agregacidn sea una parcela de
superficie igual o superior a la minima vigente para su zona.

3.2.40 .

La aplicacidén del art. ahterior podra ser sometido a Ilas
restricciones gque, eventualmente, puedan fijar los Planes
Especiales de cualquier indole cuya finalidad sea la conservacidén
del patrimonio histérico-artistico 0 de las caracteristicas
morfoldgicas de‘J: recinto sobre el que se aplicare. |
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licencia de parcelacidn antes de otorgaresk ica de 1la

misma, la cual serd expedida por el Ayuntamlento con arreglo al
procedimiento establecido en el Titulo IV de estas Normas.

A
4 fom
3

3.2.42 , B . : S
Aquellas parcelas o solares que, en virtud de 1las condiciones
particulares de la Clave Correspondiente a la zona en la que se
encuentra, tengan la condicidén de inedificables por motivo de
disponer de un frente, fondo o superficie que impida el
cumpllmlento de la Clave, se atendran e este procedimiento: el
Ayuntamiento, a instancia del propietario de la parcela o solar
inedificable,_examinaré la situacién de las parcelas colindantes,
Yy éctuaré segun el estado de las mismas de alguna de las formas
siguientes:

a)- B5i alguno de los solares colindantes esta inedificado;
acordard la reparcelacidn obligatoria entre la totalidad o parte
de ellos, de manera que se obtengan solares edificables. E1
numero de solares incluidos en el ambito someﬁido a reparcelac16n
obligatoria serid determinado por el Ayuntamiento, de manera que
el procedimiento reparcelatorio sea lo mids breve p051ble.

b)- S8i todos los solares colindantes estdn edificados, se
examinaran las caracterlstlcas de las edificaciones colindantes,
pudiendo darse dos casos: que alguna de ellas tenga una edad
superior a los cincuenta anos, o bien que todas sean de edad
inferior a los cincuenta afios.

- En el caso de que exista edificacidn colindante de edad
superior a los cincuenta afios, no procederé la regularizacidn
inmediata de la situacidén, debiendo aguardar el propietario del
solar inedificable para ejercer sus derechos en el momento en que
la edificacidn colindante sea sustituida, segin el procedimiento
establecido en el apartado a). Esta limitacidn no seri aplicable
en los casos en los que se prevea un uso del solar de los
previstos en la Clave de aplicacidn, exceptuando el de vivienda.

- En el caso de gue toda la edificacidén colindante tenga una edad
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inferior a los cincuenta anos, y si las cardcter
lo permiten, el Ayuntamiento autorizari
cualquier uso de entre los preV1stos en lal

siempre que se respeten la totalidad de las condiciones generales.

Y Pparticulares que le afecten en razén del uso que se haya

elegido.

3.2.43

Para facilitar la reqularizacidn catastral, el Ayuntamiento,
antes de conceder licencia de nueva Planta, examinard 1las
parcelas colindantes de aquella sobre 1la que se solicita
construir. En el casc de que exista alguna parcela o solar
inedificable e inedificado, iniciara el procedimiento
reparcelatorio de oficio denegando la concesidn de la licencia
solicitada.

3.2.44
La reparcelacidn, tanto si se trata de un procedimiento normal
como de uno abreviadc, se tramitard de acuerdo con lo dispuesto

en el RG.

3.2.45

No se admitird 1la reparcelacidn discontinua para 1la.

regularizacidn de solares inedificables que tenga como resultado
la aparicidn de parcelas o solares por debajo de los minimos de
la Clave; a este respecto, no regirdn las salvedades gque se
contemplan en las Claves réspecto de la fecha del plano

catastral.

3.2.46
Las agrégaciones catastrales en Suelo Urbano no tendrin ningin

efecto sobre las condiciones generales o particulares de la
edificacidén, por lo gque queda excluida la posibilidad de
desarrollar Estudios de Detalle que modifiquen la volumetria de

la ordenac1on salvo los indicados en el Plan General o los que-

surjan como consecuencia de la redaccidn de Planes Especiales.
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3.2.47

Los sistemas de actuacidn fijados para el desarrollo de los
dmbitos en Suelo Urbano tendran vigencia en tanto los
propietarios los desarrollen de acuerdo con las previsiones del
Plan. En caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas del
siétema de actuacidn, el Ayuntamiento podrd ordenar el cambio en
el mismo, de manera que se asegure el cumplimiento de 1las
previsiones del Plan General.

3.2.48

Se entiende que las previsiones han sido incumplidas en aquellos
casos en los dque se transgredan injustificadamente los plazos
que, para cada actuacidn, vengan fijados en el documento que la

ampara.
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CAPITULO 3. EL SUETQ URBANIZABIE PROGRAMADO

SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES EN EL s5UP

3.3.1

Son derechos de 1los propietarios del Suelc Urbanizable
Programado:

a)- Redactar 1los instrumentos de Planeamiento gue 1los

desarrollan, en cumplimiento de las previsiones del PGOU.

b)- Cuando su suelo esté afectado por Sistemas Generales o posea
un aprovechamiento inferior al Tipo, hacer efectivos sus derechos
en aquellos Sectores con exceso de aprovechamiento, formando
parte de la reparcelacidn de los mismos en razon a la superficie

aportada.

3.3.2
Son deberes de los propietarios de SuDP:

a)- Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento:

— Los terrenos destinados a Sistemas Generales que se hallen
incluidos en un Sector o Unidad de Ejecucién, sequn se fije en
los planos de ordenacién, con independencia de 1a oportuna
Compensacién que se produce a través del mecanismo del
Aprovechamiento Tipo.

— Los terrenos destinados a los Sistemas Interiores propios del
Sector o Unidad de Ejecucién, cuya cuantia no podrd ser inferior
a la que resulte de la aplicacién del anexo de dotaciones del RP.
- El suelo correspondiente al 15% del aprovechamiento lucrativo
del Sector o Unidad de Ejebucién, totalmente urbanizado.

b)- Ceder el exceso de aprovechamiento, cuando lo hava, pafa
compensar a los propietarios de los sectores deficitarios de
aprovechamiento. ‘ .

c)- Urbanizar y costear la'urbanizacién, tanto en lo relativo a
los Sistemas Interiores del Sector o Unidad de Ejecucién como a
la conexidén de las redes correspondientes con las generales, en
el exterior de los mismos.

d)- Cumplir los plazos previstos para el desarrollo del
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Planeamiento, su gestién y ejecucién, espaciajmente,e§ pugnto a
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la construccién de la urbanizacién progia de—las—detacidnes

sociales, comerciales Yy escolares prevista§% ajustdndose a To

establecido en el art® 3 de la Iey 4.84 de la C.A.M. Para ello,
los Planes Parciales y los Proyectos de Ufbanizacién deberan
establecer con precisién los plazos en que deba producirse su
ejecucidn, concretande los de Cesidén al Ayuntamiento de los
terrenos previstos al efecto'y los de la ejecucién parcial o

total de la urbanizacién, incluso 1la correspondiente a las
superficies de cesidén obligatoria y gratuita de los Sistemas

Interiores. ‘
En el caso de quenoc se hubiesen fijado en 1las figuras de
Planeamiento citadas, se aplicaran los[siguientes plazos maximos
‘a contar desde el dia siguiente a 1a publicacién de Su aprobacidén
definitiva:

- Constitucidén y entrada en funcicnamiento de 1la organizacién
correspondiente al sistema de actuacién: 1 afio.

- Iniciacidén de las obras de urbanizacién: 2 afios y medio.

A estos efectos no se considerara interrumpido el cémputo del
plazo por el sometimiento a aprobacién del Proyecto de
Urbanizacidn cuando éste incumpla las determinaciones legales o
del planeamiento que desarrolile.

-~ Edificacidén, concesidén de 1ia licencia: 4 afos. _

- Ultimacién de las obras de edificacién: sequn 1las
especificaciones de la licencia. _ '

e}- Mantener en condiciones de limpieza, decoro Y, en su caso,
normal aprovechamiento agrario sus terrenocs hasta tanto sean
urbanizados.

f)- Cuando los sectores de Planeamiento se encuentren cruzados
por o estén inmediatos a las vias férreas, regularidn el uso y
ordenacién del suelo, respetando las limitaciocnes impuestas por
la legislacién especial ferroviaria, estableciéndose una banda
minima de inedificabilidad de 17 metros contados a partir del
borde de la zona de dominio ptblico (art. 5.21.1 de estas

NN.UU.).

Las actuaciones urbanisticas en Suelo Urbanizable incluirdn la
obligacién, por parte del ente urbanistico actuante, del vallado
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Y, de acuerdo con la normativa establecida 4
Obras Pudblicas y'TTansportes, no crearia ningin nuevo paso a
nivel, planedndose el cruce de las redes viaria Y peatonal con

la via férrea a distinto nivel.

SECCION 2. VIGENCIA DE 1OS SISTEMAS DE ACTUACION

3.3.3

El incumplimiento de las obligaciones derivadas de la redaccién
Y ejecucién del planeamiento parcial facultarid al Ayuntamiento
para ordenar el cambio en el sistema de actuacidn, de manera que
Se asegure el Cumplimiento de los plazos pPrevistos en el Plan.

3.3.4
Los sistemas de actuacién fijados para el desarrollo de los

dmbitos en Suelo Urbanizable Programado tendrén vigencia en tanto
los propietarios los desarrollen de acuerdo con las previsiones
del Plan Parcial. En caso de incumplimiento de las obligaciones
derivadas del sistema de actuacién, el Ayuntamiento podra ordenar
el cambio en el mismo, de manera que Se asequre el cumplimiento
de las previsiones del Plan General.

3.3.5

Se entiende que las previsiones han sido incumplidas en aquellos
casos en los que se transgredan injustificadamente los plazos
que, para cada actuacidn, vengan fijados en el documento que la

ampara.
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- SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES DEL SUNP

3.4.1
Son derechos de los propietarios del SUNP:

a)- ‘Edificar en -su propledad de acuerdo’ con el procedimiento
previsto al efecto en la IS Y dentro de 1las limltac:l.ones
~ establecidas por estas Normas?Urbanist:Lcas.

| b)- Proponer al Ayuntamiento la redaccién del correspondiente PAUV
en las condiciones estable01das en el Cap. 3 del Titulo_II de .

estas Normas.

3.4.2 .
Son deberes de los propie.tarios de SUNP:

a)- Mantener en condiciones de limpieza, decoro Y, en su caso,
normal aprovechamiento agrarlo sus terrenos hasta tanto sean
urbanlzados. ‘ : -
'b)— Las &reas de SUNP cruzadas por o inmedlatas a las vias
férreas, regularan la edificacién y el uso Y ordenacidn del suelo
respetando las llmltaclones impuestas por la leglslacidn especial
ferroviaria, estableciéndose una banda minima de inediflcabllldad
de 20 metros a ambos lados de las vias. -

Las actuaciones urbanisticas de SUNP incluiran la obligacién, por
parte del ente urbanistico actuante, del vallado de 1a linea
férrea que pase por las inmediaciones de este. suelo y, de acuerdo
con la normatlva establecida por el Ministerio de Obras Pﬁbllcas‘
Y Transportes, no Crearén nlng'un nuevo paso a nivel, planedndose
el cruce de las redes v:.arla Y peatonal con la via férrea a

distinto nivel.

3.4.3 :
Queda eéXpresamente prohibida la extraccidn de dridos, el vertido

de materiales y la modificacién de. la topografia del terrenc que
no responda a su normal aprovechamlento agrarlo.

-,
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3.4.4 . .
Los PAU establecerdn con claridad el periodo de vigencia de sus

disposiciones. El no cumplimiento de 1las mismas, una vegz
aprobados los PAU, facultari el Ayuntamiento para adoptar las
medidas oportunas Qque, en consonancia con 1lo que se pﬁedar
disponer en 1las Bases para la - brogramacién, aseguren el
cumplimiento de los objetivos del Pilan General.
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3.5.1 | o= e TEULLLLHTE

Son derechos de los propietarios de SNU:

a)— En aquellos casos en los que ello venga autorizado por el
Plan, edificar en su propiedad de acuerdo con el procedimiento
Previsto al efecto en la IS y dentro de las 1limitaciones
establecidas por estas Normas Urbanisticas, asi como por el
régimen urbanistico aplicable a esta clase de suelo.

3.-5.2 .
Es deber de los pPropietarios de sSNU mantener en condiciones de
limpieza, decoro Y normal aprovechamiento agrario sus terrenos.



