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CAPITULO 1. MARCO FISICO
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l1.1.1
Estas Normas Urbanisticas seran de aplicacién en todo el ambito

ocupado por el término municipal de Alcala de Henares (Madrid).
Son parte integrante del Plan General de Ordenacidén Urbana del

mencionado municipico, que sustituye a las Normas Subsidiarias gque

han estado vigentes hasta el momentce de la aprobacidén de este

T documento.

- l.1.2
I El desarrollec y ejecucidén del Plan General corresponde al Excmo.

Ayuntamiento de Alcald de Henares, sin perjuicico de la
participacién de los particulares con arreglo a leo establecido

en las Leyes y en estas Normas Urbanisticas.

1.1.3
T Dentro de sus respectivas atribuciones y ©obligaciones,

corresponde a la autoridad Autondmica y a la Central el

+ ~ desarrollo de las infraestructuras, servicioes y equipamientos de

su competencia, asi como la cooperacién con el Ayuni#giento para
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CAPTTULO 2. PRELTMINARES
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SECCION 1. ABREVIATURAS

l

E- PR

1.2.1
Tas abreviaturas empleadas a lo largo de estas Normas

Urbanisticas tienen los siguientes significados:

IS: Ley de Régimen del Suelo y Ordenacidén Urbana. Texto
refundido, RD 1346/1976, de 9 de abril.

IRRU: ley 8/1990, de 25 de julio, socbre Reforma
Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

N I VR O St T N I T TR I I T ST o P Tt O E R

RP: Reglamento de Planeamiento de la LS.
RG: Reglamento de Gestidn de la LS.
EM: Exposicién de Motivos de la LS.

A

RD: Reglamento de Disciplina Urbanistica de la LS.
PGOU: Plan General de Ordenacidn Urbana.

PP: Plan Parcial.

ED: Estudio de Detalle.

pUrb: Proyvecto de Urbanizacion. ‘
COAM: Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.

cAM: Comunidad Autdénoma de Madrid.

FO: Fuera de Ordenacidn.

T SuUpP: Suelo Urbanizable Programado.

SUNP: Suelo Urbanizable No Programado.

T AT: Aprovechamiento Tipo.

| DERI: Plan Especial de Reforma Interior.

PEPC: Plan Especial de Proteccion ¥ Conservacioén.
AA: Ambito de Actuacidn.
UE

Unidad de Ejecucidn.
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SECCION 2. REGIMEN Y DESARROLLO DEL PLAN

1.2.2
El presente texto del plan General viene a sustitulr a las Normas

subsidiarias vigentes hasta la aprobacién definitiva de este
documento de planeamiento, las cuales fueron aprobadas por la

comunidad de Madrid en julio de 1984. A partir de la aprobacidn
del PGOU, la concesiodn de licencia para cualesquliera de

- _—
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inicial
los actos contemplados en la normativa, deberd satisfagé€ryila de

ambos documentos mencionados, hasta el momento de la/

definitiva de este PGOU, en el que seé entenderan susf.
NN SS por este PGOU a todos los efectos no sujetos a

g

o o e

T

trancsitorio.

1.2.3
r1 Plan se ha redactado de acuerdo con el ordenamiento juridico

vigente. Las referencias a la Ley del Suelo han de entenderse

hechas al Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo Y
ordenacién Urbana, aprobado por R.D. 1346/1976 de 9 de abril, Yy
nodificado por la Iey 8/1890, de 25 de julio, sobre Reforma del
Régimen Urbanistico v Valoraciones del Suelo. las referencias al
Reglamento han de entenderse hechas al Reglamento de Planeamiento
aprobado por R.D. 2159/1978 de 23 de Jjunio.

Fn lo no previsto por estas Normas y, en general, por el Plan,
son de aplicacidn las Normas vigentes en materia de vivienda,
nedio ambiente y estética, asi como en materia de Actividades

Molestas, Insalubres, Nocivas ¥y Peligrosas.

l1.2.4

1. Memoria de ordenaciodén.
2. Informaclion Urbanistica.
3, Anejos a la Memoria de Ordenacion.

4. Normas Urbanisticas.
5. Anejos a las Normas Urbanisticas.

6. Planos de Ordenacidn.
7. Programa de Actuaciodn y estudio Econémico-Financiero.
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1.2.5

Vigencia. |
F1 PGOU tiene vigencia indefinida, una vez publica'é?el
de aprobacién definitiva. procederda la revision delfﬁian

e atectentm
ooy oA L LRRTORIAL

*

siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios

se plantéen variaciones sustanciales de sus elementos O
determinaciones estructurales. 5e entenderd que esto ocurre en

cualesgquiera de 1loOS siguientes casos:

a)- Eleccién de un modelo territorial o estructura general
distinto del previsto en este PGOU.

b)- Aparicién de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de
caracter demografico o econénico, que incidan sustancialmente
sobre la ordenacién prevista en este Plan General.

c)—- Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento

prevista.
d)- Variaciones en la ~lasificacidén del suelo que no responda al

interés general municipal o regional.

e)—- Variaciones en 1a clasificacién del suelo que tengan poOr
objeto el aumento de l1a densidad o de la edificabilidad en una
zona, © una disminucion de la superficie destinada a espaclos
libres, zonas verdes O eguipamientos de uso piblico y due no
respondan al intereés general municipal © regional.

f)~ Cuando la suma o acumulacién de modificaciones puntuales del
Plan General amenacen con desvirtuar el modelo territorial
adoptado, o alguno de sus elementos estructurantes.

g)- Cuando se produzca el incumplimiento generalizado de los

plazos fijados para el desarrollo v ejecucién de las Unidades de

Actuacién, Poligonos y Sectores.

En cualquier caso, para proceder a la iniciacis
de este PGOU en base a los supuestos anter]
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1.2.6
Hbdlflcaclones.

clemento del Plan. El1 alcance de la modificacidén\ deber :
Cn'g-u LY

coherente con lo previsto en el RP para estos casQ¥l EhEHEAL
nimeros 3 y 4 del art. 154. La coherencia deberd justl

expresamente.

a)— La modificacidén del Plan deberd tener el grado de precision
propio del Plan General, Y comprender un estudio que exponga la
incidencia de las nuevas determinaciones en la ordenacidn

establecida por el P.G.O.U.
b)- En su caso, el proyecto de modificacidén deberd cumplir las

prescripciones de la LS en lo que se refiere al Aprovechamiento
Tipo.

c)- Los proyectos de modificacién se tramitaran de acuerdo con
lo previsto en los Arts. 49 y 50 de la IS vy 161 y 162 del RP.

1.2.7
No obstante la vigencia indefinida del PGOU, sus especificaciones

para la instrumentacién de ciertos aspectos del mnmismo se Ve
sujeta a los plazos que para cada caso se establecen. En el
Programa del Plan General quedan inequivocamente expresados los
plazos en los gue han de desarrollarse las diferentes actuaciones
v los casos en los que, por motivo de una eventual dispersidn
entre lo programado y la realidad, serid necesario someter a
revisién el PGOU. En tanto no se produce esta revisidén, los
plazos establecidos seran respetados para la total seguridad del
trafico Jjuridico, estando vinculados los derechos de 1los

particulares al efectivo cumplimiento de los mismojp in dque

de los mencionados derechos, siempre due
producido por causas imputables a la Admigp

revisarda cada 4 anos.

..-rf"’..-f

b)- Si fuese necesario alterar el Suelo\Urg Ale Programado,

segin lo previsto en el Art. 48 de la L 58 del RP, debera
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tramitarse el correspondiente proyecto de modificacidn del PGOU.
c)- No se podrd incrementar la superficie del Suelo Urbanizable
Programado si no se han cumplido las previsiones anteriores del

1.2.8
F1 PGOU es ejecutivo desde el mismo instante de

eficaces. lLa delimitacién de Areas de Reparto, x¥es,
Poligonos ¢ Unidades de Ej ecucién lleva implicita la declaracidn
de utilidad publica de las previsiones previstas en el PGOU para
agquellos, y la necesidad de ocupacioén de los terrenos necesarios,
en particular por 1lo que sé& refiere a los integrantes de la
infraestructura del territorio ordenado, asi como la habilitacidn
publica urbanistica, segin su respectiva competencia, de las

potestades enunciadas en el art. 3 de la LS, en todo lo que fuera
necesario al cumplimiento estricto de las determinaciones del

PGOU. Todo ello independientemente de lo dispuesto en la lLey para

los Sistemas Generales.

1.2.9
La obligatoriedad significa el deber juridicamente exigible, por

parte cualguier persona fisica o Jjuridica, del cumplimiento
evacto de todas y cada una de sus determinaciones adjetivas ¥y
sustantivas, tanto por la administracién Piblica en cualesquiera
de sus esferas y grados, como por los particulares administrados,

ejercitando la accidn piblica, tode ello sin perjuicio de 1lo

dispuesto en el art. 57.2 de la LS.

los términos del art. 58 de la LS, como
desarrollan el PGOU, y de los proyectos de jiile ' 16 a«é:er

1.2.10
Suspensién del planeamiento.
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por el Consejo de Gobierno de la CAM, previos los tramites
oportunos, éste podra suspender la vigencia del presente PGOU o
de los Planes y Proyectos que lo desarrollen, en la forma, plazos
v efectos senalados en el art. 51.1 de la LS v en el art. 163 del
RP y concordantes, en todo © en parte de su ambito, para acordar

su revisiodn.
SECCION 3. PUBLICIDAD DE LA DOCUMENTACION BTSN
Epigrafe 1. Solicitud de informacion

l1.2.11
Tados los documentos del Plan son publicos, tal y

la LS en su art. 55, y todo administrado tendra derecho a
consultar, en las oficinas municipales, la documentacidén completa
del PGOU, y a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en el
plazo de un mes a contar de la solicitud, vy previo pago de las
correspondientes tasas, del régimen urbanistico aplicable a una
finca o sector (55.2, LS).

Epigrafe 2. Acciones y recursos de los particulares

l1.2.12

La persona gue se propusiera realizar actos sujetos a licencia
y, en particular, los propietarios de 1las fincas, sus
administradores y técnicos encargados de la redaccion de
proyectos, podran solicitar que el Ayuntamiento les informe por

escrito, previc pago de las correspondientes tasas, sobre

cualquier duda técnica a que pudiera dar lugar la ap acion de

lo dispuesto en las Normas para el caso coO #fe®o \que se

fincas se
acreditardn, a efectos del otorgamiendg 13 ias, mediante

previa
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aprobacidén de la Ordenanza correspondiente.

1.2.14
pub11c1daﬂ.que.setreallcewpor'cualqulerﬁmedla de 4l us%nn;f
se refiera a venta de parcelas, edificadas © sin SHIFIEA
solares, pisos y locales comerciales o© industriales
expresar, en todo caso, la fecha de aprobacidén definitiva del PP
v del PUrb cuando se trate de Suelo Urbanizable Programado, el
Plan Especial de Reforma Interior, ED y PUrb cuando se trate de
Suelo Urbano y sujeto a ese desarrollo, y la del Programa de
actuacién Urbanistica, PP Y PUrb correspondiente cuando estén
jocalizados en Suelo Urbanizable no Programado.
En cuanto a las parcelaciones rusticas en Suelo no Urbanizable,
se haran constar las fechas de autorizacién por la CAM, y de la
jicencia de parcelacién expedida por el Ayuntamiento.

1.2.15
Asimismo, las obras de demclicion, edificacién y rehabilitacidn,

y al objeto de facilitar la accién popular, dispondran de un
cartel en el que se exprese el dorgano administrativo que otorgd
1a licencia, numero y fecha de expedicion, y titular de la misma.
Fn su caso, se hard mencidén de las preceptivas autorizaciones
complementarias, «i las hubiere. El1l incumplimiento de estas
prescripciones sera considerado como infracciodn urbanistica.

1.2.16

De acuerdc con lo dispuesto en la lLey del Suelc vigente, sera
publica la accién de exigir ante los dérganos de la Administracion
y los Tribunales Contencioso-administrativos, la observancia de
la legislacidén urbanistica y del presente Plan.

Si el ejercicio de la accion piblica estd motivado por la




L i

ALCALA DE HENARES. PGOU. NUKMAS URDANITSTILAS.

que exista un intereés directo Yy personal en la _swesilon
@ planteada. o
i 1.2.17
% Se estard al régimen de recursos que se establezca\l C
1":-. . i u » » n Ct}i’:':. L".._IE_, ﬁ*ﬁ DE
. el ejercicio de su funcidén legislativa. Dou T A TERRTORIAL
5 De acuerdo con lo dispuesto en la Ley de la Jumigdiccid
-+ contencioso-administrativa, podrd interponerse recurso
z contencioso-administrativo ante los Tribunales de la jurisdiccion
4 formulando previamente recurso de reposicién, de acuerdo con lo
} establecido en el articulo 126 de la Ley de Procedimiento
- Administrativo y 52 y siguientes de la Ley de la Jurisdiccidn

citada.

1.2-13

contra los actos o acuerdos de la autoridad o corporacidén local,
cabe recurso de reposicién ante la autoridad o corporacidén que
los hubiere adoptado, como requisito indispensable previo a la
interposicién de reclamaciones ©  Trecurso contencioso-
~dministrativo. Deberd interponerse dentro del mes siguiente a

la notificacién o publicacién del acto © acuerdo.

1.2.19
segin el Articulo 237 de la Ley del Suelo, los actos de

aprobacidén definitivos de los planes Yy proyectos que los
desarrollen, seran impugnables ante la Jurisdicecién contencioso

administrativa en los términos prevenidos en el Articulo 29 de

la Ley Reguladora de dicha jurisdiccién.
La publicacidn y notificacién de acuerdos y resoluglQoys Mebera

proceda.
Epigrafe 3. Peticiones.

Toda persona podrd dirigir peticiones a los ofganos urbanisticos

cuya actividad tenga incidencia en el medio urbano, guienes

— LR e . - -
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tendran la obligacidén de resolver las que Sean fundadas conforme
a la legislacién vigente o declarar las razones que hubiere para

no hacerlo.

Epigrafe 4. Informacién Pdblica.

l1.2.21
Una vez aprobados inicialmente toda clase de planes,

de Urbanizacién, Estudios de Detalle u otros que desarrollen el
Plan General, se cometeran a informacién publica durante el plazo
previsto en la legislacién vigente para cada tipo de instrumento
de planeamiento. El mismo tramite serd preciso cuando se apruebe
inicialmente todc tipo de reformas de cualesquiera de ellos (ver
R.D-L 16/1981 de 16 de Octubre), a no ser gque hayan sido

declarados urgentes.
Ia delimitacién de unidades de actuacién, ED y PUrb no contenidos

en el Plan General, asi como la mnodificacion de los gque se
preveén, se someterd a informacidn piblica durante gquince dias a

partir de su aprobacidén inicial.

1‘2I22
i la modificacién del Plan General tuviere por objeto una

diferente zonificacidén o uso urbanistico de las zonas verdes O
espacios libres previstos, ademas del tramite normal resehado la
modificacién debera ser aprobada por la CaM, previo informe
favorable del Consejo de Estado ¥y acuerdo de la Corporacis
de Alcalid de Henares, adoptado por guérum de votos f3
la mayoria absoluta legal de conformidad con 1lo

clara y sin formulismos, de Sus ideas o prete ones sobre el

documento puesto en exposicidén, solicitando Que sea tenido al
corriente de las sucesivas incidencias gque surgieran en la

tramitacién del expediente.
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Epigrafe 5. Interpretacién de documentos.

1.2.23
Las determinaciones del PGOU, Yy Was concretamente es

se interpretaran en base a aquellos criterios que, P

antecedentes histdéricos y legislativos, atiendan fundamen®ss

a su espiritu y finalidad, asi como a la realidad social del

tiempo en gue han de ser aplicadas.

1.2.24
Ia informacién escrita prevalecera sobre la grafica. En caso de

duda, prevalecen las Normas Urbanisticas sobre los otros

documentos escritos.

1 L ] 2 - 25
cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente

escala, prevaleceran los de mayor detalle. En todo caso, Yy como
criterio general, prevalecera siempre el mas restrictivo, en aras

a la mejor defensa del interés colectivo.

1.2.26
#n el caso de dgue sobre un mismo aspecto existan normas

concurrentes, serdn de aplicacion todos y cada uno de 1los limites
gque estas lmpongan, no pudiendo las actuaciones ampararse en la

existencia de alguna norma que no satisfaga a cualesqujera de las

restantes.

Epigrafe 6. Desarrollo del Plan.

1.2.27

con objeto de completar las determil L onpe se
elaboraran Planes Parciales, Planes Programas de
actuacién Urbanistica y Estudios de Detal en los casos en los

que asi estd previsto.
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1.2.28

cuando sea necesaria o no esté prevista la previa aprobacion de
los documentos mencionados en el art. anteri
determinaciones del Plan seran de aplicacién directa ef %

1.2.29

catdalogos y aquellos instrumentos de planeamiento referidt
medio fisico gque sean necesarios para poder autorizar las
parcelaciones risticas que pudieran ser solicitadas por debajo
de la unidad minima de cultivo, segun lo dispuesto en el art. 14
de la Ley 4/1984 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica, de la
CAM.

1.2.30
Fl PGOU se desarrolla a traves de actuaciones urbanisticas que

ce realizan mediante la ejecucidén sucesiva de etapas completas,

que normalmente son las siguientes:

a)- Etapa de planeamiento, para el rango correspondiente del
documento.

b}- Etapa de reparcelacion, Y de organizacién administrativa de
la gestién. Incluye, eventualmente, el proyecto de reparcelaclon
con la distribucién de cargas y beneficios, la cesién de suelo
al Ayuntamiento cuando proceda, Y la delimitacidén de la
contribucién a los costes de urbanizacidn.

c)-~ Etapa de ejecucién de la urbanizacidn, fogne la
redaccién del Proyecto de Urbanizacion; la eje

infraestructura general; la ejecucidn de la urba

d)- Etapa de ejecucidn de la edificaciq ) e 1lppdyecto
de edificacidén, su construccidén o, en \ : fadt adracion o
rehabilitacidn.

. . o <
e)—- Etapa de ocupacion y usoO de la edifichcids, que supone la
ocupacién de los edificios y el mantenimiento y conservacidn de

los mismos y de la urbanizacilon.
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1.2.31
son situaciones urbanisticas tipo o normales las que resultan de

la ejecucidn completa ¥y satisfactoria de las etapas definidas en
e] art. anterior. Son situaciones deficientes las restantes. NoO
se autorizaran mas actuaciones dJue las que desarrollen como

minimo una etapa completa, tras haber sido debidamente ejecutadas

1as anteriores, excepto en los siquientes casos:

a)- Aquellos en los que, siendo posible simultanear 14; éjean
de las etapas, en su totalidad o en parte, se pueda*§aranﬁ;‘;

la ejecucidén simultanea de las partes afectadas.
b)- Actuaciones que tengan por objeto regularizar, l1l¢
una situacidén tipo, una situaciodn urbanistica deficiente®

SECCION 4. TIPOS DE AMBITOS Y CONDICIONES MINIMAS

1.2.32
2 Jos efectos de establecer las condiciones especificas de las

actuaciones que se realicen en el desarrollo de estas NorImas

Urbanisticas, se consideran los sigquientes tipos de ambitos:

a)- Parcela, que es la superficie de terreno unitario desde el
punto de vista de la propiedad, gque resulta del proceso de
desarrollo urbano.

b)- Manzana, gque €s una agrupacién de parcelas en Areas urbanas,
limitada por vias o espacilos puiblicos.

c)- Subpoligono, que €s un ambito adecuado para la ejecucidn y
control de una urbanizacién por fases.

d)- Unidad de Ejecucion, que es el Ambito minimo de ejecucidn del

planeamiento en Suelo Urbano, salvo cuando se tratgsoa¢e la
ejecucién de Sistemas Generales o de alguno de sus

actuaciones aisladas, delimitado para permi

del planeamiento. En suelo urbano, las

podrian ser discontinuas.
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justificar técnica y econémicamente la autonomia de la actuacidn;
es susceptible de asumir las cesiones de suelo derivadas de las

exigencias del planeaniento, y hace posible la distribucion de

los beneficios y cargas de la urbanizacién; permitiendo
actuacicones independientes y autosuficientes en lo gue se refiere
o accesibilidad, servicics urbanos, equipo Y espacios libres.

f)- Zona, gue es una superficie de caracter homogenec en cuanto

a ordenacidn, usos e intensidades del suelo.
g)—- Sector, que es un dmbito que constituye una unidad geografica

comunitario (Sistemas Interiores).
h)- Area de Reparto, dque es el Ambito sometido

Aprovechamiento Tipo, tanto en suelo urbanoc coO

incluidas en dichas Areas de Reparto. De acuerdo con lo™
en la IRRU, en suelo urbano quedan excluidas de las AR los

terrenos destinados a Sistemas Generales. En SUP, los sectores
incluidos en cada cuatrienio integran una scla AR. Y en SUNP, los

smbitos de cada PAU integran una sola AR.

1.2.33
cuando fuera necesario determinar &mbitos de Unidades de

Ejecucién o poligonos, por no estar estos delimitados
directamente por el Plan General, O cuando proceda 1la
modificacidén de dichos dmbitos, se deberan cumplir las siguientes

condicliones:

a)- Los terrenos sincluidos dentro del dmbito habran de constituir
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e)- Cumpliran, asimismo, los requisitos del art® 117 de 1la Ley

del suelo. Y ﬁ( j\g e e U
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CAPITUIO 3. CLASIFICACION DEL SUEIO

3
% SECCION 1. SUELO URBANO
1 Epigrafe 1. Definicién.
3
i
'% 1.3.1
- 1 ce define como Suelo Urbano el comprendido expresamente dentro
, { del recinto grafiado como tal en la documentacién grafica del
x plan: unicamente los planos de escala 1/2.000 © escalas mas
oy : C sz -
]F 3 detalladas son vdalidos para la definicidén del apbiifqildAs
. . . : AP O
clasificacién, careclendo de valor legal la referej q'«§.<‘.:1t::un de“'%
[ guelo Urbano en escalas menos detalladas, que tendra ?‘ icﬁﬁ%?te ﬂ%}

! valor indicativo.

§1£3
1.3.2

F1 suelo urbano esta constituido por aguellos terrenc

disfrutan de 1las siguientes condiciones, simultaneas ©O

alternativas:

a)- Terrenos con acceso rodado, abastecimiento de agua,

avacuacién de aguas residuales ¥y suministro de energia eléctrica,

siempre gue estos servicios tengan una capacidad suficiente como

B para soportar las necesidades de la edificacidn prevista por el

Plan sobre dichos terrencs.
b)- Terrenos Con ordenacién consolidada al ocupar 1

evistente al menos las dos terceras partes de los ¢

para la edificacién prevista.

Epigrafe 2. Divisién del Suelo Urbano.

1.3.3
1.a totalidad del Suelo Urbano queda delimitada'a través de Areas

- de Reparto de cargas Y veneficios. Dichas AR son, a su Vez, de

cuatro tipos, seguin su perimetro coincida © no con el de una

Unidad de Ejecucién (UE) a través de la que se gestiona la

correspondiente AR, ya Sea esta de nueva creacién o existente ;
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ademds, existe un AR especifica para el Casco Histérico.

d

5 a)—- AR no coincidentes con Unidades de Ejecucién: Las diversas
ﬁ sreas de ordenanza, incluidos los equipamientos locales que les
1 son propios, se constituyen en Areas de Reparto de cargas Y
3 beneficios. Dado que las areas de ordenanza cubren uUnicamente
@% suelo susceptible de ser construido, exceptudndose del mismo el
. espacio viario, no se considera la inclusién de los sistemas

generales en las Areas de Reparto provenientes del continuo

rm— T

urbano, tal y como autoriza el art® 30.1 de la LRRU.
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A los efectos de la delimitacidn de los Aprovechamientos Tipo de
estas AR, se establecen los siguientes para cada una de las zonas
FAREETSS, son

o iih'. I
de ordenanz
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a las gque dichas &areas se superponen, Yy cuyos

- coincidentes con los de sus correspondientes Cla

AREA DE REPARTO APR. TIPO

b)- AR coincidentes con Unidades de Ejecucidn de nueva creacion:
las Unidades de Ejecucidén (UE) cuyas fichas aparecen incluidas

en el volumen 1 de los Anejos a estas NN.UU. se constituyen en
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AR en Suelo Urbano, a ser desarrolladas a través de una inica UE.
A los efectos de la delimitacidén de los Aprovechamientos Tipo de

estas areas de reparto (AR), se establecen los siguientes para
cada una de las existentes:
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AREA DE REPARTO APR. TIPO OBSERVACIONES
2 /M2
UE 1 0,75
UE 2 0,54
UE 3 0,58
UE 4 C.Historico
UE 5 0,44
UE 6 0,75
UE 7 1,00
UE 8 0,89
UE 9 0,58
UE 10
UE 11 0,03
UE 12 1,07
UE 13 0,60
UE 14 0,75
UE 15 1,34
UE 16 0,82
UE 17 0,41
UE 18 1,59
UE 19 0,75
UE 20 0,60
UE 21 0,84
UE 22 2,50
UE 23 1,25
UE 24 0,64
UE 25 1,5

c)- AR coincidentes con Unidades de Ejecucidén €xistentes: Son
aquellas gque se desarrollan a través de un Plan Especial en
ejecucién. Tienen el Aprovechamiento Tipo que le es propio,
derivado de las condiciones impuestas por el mencionado PERI.
-d)— Casco Histérico (UE4): Este AR adquiere caracteristicas
singulares en el cdlculo del Aprovechamiento Tipo, al estar
redactandose su correspondiente Plan Especial de Proteccidn. La
expresién de su AT queda definida en la ficha correspondiente del
Anejo a estas NN UU, en la que se definen las condiciones

particulares, y en la Memoria de Ordenacidon, en la que se
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expresan los criterios para la aplicacién del AT.

SECCION 2. SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
Epigrafe 1. Definicidn.

l.3.4
¥l Suelo Urbanizable Programado esta constituido por aquellos

terrenos expresamente clasificados como tales, y grafiados en
planos de escala 1/2.000. Carece de valor legal la referenciacién
de S8.U.P. en escalas menos detalladas, que tendran

valor indicative. El desarrollo del Suelo Urbanizabje
se realiza a través de Planes Parciales. o

Epigrafe 2. Divisién del Suelo Urbanizable Progr

1.3.5
®]l SUP se divide en dos Areas de Reparto, llamadas ARl y ARZ.

cada una de estas dos AR coincide con una de las dos etapas en
las que se programa el SUP de este Plan General, teniendgm cuatro

afios de duracidén cada etapa.

1.3.6

cada Area de Reparto del SUP se di
planeamiento. Ademas de estos Sectoe
smbitos en los que se concretan los Sisd S 5 fiscritos
a la misma, sin aprovechamiento lucratyvo, '
Sectores comprenden las areas con aprovechamy " lucrativo y sus

Sistemas Interiores.

1-3-7
cada Sector de planeamiento se desarrolla mediante un Plan

parcial. Los Planes Parciales pueden dividirse en poligonos de

actuacion.




LU R

—

AE LR et oo

du? A rp

hLCALA L": HL‘.NHHI’.D- I el TR Tl B Rl Fipas 0§ oag § 8 T el T
el

1.3.8
Con independencia de la divisién en cascada descrita en 1los

articulos anteriores, y a 1los efectos del cédlculo de
Aprovechamiento Tipo, el Suelo Urbanizable Programado de cada
etapa estd constituido por zonas, atendiendo a su uso.
SECCION 3. SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADQ.

Epigrafe 1. Definicidn. 4 7

1-3-9

planos de escala 1/2.000. Carece de valor legal la referencia
de SUNP en escalas menos detalladas, gque tendridn unicamente

valor indicativo.
r1 desarrollo del Suelo. Urbanizable no Programado se realiza a

través de Programas de Actuacion Urbanistica (PAU), en las
condiciones definidas en el Capitulo 3 del Titulo II.
Epigrafe 2. Division del SUNP.

1.3.10
E1l Suelc Urbanizable No Programado se divide

puedan redactarse sobre esta clase 1 LA sola
AR.
El cardcter de cada zona de SUNP se rec g s de la Clave

correspondiente en el Capitulo 5 del TitWNo
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SECCION 4. SUELO NO URBANIZABLE
Epigrafe 1. Definicidn.

1.3.11
Constituyen el Suelo No Urbanizable aguellos terrenos del término

municipal gque, por sus valores de orden ecoldgico, paisajisticeo
o agrario, o por no ser necesarios para usos urbanos, son
excluidos del desarrollo urbano por este Plan General, siendo
objeto de medidas tendentes a evitar su degradacién y a potenciar
vy regenerar las condiciones de los aprovechamientos propios del

Epigrafe 2. Divisién del Suelo No Urbanizable.

1.3.12

Categorias.
£1 Suelo No Urbanizable gueda subdividido en cinco categorias:

a)- Suelc no Urbanizable con proteccién agropecuaria simple.
b)- Suelo no Urbanizable de especial proteccién agropecuaria.
c)~- Suelo No Urbanizable a recuperar por su especial interés

ecoldgico.
d)- Suelo No Urbanizable con proteccidn ecoldégica

1.3.13
Infraestructuras y Sistemas Generales.

En el plano de clasificacién del suelo del término municipal se
definen las infraestructuras bésicas del territorio y sistemas
generales que, total o parcialmente, quedan ubicados en el ambito

del Suelo No Urbanizable.
Para su ejecucidén o ampliacidn se tramitaran los oportunos Planes
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Especiales o, en su caso, se someteran a la autorizacién prevista
para las instalaciones de utilidad piblica o interés social.

cuando la obra se promueva por un Organo Administrativo o Entidad
de derecho publico, y el grado de definicidén aportado por estas
Normas permita la redaccién directa del Proyecto de Ejecucidn,
nastard someter éste al tramite previsto en el Articulo 1.0 del

Decreto(g;;I.QSS“QE la Comunidad de Madrid.

Para ejecutar una infraestructura no prevista en este PGOU serd

necesaria la tramitacién de un Plan Especial.

oA a5
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TITULO ll. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 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 Exposicién de Moti_il

principio de que la aptitud para edificar la da el Pl
derecho a edificar se condiciona al cumplimiento
obligaciones y cargas dJque se impongan al propietario dentro de

los plazos previstos por el propioc Plan.

2.1.2
En las superficies de Suelo Urbano cuya urbanizacidén no alcance

los niveles definidos en estas Normas como minimos, sera
obligatoria la redaccidn ¥y aprobacién de Proyectos de
Urbanizacién con el contenido que en cada caso resulte necesario.

2.1.3
cuando, en funcién del estado de desarrolio del Area afectada,

sea necesario -para toda o para parte de la misma- completar la
previsidén general sobre alineaciones, rasantes v distribucidn de
volumenes, o completar el sistema viario definido en este PGOU
con vias interiores para proporcionar acceso a los edificios,
serd obligatoria la redaccidén y aprobacién de un Est

ordenacién del entorno. En este cas\,
superficie completa del entorno afectado

- —— r————— ——
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2'1-4
Siempre que, en funcidén del estado de desarrcllc del a&area

afectada o de la entidad de la actuacidn, sea convenliente o
necesaria la previsién de jardines, espacios para juegos de ninos
y/0 equipamientos interiores, sera obligatoria la redaccidn vy

aprobacién de un Plan Especial comprensivo de los,.-«RX

aludidoes. _;_j

2-1-5 iv.}
Se redactaridn Planes Especiales de Protecciéna y/o

SR e
] e

Interior para agquellos ambitos cuya reordenacidn

por este PGOU; asi como cuando la reordenacidn
conveniente, atin cuandc no esté prevista, mientras no contradiga
las determinaciones del PGOU. En el primer caso, respetando los
smbitos sefialados en el Plan General. En el segundo caso,
delimitando el ambito gue su finalidad exija, extremo que habra
de ser debidamente justificado en la Memoria del Plan Especial.

2.1.6
lLos Planes Especiales gue contemplen operaciones de reforma

interior no podrdn modificar la estructura fundamental de este
plan General de Ordenacién Urbana, y deberan justificar su
necesidad y/o conveniencia, asi como su incidencia sobre el PGOU
v 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 Aprovechamigp

en 1la delimitacién de aquel. El ?est
urbanisticas de cariacter geométrico
el ambito de un Plan Especial, siempre
esté convenientemente justificada y doc

Avuntamiento.
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Epigrafe 2. Gestion del planeamiento en Suelo Urbano.

2.1.7
Respecto de los ambitos dotados de ordenacidén Grafica Vinculante,

tanto la documentacidén grafica como la normativa incluye
informacidén suficiente como para considerar desarrollada a nivel
de Fstudio de Detalle la documentacidén necesaria para este nivel
de desarrollo del planeamiento. Por lo tanto, y sin perjuicio de
lo dispuesto en el articulo siguiente, no serd necesaria la
tramitacién del ED para los 4ambitos dotados de este sistema

desarrollar la figura de planeamiento indicada
correspondiente), siendo necesario disco ED si s
la de Propuesta de Trazado o Volumetria Libre.

2.1.8
cuando, por circunstancias no contempladas por el Plan

de la informacién grdfica en orden a diferente configuracion del
dmbito, que altere su superficie en mas de un 5%; aportacidén de
estudio de mecédnica del suelo que aconseje la redistribucion de
los volumenes edificados; existencia de cargas que dificulten la
normal ejecucidén de las obras, u otros motivos excepcionales de
anidlogo rango) fuera necesario reordenar total o parcialmente los
voltumenes de un ambito sometido a Ordenacidn Grafica Vinculante,

serd necesario tramitar un nuevo Estudio de Detalle, previa

sambito. Asimismo, no se podrd proponer la apy
piblicas no previstas ni alterar los usos establecidos para el

ambito.
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2.1.9
serd necesario presentar un Estudio de Detalle para los casos

previstos en el articulo 2.1.8, el cual incluira, ademas de la

documentacién minima exigida para estos documentos, la siguiente:

a)- Justificacidén detallada del motivo por el cual se propone el

cambio.

b)—- Estudio comparativoe del aprovechamiento y usos, justificando
gque no existen alteraciones respecto de 1las previsiones
originales.

c)- Superposicién de los planos de la solucién inicial y la

alternativa, mediante un procedimiento - grafico sufici

claro que permita ponderar las diferencias.

d)- Estudio volumétrico de la solucidén propuesta. _
e)- Plano de soleamiento y sombras en el equinoccio Y a las
h.

f£)—- Plano de tratamiento de los espacios libres.

g)- Estudio de la relacién del &ambito con las edificaciones
colindantes. No se autorizaran paramentos medianeros al

descubierto que no sean tratados con una solucién apta para ser

percibida como terminacién permanente.

2.1.10
cuando sea necesario y asi se jndigue, los propietarios deberan

presentar a tramite el correspondiente proyecto de reparcelacidn

(normal o abreviado, sequin sea el caso), o de compensaciok

proceda en funcidn del sistema de actuacidén. Hasta
tenga aprobacion definitiva, y hayan sido _is

de cesidén al Ayuntamiento, tales comg __
procediere- no se podrd admitir a tr¥ mite / .
subsiguiente. Se prohibe la subpoligonacon Ambitos a

2-1.11
Fn el caso de que no proceda la reparcelacidén, el Ayuntamiento

adoptara acuerdo declarandola innecesaria, a tenor de 1lo

dispuesto en el art. 188 del RG.
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Epigrafe 3. Intensidades y aprovechamientos del Suelo Urbano.

2.1.12

A los efectos de la determinacién de las intensidades de uso
admisibles en el Suele Urbano, se definen los slgule tes

conceptos:

Fichas de Condiciones Particulares para cada ambito d< Ac'ﬁ,uaex@gg

P:‘:iiu ” niThﬂthL

en términos de metros cuadrados de superficie (o metrdg cubicos
de volumen) edificables sobre cada metro cuadrado de parcela neta
en el caso de las Claves, o sobre la superficie bruta del ambito
de actuacién, si asi procediere. Se formula a través de un indice
de edificabilidad, el cual, aplicado sobre la superficie total
de un solar (o de un ambito de actuacidn, en su caso), arroja la
superficie edificable que le corresponde, Y gue, hormalmente,
coincide con los derechos edificatorios que el Plan General
concede a cada parcela de Suelo Urbano requlada con una Clave
particular, o a cada ambito de actuacién (una vez descontada la
edificabilidad de cesién obligatoria no lucrativa) segun se
expresa en las correspondientes Fichas de Condiciones
Particulares.

b)- Aprovechamiento potencial: Es el que, eventualmente, pudiera
proponer un Plan Especial para su ambito de Actuacidn, en el
marco del art® 2.1.6 de estas Normas Urbanisticas. Los Ambitos
regulados a través de Planes Especiales de Reforma Interior
podrdn propcner aprovechamientos potenciales adecuados a las
caracteristicas propias de los indicados ambitos.

c)- Aprovechamiento diferencial: es la diferencia entre el

aprovechamiento potencial y el aprovechamienta lucrativo real,
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2.1.13

A los efectos de poder establecer las eguivalencias en 1los
ambitos de planeamiento especial, o para aquellas gestiones
propias de la politica urbanistica municipal, se fijan indices
de homogeneizacién tanto para los usos como para las clases de
suelo, que expresan el valor que el PGOU atribuye a cada uso
glocbal y a cada clase de suelo en relacion con los demds hacia

VIV IND TER LIB
A A A A

VIV > 1 0,66 1 -
IND > 1,5 1 1,5 -
TER > 1 0,66 1 —
LIB > - - - 1 - -
COM > 0,66 0,44 1 - 1 0,44
ESP > 1,5 1 1,5 - 2,25 1

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

b)- Clases de suelo:
De Urbano a Urbanizable Programado: Dividiendo por 0,66

Epigrafe 1. Generalidades.

2.1.14

Una vez cumplimentadas las actuaciones de

as en los articulos
anteriores, y cuando sea necesario, los propietarios presentaran
Proyecto de Urbanizacién del ambito de actuacién, el cual seguira

la tramitacidén legal que le es propia. La finalidad del Proyecto
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de Urbanizacidén es la de materializar las determinaciones del
Plan, mediante la construccion de los elementos que en el estan
previstos para desarrollar las actuaciones en los ambitos. Los
Proyectos de Urbanizacion podran ser también promovidos para la
adecuacidén o mejora del espacio piblico sin otro requisito que

1a decisidén municipal, siempre dque no se modifiguen las
disposiciones del Plan para el Sueloc Urbano (alineaciones,

Tdia® Lt A LA I

Frrr

rasantes, usos). En ningun caso un Proyecto de Urbanizacion

podra contener determinaciones que afecten al régimen del suelo
o de la edificacidén. Los proyectos de urbanizacién seran

Lmsar

-':"‘J.u;{.- s yidnear Bubisal j.hl;

obligatorios en casos due contemplen desarrollos de areas
completas de caracter piblico gue hayan de ser cga reters., al
[ Ayuntamiento, normalmente vinculadas a los Planes B oF 5 4
Reforma Interior, sin perjuicio de gque pueda

exigidos en determinados Estudios de Detalle. H

W N

2‘1-15
Ios Proyectos de Urbanizacidn, tanto si son redactad®s

particulares, como DpPOIr la Corporacién u otros organismos
piblicos, deberan atenerse a las especificaciones técnicas que
dicten los Servicios Técnicos Municipales o, en su defecto, a la
B nTnstruccién para la redaccion de los Proyectos de Urbanizacidn
en la provincia de Madrid, exceptuando su término municipal®,
- aprobada por la COPLACO el 17-12-1975, Yy a las normas due
constituyen su complemento. El incumplimiento de las mencionadas
especificaciones serd motivo suficiente para determinar 1la

suspensién de 1la recepcién de las obras por parte del

Ayuntamiento.

2.1.16
lLos Proyectos de Urbanizacién desarrollan &ambitos completos,

cuando se trate de este tipo de actuaciones. Queda, pues,
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2.1.17

El Proyecto de Urbanizacidn no es un instrumento de planeamiento
sino un documento apto para la ejecucién de obras; en
consecuencia se estarid en todo a lo dispuesto para este tipo de
proyectos en el RP, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de
Urbanizacién debera detallar Yy programar las obras con 1la

precisién necesaria para dque pueda ser ejecutado por técnicc
distinto del autor del proyecto.

2.1.18
El Proyecto de Urbanizacidn podra, en cualguier

las adaptaciones de detalle exigidas por las cara

CoR T AR DE
2EMLCQRET )Y

suelo y subsuelo si, de los estudios geo
eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la ne
proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso en que las
modificaciones afectaren en alguna medida a las previsiones del
planeamiento (alineaciones, ordenacicn, régimen de suelo,
imposibilidad de construir las previsiones del planeamiento por
medios normales, etc.), se tramitard simultaneamente con el
Proyecto de Urbanizacion la correspondiente modificacion del

PGOU.

2.1.19

E1 Proyecto de Urbanizaciodn contendrid las determinaciones
precisas para las redes y servicios dque se enumeran a
continuacién en la medida en que, para cada tipo de proyecto, se
exija la totalidad de las redes Y servicios o sdélo parte de

ellas:

1)- Movimiento de tierras.

2)— Pavimentacidén de calzadas, itinerarios peatongles ¥y

ciclables, y cualesguiera espacios gque el P.G.0.U,~% en su
documentacisén grafica que hayan de ser utilizag @9@%1 p ico.
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6)- Red de alumbrado puiblico.

7)—- Jardineria de los espacios publicos.
g8)- Elementos de mobililario urbano que se consideren necesarios
(bancos, fuentes, papeleras).

9)- Sefalizacién vial.

10)~Cualesquiera otros elementos O redes gue

imprescindibles.

Epigrafe 2. Documentacién y condiciones.

2.1.20
E1l Proyecto de Urbanizacidn contendra, como minimo,

documentacidén:

1)~ Copia de los documentos de este P.G.0.U. gue sean preclsos
para justificar la exacta adecuacién del PUrb. a aquel.

2)~ Memoria descriptiva, con justificacién detallada de los
cidlculos de las redes de servicio, del cumplimiento de 1la
normativa aplicable al proyecto dque figura en este documento, Yy
descripcisén exacta de los materiales a emplear.

3)- Cuantos planos sean necesarios para la total definicidn de
las distintas unidades a construir, agrupados en dos blogques:
a) de informacién y b) de proyecto.

4)- Presupuestos, con sus correspondientes mediciones y cuadros
de precios simples y descompuestos.

5)- Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas

que regira en la ejecucidn de obras e instalaciones.

6)- Cronograma de tiempos y costos, especificando pla g
ejecucidon de los servicios minimos (art.59 RG) -,'-Féhe buedan

-

O
S gﬁﬁ?n la de
tjgﬁaif

obras de urbanizacidn.

2.1.21
En los Pliegos de Condiciones Econémiqo-F jards habran de
fijarse los plazos y etapas de realiza iy recepcioén de las
obras, y recoger las condiciones y garantlas que el Ayuntamiento

juzgue necesarias para la perfecta ejecucidén de aquellas,
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fijandose también dque se realizaran a  cargo del promotor las
pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

2-1-22
El Avyvuntamiento podrd exigir la ampliacidn del proyecto cuando
se considere indispensable para enlazar con 1los

generales de la ciudad.

2.1.23
No se permitird, en ningin caso,
parcela si no se cumplen con

requisitos:

1)- Haber realizado la urbanizacidén de las vias de acceso dentro

del ambito, vy 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/o transferencias de aprovechamiento que
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 Aprovechamientos (en
el seqgundo), lo cual se acreditard mediante la correspondiente
certificacidén registral.

Epigrafe 3. Ejecucién de las obras de urbanizacidn.

2.1.24
La aprobacién de un Proyecto de Urbaniza

autorizacidén para la construccién de la ad5fS

geplagie

sirve. En el caso de que el proyecto p

urbanizacidén y edificacidn, este exprey
en su presupuesto la parte que correspoiNle a 0g4s

y el Ayuntamiento tramitara por sep;ra-éﬂep Proyecto de
Urbanizacién y el de Edificacidén, cada de ellos segun el
procedimiento que le es propio. En este caso, el proyecto

conjunto debera redactarse especificdndolo seqin lo dispuesto
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para un Proyecto de Urbanizacidn simple.

2.1.25
No obstante lo expuesto en el articulo anterior, en ningun caso
podrin ocuparse las obras de edificacién sin que previamente se
hayan cumplide los siguientes requisitos:

a)- Realizacidén de las vias de acceso dentro del
enlace con los servicios generales de la ciudad.

art.82 LS.
c)- En todo caso, y segun proceda, los requisitos estab

2l efecto en los articulos 40 y 41 del Reglamento de Gestion de
la LS.

2.1.26
Una vez concluidas las obras de urbanizacién, los servicios

técnicos municipales emitirdn dictamen gue serda elevado a 1a
Corporacién la cual acordarda, sl procede, la recepcioén
provisional de las obras. |

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

Al concluir el plazo de garantia se seguirda el mismo
procedimiento descrito para la recepcién provisional, y de
resultas del mismo se concluird levantando Acta de Recepcidn
definitiva, asi como 1la incorporacidén a la ciludad de los

servicios de la urbanizacién. En dicho momento se reintegrara a

proyecto de urbanizacidn, se hublere acp¥Qe

tm,

‘ﬂi
000\3 {'F\‘

misma.




de la 1ley del Suelo;

n dos Areas de Reparto,
cada una de

)

De acuerdo

I'__ panizable programado ce divide €
de actuacion,

n las 4oS etapasS
rtas situgq?

,IT ] o
301nCLdentes co
de cuatro afios de quracion. g1 ARl recoge cle
transitorias, y Se configura mediante gectores
aprovechamiento , Y gistemas cenerales sin aprovechamiento . z

se divide de la misna manera dque 1a anterior; excepto PoOr TP e LARITORAL
hace a 1as <ituaciones rransitorias.

2.2.2

de jesarrollarse

sometidos rodos 1
del Aprove.-chamlentn Tipo para 1a compensac ién de apr
' ntre Sectores,*tanto los jucratlivos COmoO acquellos
ruraleza,; carecen de

mer Grupo estéd
es parciales

a)— El pri
por 105 Plan

afectadﬂs
r a4 1a entra

105 cuales qu

anterio

Urbanisticas,
que les resultaba aplicable seqgun Sus @
10S mencionados pPlanes parciales cont\]
conformldad con 1O prevlsto en los MISERS Y
plazos gque consten, é€n gu caso, eI gus\ re
ptapas. LaS partes que pudieran restar
structura genera




wt ¥

3 compuesto por el resto de 108 gectores
Planes

an de desarrollarse a través de
1 PGOU, Y estan sometidos,

al mecanismo del

gundo grupo est

amiento due habr
dos de la eje
1os del prime

cucion de

es emana
r Grupo;

a su Vez,
B especiflcaclnnes de cada nidad de Ejecuclon.
L 2.2.5
| con el fin.de-equilibrar 1as necesidades previstas con 1a oferta
| je suelo en el mercado 1ibre, dosificar la gestlén haciéndola
! compatible conl los recursos municipales ¥ dar cumplimiento 2 lo
dispuesto en la 1eglslac1én'vigente, el,Ayuntamlento'no adnitira

[ a tramite el dasarrollo dqel ARZ hasta +anto hayall vencido los
| plazos estipulados en el Plan para el Jdesarrollo del AR, salvo
B que existan stancias ©¥3 etivas due hagan precisa una
! alteracion &
L gpigraie 2.

2.2.6
|

En cumpllmlento de 10

jntroduce el mecanlsh
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ento
al

res del planeami

g SistemasS Interio
su captacion,

en cuanto a

@;de este pecanlismo. 1.0

"
Eparcial quedaran conf

iﬁdesarrollo de aquel.

jados,

2 9.2.7

- T .._.
. a
B =

as O Qe compensac

reparcelatori
o en l1os que;
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planeamient
cto al AT
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rerrenos hayan de hacer €

o1 art. 46 Y siguientes del RG.

2-2-‘3

£n aquellos casos en los que el aprovechamiento de un Sector sea
los propietarins de terrenos incluidos

inferior al AT de su AR,

en dicho cecto

(cesiones) en
ntos.

O a ser'bqnificados el SuUs deberes

y tendran derech
proporcién a la diferencia existente entre ambos

aprovaChamie

el Ayuntamiento
Cenerales tan

rcelacién o Aae
ntoc en

en el art. 52 del RG,

destinados 2 gistemas

ay l1OS terrenos
nto de Yepa

se haya iniciado el prccedimie
o de aprovechamie

pronto
compensacion en Poligonos con exces |
" - * \ ~ - T ’ ) T ST
relacién al de todo el delfSUP. V»‘-""‘ gldﬂ v s (UL T L et [
- - ol e . 1
R - . _' . ‘;:._ _ i ': ‘u E ;., . E_ 1:; I::'?"l ;I:: . ' o
’ ‘{-»..,-i...r'n I’_:_:-- . LS u". (m.‘l« jq _} 5 ‘;;‘

e | _:F |1-:v :‘F. El‘.n:,‘fu-.r-‘

E."Lf- 1-_,.q

%GQ‘,F 7 G L "»\“3- L {17
jales: requis

gpigrafe 3- planes Parcil

parciales.

de acuerdo €O
uno de ellos,

del “Plan ceneral.

para cada
las siguientes

programa




A ‘de 108 planes parciales:

gondic
;Q)- 105 Planes parciales respetarén, en su diseno, 1a ordenacion
cumentacion grafica de B 1/2000 siempre dque esta
articulares

ag Condiclones P
el Plan parcial se propone
vle siempre ¥

brevista en la do
seqgun Se€ resefia en 1

y si

o contrario,
te, esto sera posl

modifica €

modificaciones derivadas

de

egscala © de al

Respecto de 1la guperficie delimitada, podran

variaciones jel mas NMEnos cinco POT ciento de la super

consignada en las condiciones pai:ticulares del

correspondiente, para adaptarse @ las condicionesS reales
a escala del planeamiento

aciones; el

te tipo de modific
rramite el

antes de adnitir a
entorpecer el

al del planeamiento on estos casos con tramites
expresamente la diferencila

se hara constar
rales Y espacios

o proceder & es

desarrollo norm

suplementarlos,
™ existente entre zonas verdes de Sis
| 1ibres de sistemas Interiores.
- c)— LoS planes parciales habran de redactar
| grado de detalle como para nacer innece
L tramitacion de Estudios de Detalle
excepcionales derivados de )
justificarse en 1aﬂMemoria.'La egcala mini
B grafica sera 1/2000 para los P
cuando Se tramite «imultanea
[ reparcelacion © je compensacion con e
escala 1/500. PO

jmplant
rales como existencia

admiti
a.autorizacian

ra la remision a
previ nunicipal;
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| %generalizacién de

i da)y—- Las ordenanzas
A ] de estas NOIYMm
gia para facilitar
eamiento.
les debera reds

as urbanisticas, pero

docunentos de plan

g1l Plan de Etapas

:
1e)-
3 en sintonia col las previsiones del programa
i PGOU, Y debera justificar el cumplimlento
| 3 consecuencia, Y a1l objeto de asegurar la coordl
| % inversionBS'pﬁblicas y“privadasnecesarias, los Planes Parcila
~  geberén determinar el desarrollo de los sistemasS de Estructura
ceneral del PGOU, jncluyendo 1as necesarias conexiones con 108
sistemas Y redes existentes.
£)y—- La Memoria de l1os Planes parciales deberd exponer con
del PP, due debe coincidir coll el

¢ Normas Urhanisticas: su

claridad el
g de AT de

especilf icado para

~ondicién aqe rebasar
artoi Y qué parte

en el reparto ge beneficios ¥ car
desviacién- de

modificadas mas
y b) de este

o de NoO alcanzar los coeficiente

<u Area de Rep de Sistemas General
a formar parte
Asimismo,

1as especifl
supuestos Pr

umplimiento -0 la

~aciones del PGOU, que'nn'podrén ser
en lOS apartados a)

que en 1085

mismo articulo.
g)- 108 Planes parciales deberan especificar; seimismo, la
justificaclén de la necesidad ae 1a actuacion, acompafiando SUu
' s necesarios que avalen Sus aspectos
a las

B 2.2.11
para la ~edaccion de 108 planes ParclaXes
[ respectivos gectores de planeanmiento, 1o dispuesto
respondiente & estas NOID Grbanisticas, €7 el
] fectan a cada

en el Anejo COT

- cual se detallan las con

gector.

————
e ———
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ser

Los Planes Parclales due eventualmente tuvieran due

3

;ﬁ modificados, no podran alterarlaestructurafundamental de este

{% Plan ceneral de Ordenacion Urbana, de acuerdo con el art. 23.3

] de 1la LS. Se considera estructura fundamental del PGOU la

3 estructura general incluido el trazado viario de conexién entre

k! cectores  contiguos; los  UsSOS caracteristicos ¥

‘r: Aprovechamientos Tipo propios de las AR en las du<

& encontrarse enclavado el Plan parcial. El resto de las ma

;% arbanisticas de caracter geométrico podran ser replan -

5 el anmbito de 1a modificacion, siempre y cuando € ta e

3 convenientemente justlflcaﬁa. Y documentada, a criteX 29
ayuntaniento.

SECCION 2. EJECUCION DEL P

Epigrafe 1. proyectos de Urbanizacién: requisitGS'manimns,

dncumentacién.

2-2-12
Las determinaciones del planeamientn del PP se materializan en

un Proyecto de urbanizacién del plan Parcial completo o de uno
e los Poligonos en los gque eventualmente pueda

o varios d
o bien por los servicios

desconponerse, el cual sera redactad

propios del EXCmo.

ald de Henares, bien por

Ayuntamiento de Alc

los particulares.

2.2.13
£l Proyecto de Urbanizacién no es

precision necesaria para
distinto del autor 'del proyecto.
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efectuar
del

2.2.14
g1 Proyecto de Urbanizacidn podra,

1as adaptaciones de detalle exigidas P
y subsuelo si, de los estudios geotécnicos Que

te pudieran hacerse, Se€ desprendiera 1a necesidad

das adaptaciones. £n el caso en du
guna medida a 1las prevision

en cualquier casoa,
or las caracteristicas

guelo

eventualmen
a las menciona

ciones afectaren €n al
(alineacianes,

proceder

modifica
régimen de

ir las previsiones de planeamien

se cramitara simulté.neamente coO
modif jcacién del Pl

ordenacion,

2.2.15 * |
robara hasta +anto no haya

g1 Proyecto de urbanizacién no Se ap
finitiva para el PP Yy Ppara o1 Proyecto de
rramita conjuntamen salvo que

simulténeamente.

aprobacién de

Reparcelac ién si se
se hublera +rramitado

te con el misSmo,

2.2.16

gl pProyecto de uUrbanizacl

para Sus redes Y servicios, due Sé requieren
documentos desarrollados sobre Suelo Urbano, asi  COWO
das por 1o0s servicios

que pudieran ser exigl
L.as demas especificaciones récnicas para
o Urbanizable Prograpado
aokn\ la

cualesquiera otras

Técnicos'Municipales.
e Urbanizacidén en Ssuel

108 Proyectos d

seran las mismas due,

seccidén 2 del Capitulo

Urbanisticas.

gpigrafe 2 Ejecucidn de los Sistemas

2.2.17

1,a urbanizacion de los Sistemas cenerales Sse realizara mediante
parciales a los due estuvieren

clusidén en loe Planes
mediante el

e un Proyecto de

su 1in
correspondiente Plan

vinculados:
Urbanizacién o de

figicamente

Especial, y/o = través d
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nichos proyectos, €l lo que

ejecucion de viales, segun proceda.
pecificaciones consignadas

pondrén de las nismas es

les ataha, dis
cumpliendo agimismo con 10 dispuesto en

YR X N

3 en el Epigrafe anterior,
' 1 1a reglamentacion especifica due les afecte (Reglamento  de.
3 carreteras, normalizacién de vias promovidas por la CAM, )
% '
ﬁ 2.2.18
¥ 1,a redaccién de los€ planes Especlales ¥ proyectos de Urb
5% de los SistemasS Generales Se realizara por entidades de
| %% publico, bien directamente O bien Ppor contrato se
3 nodalidades previstas en 1a ley. El1 costo de su realizacién sera

asimismo sufragado con cargo a los fondos piblicos cuya

naturale
PGOU.

Para la repercusion de estos C

nto podra arbitrar los mec
teniendo en cuenta
stemas Generales (al servicio de

Ayuntamie
estime imprescindibles,

sistema el caracter de los Si

teoda la poblacion).

2.2.19
gl Ayuntamiento podrd ocupar
= sin necesidad de acudil

los terrenocs destinados a gistemas
r a la expropiacion forzosa, una

ocedimiento de reparcelacién o
por tener exceso de

Generale
e se haya iniciado el Pr

i:4n en un poligono en el que,

vez dJu

compensac
aprovechamiento ~ hayan de hacer efectivos SuS derechos 1los |
propietarins de esos terrenos- : fr :
A £
S v X &
i e /-..—#"‘-'-“ Lo .!"‘-;‘.i-_ f-ﬁ"" L
E}gfﬂﬁtmﬂ;;*‘ﬁ (e
procedimiento de ocupacidmn de +ales terreng# el dedcrito i Eﬁ?‘
P R
en .

: HWM amirk A N g L
en los articulos 53 y 54 del RG, con las g

los mnismos Se contienen respecto

certificacion © certificaciones du

nabra de expedlr en cada caso.

N 2.2.21
ros existentes gobre las

i0s arrendamien fincas ocupadas seguiran
la Ley de Expropiacion Forzosa.

el régimen establecido en
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2.2.22
si el Ayuntamiento optase POT sequir el procedimien
a Sistenas

expropiacion forzosa de 1loOS
welo Urbanizable,

corresponda de 1

+terrenos destinados
Generales adscritos al S el propietario tendra
a valoraclion de

jzacidén que

2.2.23
En los caso
debera sedu

siguientes de la LS,
antia suficiente para Tre

to opte Ppor este

<« en que el Ayuntamien
evisto en 10S arts

ir el procedimiento DPr

en cu
terrenos expropiados en

2.2.24

A estos efectos, el Acta de Ocupacion de terrenos destinados 2

ademas de las prevenciones dque debe contener

gistemas Generales,
55 del Reglamento de

on virtud de 1o dispues
Expropiacion rorzosa, debera dejar co

en Suelo Urbanizable due corres
o Poligono del mismo,

+o en el art.
nstancia del aprovechamienta

y el

—-
-
-t —
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generales para redactar un FProgrgs

Actuacion Urbanistica. tnidad minima de orde

2.3.1

F1l PGOU clasifi

anizables cuya puesta en
siendo necesaria la redac™

+ica para su desarrollo. L&

ca como Suelo urbanizable N

terrenos urb marcha ne se t+iene

en el Prodrana de Actuaciodn,

de Actuacidn Urbanis

Programas
del SUNP, en oxrden a 1a redaccldn,

ncia para la urbanizacion

jtacién Y eventual aprobacidn de documentacion, sera 1la

Transcurridos cuatro

jniciativa piblica.
el Ayuntamiento

a)—- Programacion Ppor
finitiva del PGOU,

afios desde 1la aprobacion de
en el supuesto caso de que,

ama de Actuacion;
os en el Programa del

revisard su Progr
10s indicadores contenid
que aquel establece,

en este momento,

pGOU hayan s1do rebasados en la cuantia
1 suelo necesario para un nuevo ~uatrienio. si, de

municipales, fuera necesario

al No Programado, este pasara

programara e
acuerdo con las
programar suelo Urbanizable del actu

2 formar parte del SUP, constituyen
jndependiente, si bien el Ayuntamiento no gqueda comprometido para
1a clasificacidn del SUP

previsiones

su inclusién. En todo c¢aso,
izable No Programado, requerira una

el primer cuatr jenio,
dicha medida, PoL no _
1oe Planes de Etapas del

necesarila
cumplimiento de
acuerdo con las prev
que a juicio de

deseable 1la programacién ol

isiones del PGOU

rrespondiernye.
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b)- Programacion por jniciativa privada. El Ayuntamiento admitira

!
E 2 tramite los PAU desarrollados por la iniciativa privada sobre
5 Zreas de SUNP previamente fijadas por el Plan, en las condicliones
i en las dque S€ determinen, las cuales seran f£1i] adas por el
!-f"-fi Ayuntamiento .tendiendo a la existenclia 0O 1O de mas de
i propuesta de desarrollo, sobre sreas coincidentes © alternata? 5.
ﬁ Nichas condiciones tomaran la forma de Bases de concurs
" convocatoria de desarrollo de PAU, si procede. Dichos PAL,
i uno de 1los cuales constituird un Area de Reparto,
;% pcstericrmente desarrollados a través de planeamniento Par
ﬂ reparce1aci6n—compensacién ,‘ proyectos de Urbanizacidn y proyect
de edificacidn. ratos documentos cumpliran las mismas condiciones
de caracter general due se fijan para el SUP en el capitulo
anterior.
2.3.2
1.08 PAU desarrollaran Areas de Reparto con caracteristicas de
unidades urbanisticas integradas, gegin las condiciones dque
[ establece el art. 71 del RP. 5e€ establecen unidades minimas de
ordenacion Y condiciones particulares para 1as diferentes zonas
r de SUNP existentes efl o1 término municipal, que habran de ser

tenidas en cuenta en el momento de redactar los PAU cCORC
condiciones adicionales a las previstas en 1a legislacion
vigente. En tanto no se aprueban los PAU, las construcciones de

QUNP se regulan 2 través del art. 85 de la Ley del Suelo.

2.3.3
Las especificaciones de obligado cumplimientc para lag

sreas Qe SUNP vienen detalladas en el Anejo cCoy

B e=tas Normas.

2.3.4
para los terrenos de Sistemas Generales vinculados a la gestidn

del SUNP serdan de aplicacidén las mismas determinaciones que para

10s vinculados al sup con las siguientes salvedades:
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a)- Los propietarios de terrenos tendran derecho a Su

compensacion en los Sectores urbanizables de acuerdo con el

Aprovec:hamienta TipoO correspondiente al AR a desarrollar a través

de un Programa de Actuacién Urbanistica, descontada la parte del

mismo que resulte de cesién obligatoria al Ayuntamiento.

b)- Los terrenos de Sistemas cenerales podran Ser objeto de

expropiacion © de imposicion de servidumbres con anterioridad a

la aprobacion del PAU correspondiente, v tendra derecho
expropiante a la adjudicacidn del aprovec

correspondiente, @ rravés del proyecto de comnpeng

reparcelacién oportuno.
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CAPITULO 4. EL SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION 1. ACTUACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE

2.4.1
cualgquiera gue seéa SU categoria, el Suelo No Urbanizab aﬁﬁgpééﬁn

de aprnvechamientn arbanistico. Las
edificacidén, al uso y a las transformaciones

ormas Urbanisticas © las que se dedujeran po:
derecho a ninguna

s no afectasen al
ristico que le es
o no constituyesen una

limitacliones
que sobre

jmpusieran estas N
sor de las mismas, nO daran

aplicacion poster
tales limitacione

indemnizaciodn, siempre gue

valor inicilal
xplotacién ef ectiva,

propio por su €
forzosa del dominio.

enajenacion O expropiacion

2.4.2
1as actuacione

derechos, proced
y en el art. 85 de la IS, ¥ en todo caso

esPecificaciones de la Clave correspondiente.

s en esta clase de suelo estaran sujetas a 1os

imiento ¥ tramitacién previsto en el art. 43,3
con sujecidén a las

2.4.3

En Suelo No
risticas. Dichas
legislacion agraria,
previa. Para la
sticas, se estara a 1o
n tercera de estas Normas U

Grbanizable solo podran reallzarse parcelaciones

parcelaciones se ajustaran
v en todo caso estara

tramitacidén de
dispuesto en el Titulo 1V,

a lo dispuesto en la
n sujetas a licencia
municipal licencias de
parcelacioneS'rﬁ
capitulo 5, Seccio

rbanisticas.

2.4.4

No se autorizaran,
por debajo de 1la
legislacidn agraria,
inferior a tal dimensién minima.

2.4.5
pada la propia naturale

su parcelacion urbanistica.

za del SNU, queda el

Se presumira que una parcelacién es
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urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizaciodn, subdivisidén del terreno en lotes, © edificacidén de

forma conjunta; o, cuando aun no tratandose de una actug

conjunta, pueda deducirse la existencia de un

urbanizacion unitario.

2.4.6
Igualmente se considerara dque una parcelacion tiene &arathern
urbanistico cuando presente al WeNnos una de las sigim
manifestaclones:

a)— Tener una distribucién y forma parcelaria impropia para f ines

risticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacion

para usos agropecuarios en la zona.

b)- Disponer de accesos viarios cCOmMuUnes exclusivos para toda la

parcelacion, que no aparezcan sefialados en las representaciones

cartograficas oficiales, o disponer jde vias comunales rodadas en

su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura

superiocr a dos metros, tengan O no encintado de acera.

c)— Disponer de servicios de sbastecimiento de agua para el

conjunto, cuando sean canalizaclones subterraneas; de

abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, de red de

gsaneaniento con recogida uUnica, Y ~uando cualesquiera de los

servicios discurra por los espaclos comunales.

d)- Contar con sinstalaciones comunales de centros soclales,

sanitarios, deportivos, de ocio y recreo, comerciales u OTros

analogos, para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

e)~ Tener construidas O enpproyecto-edificaciones aptas para ser

utilizadas como viviendas en régimen de propiedad horizontal.

£)- Existir publicidad mercantil en el terreno en sus

inmediaciones para ia sefalizacién de
caracteristicas, publicidad impresa o inser
de comunicacidén social gque no contenga

o autorizacién y el érgano gue la ©

2.4.7
La consideracién de la existencia de una\pagee

jlevaria aparejada 1a denegacidén de las

solicitarse, asl COmO la paralizacidn inmediata de las obras Y

——a
——
- —_ ———— —
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~tras intervenciones Que se hubieran iniciado, sin perjuicio de

l1as sanciones a que€ pudieran dar origen.

2.4.8

No podra proseguirse la e
de la unidad minima d

rar situaciones incompatil
rmaciones de 1a naturalez

amparo o cultivo anteriormente VA

pudieran gene

implicar transfo

terrenos, © congtituir ndcleo de poblaciodn.

2.4.9
gse entendera Ppo
Urbanizable todo asen

necesidades de servicios u
ro de agua, red de saneam

dentro del Suelo No
te objetivamente

r nicleo de poblacidn
tamiento humano due presen

rpanisticos comunes, tales como red de

jento, red de alumbrado puiblico,

suminist
gque sON caracteristicas de las

sistema de accesos viarios, etc.

Areas con destino urbano.

2.4.10
Quedaran pxr
el peligro de fo

s cuya construccion supusliere

ohibidas las edif icacione
poblacion, entendiéndose

rmacién de un nudcleo de

sentamiento de tres O ma
un circulo de 500 metros de diametro,

s comunes para un conjunto de
sea cual sea su usSO.

s viviendas dque

gqueden inscritas dentro de
wvista acceso O servicio
inscritas en dicho circulo,

o cuando e
adificaciones

2.4.11

Desos admitidos y prohibidos.

[0S USOS Pproplos del Suelo No Urbanizal

constituyen la base productiva de su
el agricola, el pecuario y el foresta
urbanisticas establecen tiende
y fomento de cada uno
s de su coexistencia \
culturales, paisajisticos Y productivos

Normas
preservacién
1imitaciones derivada
los valores ecoldégicos,

de los terrenos.

iples con 1los anteriores aguellos due deben

sSon usos compat
naturaleza &35

localizarse en el
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necesario que estén asociados al mismo, sea por la no
conveniencia de su ubicacién en el medio urbano. Las limitaciones
dque le imponen estas Normas Urbanisticas tienden a garantizar su
compatibilidad con los usos propios de esta clase de suelo Yy la
proteccidn de sus valores.

Son usos prohibidos con caracter general en el Suelo No
Urbanizable aquellos que tienen su destino natural en el medio
urbano, asi como los que resultan incompatibles con los usos
proplios de agquél. En el &4mbito del suelo especilalmente protegido
se prohiben ademds agquellos usos incompatibles con el fon
proteccidén de los usos y valores caracteristicos de -
los tipos gue se diferencian dentro de esta categor

2.4.12
Caracter de las limitaciones.

COMInraa pe

ey,

1™ s g L. -
PCI._} VI 5:'-"_{-"'.; Loy

de aprovechamiento urbanistico. Las edificaciones e instalaciones
permitidas lo son en razdén del fomento y proteccidén de los usos
propios del Suelo No Urbanizable o de los que estan asociados al

mismo, asi como de la regqulacidén Y control de aqguellos gque
resultan incompatibles con el medio urbano.

Ias limitaciones a la edificacidén, al uso Y a las
transformaciones que sobre el Suelo No Urbanizable imponen estas

Normas Urbanisticas, o las gque se dedujeran por aplicacién

posterior de las mismas, no conferirén derecho a i
alguna en cuanto no constituyan una vinculacidr

explotacidon efectiva.

2I4I13
Actos sujetos a licencia.

La ejecucidn de todas las obras y actividadde e se

enumeran en
el Capitulo 1, Titulo IV de esta Normativa, esti sujeta a 1la

obtencidén previa de licencia municipal.
No estan sujetos al otorgamiento de la licencia municipal previa
los trabajos propios de las labores agricolas, ganaderas vy

Wy
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forestales, siempre gue no supongan actos de edificacidén ni de

& transformacidn del perfil del terreno ni del aprovechamiento
% existentes.
:
4
i 2.4.14
E Normas concurrentes.
% Es de aplicacidn a esta clase de suelo, por razdén de la materia,
ﬁ% aquella normativa sectorial y especifica que afecta a: vias de
i comunicacién, infraestructuras basicas del territorio; uso y
i desarrollo agricola, pecuario forestal y minero; aguas <23
3 y lacustres o embalsadas, etc. qgﬁb -
| lLas autorizaciones administrativas que puedan sefoexigi »*sznl |
esta normativa concurrente tienen el caracter d (ﬁrew.fsja la 'j
licencia municipal, y no tendran en ningin caso\la Cg}tid de -
producir los efectos de la misma, ni subsanar Z\PUsituddidn/
juridica derivada de su inexistencia. o
SECCION 2. DESARROLIO MEDIANTE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.
2.4.15
Desarrollo por Planes Especiales.
Para el desarrollo de las previsiones de este PGOU en el Suelo
No Urbanizable solo se podran redactar Planes Especiales. Su
finalidad podrad ser cualquiera de las previstas en los Articulos
17 vy siguientes de la Ley del Suelo y concordantes dejaReglamento
i de Planeamiento, que sea compatible con la regqulagitx ablecida
| en el Sueloc No Urbanizable. ngu
| Los principales objetivos de estos Planes 6[5%((%\% ser
| pues: la proteccidén y potenciacién ' ores
B naturales y culturales o los espage vidades
" agrarias, la conservacion y mejora ¢ A proteccidn
-~ de las vias de comunicacidén e in s basicas del

Sistemas Generales.
Se redactardan también Planes Especiales cuando se trate de
ordenar un area de concentracidn de actividades proplas de esta
clase de suelo, asli como cuando se trate de 1implantar
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instalaciones agrarias o¢ de interés social cuya dimensidn,

servicios o complejidad requieran de este instrumento.

2.4.16

Determinaciones.
Dichos Planes Especiales deberan cumplir las determinaciones de

este PGOU, o las que surjan por algin instrumento de Ordenacion
Territorial que afecten al término municipal.

SECCION 3. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.

Epigrafe 1. Obras, instalaciones y edificaciones

2.4.17
Obras permitidas.

En el Suelo. No Urbanizable simple, y en el especialmente

protegido donde las condiciones establecidas para cada categoria

lo permitan, solo podran ser autorizados los siguientes tipos de
instalaciones:

a)- Las obras y construcciones destinadas a explotacicnes
agrarias adecuadas a la naturaleza y destino de la finca.
b)- Las instalaciones y edificaciones de utilidad plica o

interés social que hayan de emplazarse en el &g ural,
incluyendo entre ellas las 2 € del

territorio y Sistemas Generales.

2.4.18
Obras prohibidas.
Quedan prohibidas 1las construccione talaciones no

comprendidas en los pdrrafos anteriores.

En general, se prohiben las construcciones propias de las areas
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.

ILa ejecucidén de cbras, instalaciones o construcciones en el Suelo
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No Urbanizable estd sujeta a licencia municipal y a la previa
autorizacién de los ©6rgancs urbanisticos competentes de la
Comunidad de Madrid.

No sera necesaria la autorizacién urbanistica para la concesion
de licencia en el caso de las construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucidén, entretenimiento y servicio de las
obras publicas, siempre que sean de titularidad publica y sin
snimo de lucro. Las que no cumplan ambas condicioneg

sequir el trdmite general de las instalaciones de in

2.4.20
Otras autorizaciones administrativas.

L -.I,; -y
. A L
L v T
T N,
3 ad o
o~ ‘ * 1!

pc,_a B -."; ' N,
eglsiaclion

1
agraria, de minas, de aguas, de montes, de carrete

l.as autorizaciones administrativas exigidas en 1a

+ienen también caracter de previas a la licencia municipa, Y nho
producirdn en ningin caso los efectos de la licencia ni de la
autorizacién urbanistica, ni subsanaran 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 instalacién que se pretende ejecutar sea de
dimensidén, servicios o complejidad singulares, la Consejeria de
Politica Territorial podrd requerir la formulacidén de Plan
- OQE Moién

Especial previo a 1la autorizacidén urbanistica.
necesaria la aprobacién de un Plan Especial
instalaciones en &reas de concentracidn

requieran una ordenacidn previa.
2.4.22

Proteccién de dominio publico.

licencia se condicionardn al deslinde y restitucidn del dominio

piblico en los términos previstos en esta normativa.
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Epigrafe 2. Edificaciones e Instalaciones de Explotaciones

3 Agrarias.

!

g 2.4.23

i Instalaciones de explotaciones agrarias.

2 a)- Las edificaclones 0 instalaciones Jgue se pouyk

;% edificar con caracter ordinarilo en Suelo No Urbanigédle s

?3 destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a

? y destino de la finca, y ajustadas a la normativa

§ Fn el caso de que en la finca existan otras edificac:

3

¢ puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las existentes.
b)- Viviendas anexas. Con caracter excepcional se podra autorizar
la edificacién de viviendas familiares siempre gue se den las
siguientes circunstancias:
- Que la vivienda sea necesaria para el funcionamiento de una
explotacién agraria existente o de nueva instalacidn, en cuyo
casoc la autorizacién se solicitara en el mismo expediente. En el
caso de que en la finca existieran otras viviendas habra de

B justificarse que +odas son nhecesarias para la explotacién.
- Que la vivienda quede vinculada a la explotacidén mencionada y
(‘ a la finca a la que se adscribe.

- Que no exista riesgo de formacién de un nicleo de poblacidn.

- Que, en caso de tratarse de suelo especialmente protegido, se

o

admita el uso residencial.
- Fn cualquier caso la superficie construida maxima sera de 150

mz, salvo que la composicidn familiar permita Jjus{#iNcar la

necesidad de un programa de vivienda mayor, Jjus acig¥n dque
| deberid ser apreciada por la Comision de sdio
Anmbiente.
! 2.4.24

lLas obras, instalaciones y'viviendas citRdas<ceyY s anterior
estian sujetas a licencia municipal, o podra otorgarse
previa su autorizacidn de ia Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Madrid segun el tramite que determine el Art. 15.1

v 2 de la Ley 4/1984.
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2.4.25

Unidad minima de cultivo y parcela minima.

las construcciones a que se refieren los parrafos a) y b) del
art. 2.4.13 deberidn, en cualquier caso, vincularse a parcelas
independientes que reunan la condicidn de unidad minima de

cultivo o, en su caso, a las parcelas ninimas super' &

aquellas que, para el Suelo No Urbanizable es
protegido se establecen en cada Clave de apllcac1on

construccién o instalacién en una finca de superfi
a la unidad minima de cultivo, se vinculen otras fi
instalacién de forma que alcancen en conjunto la dimens
citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con cardcter previo a la autorizacién,
debera procederse por el propietario a agrupar las diferentes
fincas, describiéndolas con total precisidén en el titulo de la
agrupacidén, asi como a inscribir la resultante como una sola
finca y bajo un sélo numero registral, con expresa mencion de
que, audn no siendo colindantes, forman en conjunto una "unidad
orgdnica de explotacién™. Todo ello de conformidad con 1los
Articulos 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

Ia concesién de la autorizacién urbanistica determinara 1la

indivisibilidad de la finca resultante de 1la agrupacién y la

el Registro, sin cuyo requisito la autorizacidn
efecto alguno.

2.4.26
condiciones de uso y edificacidn.
Tas condiciones de edificacion,

T{tulc V de esta normativa, para todo lo g o quede regulado
directamente en este Capitulo. En el &mbito del suelo
especialmente protegido se aplican las anteriores en tanto no
entren en contradiccién con las condiciones especificas fijadas

en cada Clave.

e L — e —
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2'4‘27
Normativa e Instrucciones Especificas.

x—ru

cada tipo de estas instalaciones se sujetara

3 especifica que pueda afectarle, asli como a

% instrucciones que puedan ser dictadas por la

- Politica Territorial.

3

§ Epigrafe 3. rdificaciones e instalaciones de utilidad piblica o
3 interés social.

3

b

2.4.28
Licencia y autorizacidn urbanistica previa.

Estas edificaciones e instalaciones estian sujetas a licencia
municipal, que sdélo podra otorgarse previa autorizacidn del
Consejero de Politica Territorial sequin determina el Art. 7.1l
del Decreto 65/19383 en relacidn con el Art. 86 de la Iey del

Suelo.

2.4.29
Utilidad piblica e interés social.
Todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este

apartado lo serdn en virtud de su inclusién dentro de uno u otro

de los supuestos siguientes:

b)- Su consideracidn de interés social Nor la CQm-- adrid
en el propio procedimiento de autorizacion En este
supuesto, el peticionario debera justlfl-;rqbn solicitud el

Ayuntamiento se

interés social de la instalacidn, Y

pronunciara sobre el interés 50c1a1 para el Municipio, siendo el
Consejero de Politica Territorial quien resolvera def initivamente

sobre la consideracidén de interés social en el acto de

autorizaciodn.
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2.4.30
@ Tipos. <5
j sélo se entrarda a considerar la utilidad piblica o e 6?3 erés
3 social de las construcciones e instalaciones Q’pue%§ﬁ§
1 encuadrarse en alguno de los siguientes grupos: e
3
3 a)- Infraestructura y sistemas generales: Infraest ctﬁragh
ﬁ pasicas del territorio e instalaciones constitutivas de Sis -
ﬁ Generales municipales que, parcial o totalmente, deben
% implantarse en el Suelo No Urbanizable. Por ejemplo depdsitos de
% agua, cementerios, colectores, vias de comunicacién, aductores,

vertederos, lineas de alta tensién, cilertas instalaciones
destinadas a la Defensa Nacional, etc.

b)- Instalaciones asociadas al medio rural: Edificaciones o
instalaciones de cualquier naturaleza que, por la actividad que
vayan a realizar, tengan que estar asociadas al medio rural. Se
pueden citar a titulo informativo actividades extractivas,
piscifactorias, escuelas~granja, centros de estudios del medio

rural o natural, instalaciones deportivas ¥y recreativas para

disfrute de éste, centros asistenciales Yy sanitarios cuya

terapéutica se basa en el reposo Yy el aire no contaminado, etc.

c)- Instalaciones incompatibles <con el medio  urbano:
rdificaciones o instalaciones gque, por su naturaleza y especiales
condiciones, o porque el ordenamiento juridico lo imponga, no
deben instalarse en el medio urbano y tengan en el Suelo No
Urbanizable el lugar mas idoneo para su instalacién. Por ejemplo
las actividades consideradas incompatibles con el medio urbano

@9 gryn

consumo de uelo, sea por su potenclal peligrosidpe Cﬁglest1a~

Peligrosas o las instalaciones deportivas que, sea Ppg

de utilidad publica o interés social, siempre

su necesidad para el funcicnamiento de la instalacidén y se

cumplan las restantes condiciones impuestas por la normativa para
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este uso.
e)- Servicio a las obras publicas: instalaciones vinc
mantenimiento vy servicio de las obras .piblicas de WYy
privada.

2.4.31

condiciones de parcela.
Por su naturaleza, las instalaciones que se encuadran
puntos a) y e) del art. anterior no estan sujetas a ninguna
1imitacién referente al tamafio de parcela. El resto de las
construcciones se tendran que adscribir a un terrenc que permita
cunplir las condiciones de ocupacién y retranqueos fijados en
cada Clave de aplicacidn.

2.4.32

Normativa e Instrucciones Especificas.

cada tipo de estas instalaciones se sujetardn a la Normativa
especifica gque pueda afectarla, asi como a las dordenes e
instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de
Politica Territorial.

2.4.33

Actuaciones sobre edificaciones existentes.

Todas las actuaciones sobre edificaciones e instalaciones
existentes en la fecha de aprobacién del presente PGOU se

adecuaran a lo senalado en esta Normativa.

a)—- Licencia y autorizaciodn previa. Todas las actuaciones citadas
estidn sujetas a licencia municipal, ¥y necesitardn la previa
autorizacién del Organo Urbanistico correspondiente de la
comunidad de Madrid.
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TITULO HIl. REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

3 CAPTTULO 1. GENERALIDADES
11! 3I1I1
A
5 Los particulares podrén, en los términos concretadc
12 presentes Normas Urbanisticas, redactar Planes Parciale
"'3 Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo de este Plan
1 General.
3

— =
1

| 3 3.1.2

las transmisiones de 1la titularidad del suelo Y de las
| edificaciones no alteraran las condiciones urbanisticas del

nismo.

3.1.3
B A los efectos del adecuado cumplimiento por parte de los

propietarios de suelo Yy restantes titulares de derechos Yy
- obligaciones urbanisticas afectados, se fomentara y, en su caso,
exigird, la constitucién de las correspondientes entidades
colaboradoras en la gestidén. Estas entidades podran revestir no
solo las formas previstas en el RG, sino también,'en su caso, la
de Asociacién de Contribuyentes prevista en la legislacién de
régimen local, en el caso de actuaciones aisladas con imposicion
de contribuciones especiales, o de Asociaciones de Régimen

General, si asi procediere.

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

anterior, a las siguientes reglas:

»
a)- La ejecucion de los Planes, ;j@% realNice por
compensacién o cooperacidn, dara lugar RS cién\de las

correspondientes Juntas de

Administrativas de propietarios,
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ejecucién de los correspondientes Planes Parciales, se lleve a
cabo mediante Proyectos con imposicidn de contribuciones
especiales, podra dar lugar a la constitucidén de los afectados
on Asociacidén Administrativa de Contribuyentes para intervenir
en la recaudacién y distribucidn 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
jas condiciones del niGcleo urbano, se constituiran las

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

v edificacidén de poligonos en Suelo Urbanizable o de © éeaclo‘ﬁﬁa
de Reforma Interior debera contar, (si asi 1lo |
Ayuntamiento), a la I inalizacién de la ejecucion

4r
créada

correspondiente, con su propia entidad de conservacidn,
ex novo o por transformacidn de la entidad o asociacidn que

intervenido en agquella ejecucidn.
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CAPTTULO 2. EL SUELO URBANO

e

SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE 10S PROPIETARIOS
DEL SUELO URBANO

arwr vt -
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3.2.1
son derechos de los propietarios del Suelo Urbano:

oyl * =

ot A A W G fa,d

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 que se encuentre el mencionado solar.

b)- La distribucidn equitativa de los beneficics y cary
planeamiento.

c)- El establecimiento de usos provisionales en el su
propiedad, silempre Y cuando no sean incompatibles co:

disposiciones del Plan o con otras disposiciones muni

Incluso construyendo pequefios pabellones sin cimentacidn,
de la alineacién, destinados a guarderia y depdsito de materiales

| o elementos de construcciodn, 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 que se establezca per
el Plan o por el Ayuntamiento en los términos previstos por la
ley.

B b)- Efectuar 1las cesiones gratuitas gque se desprg la
ejecucién del Plan, gsi estuvieren afectados po '

— actuaciones propuestas, tanto las relati
interiores al servicio de lé. Unidad

— espacios libres de dominio publico y

necesidades de la UE), como a cualesqy]

especificadas en las condiciones party

General pueda establecer para aquella.
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c)~ Realizar las transferencias de aprovechamiento urbanistico

necesarias para resolver las diferencias entre el aprovechamiento

- —

ETRS 3

A M LR

materializable sobre su solar y el susceptible de apropiacién,

—

mediante cualesquiera de los modos previstos en la LRRU (acuerdo

apaam

de cesién o distribucidn, compra dilirecta, cesidn a la
administracidén).

-

d)- Urbanizar y costear la urbanizacidn que les pudiere afectar,
en funcidén de 1las actuaciones previstas, con arreglo a 1o
establecido en los arts. 59, 60, 61 y 66 del RG, tantg.pgr—

relativo a los Sistemas Interiores de la U.E. como a s%@gﬁéx'r

de las redes correspondientes con las generales en K
de la nisma.

e 4
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e)- Mantener los solares vallados y en el debidd
limpieza y decoro en tanto no hayan de ser ediflg
Ayuntamiento podra exigir este deber y ejercer 13
subsidiaria a costa del propietario, si éste no atendiese a sus
obligaciones. Podrad ser exigida esta obligacidén, 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 gestidén (compensacién, reparcelacidén, etc.)
v ejecucidén (urbanizacién y edificacidn), incluida la de las
dotaciones previstas. Para ello, los Planes Especiales vy
cualesquiera otros documentos encaminados a desarrollar &mbitos
en Suelo Urbanc deberdn establecer con precisidén los plazos en
los que deba producirse su ejecucién, concretando los de cesidn
al Ayuntamiento de los terrenos previstos al efecto y los de la
construccién de la urbanizacidén y de la edificacidén. Estos

)

plazos, si no se hubiese establecideo lo contrario, comenzaran a
contarse desde el dia siguiente al de la publicacion de su

para su desarrcllo.
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SECCION 2. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE 10S PROPIETARTOS DE

] EDIFICIOS
1
1 son derechos generales de los propietarios de edificios:
;?; a)- Su sometimiento a cualquier uso admitido por estas Normas
| hy Urbanisticas para la zona en la que esté enclavado.
| i b)- Todos los derechos reconocidos por la legislacién vigente
% para la propiedad inmobiliaria.
. 5
I 3.2.4
| Son deberes generales de los propietarios de edifici B.iCn- ;
I
n a)- Su mantenimiento en las debidas condiciones de
L decencia. El1 Ayuntamiento podrd exigir este deber y ejercer la

accién subsidiaria a costa del propietario, si éste no atendiere
a sus obligaciones. El deber de conservar puede ser exigido, a
B través del Ayuntamiento, por cualquier particular que estime que
se estd incumpliendo dicho deber, de acuerdo con el procedimiento
B establecido en la seccién 3 de este capitulo.
'b)-NMantanex'y'conservax'1osuespacios comunes del interior de las
— manzanas cuando estos existieran, constituyendo a estos efectos
la correspondiente Entidad de Conservaciodn.

c)—- Mantener y conservar al méximo la tipologia y los elementos

.

! tradicionales de las edificaciones protegidas, y en especial, las
alineaciones, altura y nimero de plantas, nimerc y proporcidn de

r- huecos de fachada, tipo y tratamiento de los materiales usados
al exterior y en cublerta.

-

|

[~ SECCION 3. CONSERVACION Y ESTADO RUINOSO DE LOS ED

|

{ﬁ Epigrafe 1. Conservacion de la edificacion.
3-2.5
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buen estado de seguridad, salubridad y ornato pﬁblio/ sin
perjuicio de lo dispuesto en el Articule 110 de l y de
Arrendamientos Urbanos (Art. 181.1 LS). ( 1 LRJ?L/

En cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 181 de la Ley del
suelo, el Ayuntamiento ordenara de oficio o a instancia de
cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias para
ia conservacién de las buenas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones ©
terrenos, cuando Ssus propietarios no cuidaren de esta

conservacién a que estéan obligados.
El procedimiento para exigir el deber de cgf
iniciarse de oficic o a instancia de cualqul
tuviere conocimiento de su incumplimiento.

Formulada la denuncia, los Servicios Técnicoes
practicaran la inspeccion del edificio y emitiran Y

constara de las siguientes partes:

a)- Descripcién de los danos denunciados y cuantos pudieran
apreciarse en la inspeccion, indicando las causas de los mismos.
b)- Relacidn de las obras necesarias para reparar los danos antes
mencionados.

c)- Determinacién de los plazos de comlenzo y ejecucidn de las
obras relacionadas y estimacidn de su cardcter urgente, si

procediese.

3.2.6
rpnitido el informe técnico a dque hace referencia el articulo
anterior, el Alcalde, si 1lo considera oportuno, ordenara al

propietario del inmueble el cumplimiento de 1lo

concediéndole un plazo maximo de 10 dias para pr
alegaciones que estime pertinentes,

urgencia y peligro.

3.2.7
A la vista de las alegaciones presental
Alcalde,

cumplimiento

fuera preciso, se elevara propuesta de XKesoO
para que este ordene al propietario del 1nmuebﬂé
de lo indicado en el informe técnico, con apeYcibimiento de que,
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transcurrido alguno de los plazos senalados sin haberse llevado

ﬁ a cabo lo ordenado, se ejecutara a su costa por los Servicios
é Municipales o Empresa a la dque se adjudique en ejercicio de la
13 ~ceidén subsidiaria, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos
;i 104 y 106 de la Iey de Procedimiento Administrativo y Articulo
ﬂ 223 de la vigente Iley sobre Régimen del Suelo Yy Ordenacidn
lg Urbana.
3
y 3.2.8
" ra resolucién anterior se pondréd en conocimiento de los
% inquilinos o arrendatarios, haciéndoles saber el derecho gua les
& asiste de realizar las obras ordenadas, segun lo disp Cab ‘at
citado articulo 110 de la ley de Arrendamientos Ur-néﬁl
3.2.9
Notificado a los interesados el decreto a que hace ety
articulo anterior, con expresion de los recursos per 'n&hEEQ@{
comprobado su incumplimiento, los Servicios Técnicos emitiran
nuevo informe y redactaran el proyecto con indicacion del
presupuesto de las obras ordenadas.
3.2.10
A la vista de este informe, el Alcalde decretara la puesta en
~ practica de la ejecucién subsidiaria.

gimultdneamente, y como medida cautelar, decretara el cobro del
importe total estimado de las obras a realizar, conforme autoriza

L.
! o] articulo 106 de la Ley de Procedimiento Adninistrativo, dque
N se considera efectuado con caracter provisional y en calidad de
depésito.
B 3.2.11 1@§&3
Asimismo se procederd a la incoacidn de expedis sancionador
~ por infraccidn urbanistica en cumplimiento en
el articulo 10, apartado 3,I del Reglaw a.p@ 'f (YiMfa
- Urbanistica. |
- 3.2.12 |
gi existiera peligro inminente, se Ppro 2 conforme a la
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necesidad gque el caso exige, a Ccuyo efecto 1la Alcaldia
Presidencia ordenarda a la propledad la adopcidén de las medidas
necesarias para evitar danos Yy perjuicios a las personas o Cosas.
gi el propietario no cumpliese 1o ordenado en 21 plazo gue se
sefiale, el Ayuntamiento procederd a la ejecucidn subsidiaria,
conforme a los Articulos 104 y 106 de la Ley de Procedimiento
Administrativo.

Fn los casos de urgencia debidamente razonada en el informe
técnico, las obras se comenzaran en el plazo sefalado en este;
el cual deberd, asimismo, especificar las condicliones en dgque

hayan de ejecutarse las obras.

Epigrafe 2. Estado ruinoso de los edificios no catalg

3.2.13 .
ra declaracién del estado ruinoso de los edificios pXégg eri en
los siguientes supuestos: | e

P

a)- Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.

b)—- Coste de reparacién superior al 50% del valor actual del
edificio o plantas afectadas, cuando dicho exceso hubiera de ser
sufragado por la propiedad del innmueble.

c)- Circunstancias urbanisticas que aconsejaren la demolicidn.

3.2.14

e considera dafio no reparable técnicamente por los medios
normales, agquel cuya reparacion implique una reconstruccion de
elementos estructurales en extension superior a 1/3 de la

totalidad de los mismos. Son elementos estructuralegg 1los dque

tienen una misién portante y resistente reconocic . £tal en
el calculo estructural. Para la obtencidn - imite\ antes

establecido se seguird el siguiente proéed

clento.

RaT g
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b)- Asimismo, en forma porcentual se fijaré para cada uno de los
elementos la proporcién que deba ser reconstruida.

c)- Estos porcentajes, multiplicados por los obtenidos en el
apartadoe a) y sumados, daran la extensién de los danos respecto

de la totalidad.

3.2.15
Oobras de reparacidén son aquellas que reponen el edificio a sus
condiciones preexistentes de seguridad. EI valor actual del
edificio (Va) se obtendrd por la aplicacién de la siguiente
férmula: ¥ A

Va= Vr x Ce X Cu

Siendo:

mercado de la construcciodn.

ce: Coeficiente de depreciacidén por edad, que se calculara con
arreglo a la siguiente férmula:

Ce =1 - 0,25 (log X—l)
siendo X el ntmero de afios, que no podra ser inferior a 10 ni

superior a 300.

cu: Coeficiente de depreciaclion por uso, que se determinara
teniendo en cuenta el estado de conservacién del edificio en
relacién con su calidad constructiva. Los valores del coeficiente
de depreciacién, 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
400,909380 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
900,772355 190 0,591197 290 0,4653
1000,750000 200 0,576830 300 0,45452
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3.2.16
Para los bienes catalogados por este Plan General, los declarados

Monumentos Histérico-Artisticos o los gque puedan alcanzar esta
declaracién, no se considerara, en el cdlculo del costo de

reparacién, los coeficientes de depreciacién por edad o por uso.

3.2.17
ras circunstancias wurbanisticas que pudieran aconsejar la

demolicién.del inmueble, no seran apreciadas por el simple hecho

nimero 2 del Articulo 183 de la Ley del Suelo.

N T R
aTg R

3.2.18
ILas deficiencias referentes a las dimensiones de log
ventilacién de habitaciones y, en general, a la carencic
instalaciones exigidas por la legislacién especifica, no seran
tenidas en cuenta, por hacer referencia a las condiciones de

habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

wt
{?}'1 e 1‘*:"51

3.2.19
E1 desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la

nabitabilidad del inmueble, no llevardn implicitas por si solas

1a declaracidén de ruina.

3.2.20
1a declaracidén del estado ruinosc  de las edificaciones

corresponde a la Alcaldia-Presidencia de conformidad con lo
establecido en el articulo 183.1 de la vigente Ley del Suelo.

3.2.21

Municipales, sobre la existencia de
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iniciaciédn.
I cuando el procedimiento se inicie a instancias de los
f interesados, se hara constar en la peticidén los datos de
3 identificacidén relativos al inmueble, titularidad del mismo y el
1 motivo o motivos en gue se basa el estado de ruina; la relacién
3 de los moradores, cualquiera que fuese el titulo de posesion, asi
fai como titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los
é hubiera; vy certificado de ruina expedido por facultativo
? competente.
i 3.2.22
s Desde la iniciacién del expediente, y hasta que const
™ reparacién o demolicién del edificio, segun procedi deber&l"'
| adoptarse por la propiedad, bajo la direccid C.Eacul@“_ iva |
pertinente, las medidas precautorias que proced Pl
]‘ cualquier dafio o perjuicio a personas o cosas.
~
| 3.2.23
Incoado el expediente, los Servicios Técnicos correspondientes
[ emitiridn un informe previa visita de inspeccidn, en el que se
| determinard si el estado del edificio permite tramitar el
B expediente en forma contradictoria con citacidén de los afectados,
o bien procede ordenar la adopcidn de medidas precautorias
- urgentes respecto a la habitabilidad y seguridad del edificio y
! sus ocupantes. La inspeccién podra repetirse cuantas veces se
| estime oportuno durante la tramitacidn del expediente, o hasta
que conste la total reparacidén o demolicién del edificio.
B 3.2.24
Fmitido el informe anterior y ordenadas en su caso la
B urgentes, se remitirdn las actuaciones al Ayuntap Ara
comprobacién de la certeza de la relacidn de
r audiencia a los propietarios, si no fueren
expediente, y a los moradores, para que, AR
- a diez dias ni superior a gquince, pror gabl del

concedido, hagan las alegaciones y preses
justificaciones que estimen pertinentes.
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de presentar certificacidén emitida por el facultative dque
designen, acerca del estado de la finca, con advertencia de que,
transcurridos los plazos concedidos, continuard la tramitacidn

del expediente hasta su definitiva resolucion.

3.2.25
Transcurrido el plazo concedido, los Servicios Técnicos emitiran
dictamen pericial, previa inspeccién del inmueble en el plazo de
10 dias, que constard de las siguientes partes:

a)- Descripcidén del edificio.
b)- Descripcidn del sistema constructivo y est

relacidén cuantitativa de sus elementos estructurales
c)~ Descripcién de los danhos que presente el edi
posibles causas del mismo.
d)- valoracién del edificio.
e)- Relacién valorada de las obras de reparacién gque precise el
edificio.

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

g)- Valoracidn del coste de reparacién .y su comparacidén con el
valor actual del edificio o planta afectada, estimando, en su
caso, el exceso del 50% de agquel sobre este.

h)- Conclusién y propuesta.

3.2.26
Fmitido el dictamen pericial, el Ayuntamiento ey

-;h

3 el xramite

Procedimiento Administrativo.

3.2.27

a)- Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la
demolicidén. Si existiera peligro en la demora, la Administracion
acordard lo procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b)- Sufragar, con cargo a fondos propios o de otros entes
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publicos, la diferencia valorada seqgin lo dispuesto en el art.

3.2.25 ¢g), a los efectos de rescatar el edificio de la

3
E% demolicidn.
ii c)~- Declarar el estado de ruina parcial del inmueble cuando esa
% parte tenga independencia constructiva del resto, ordenandoc
: asimismo su demolicidn.
3 c)~- Declarar que no hay situacion de ruina, ordenando las medidas
1‘? pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad Yy
i ornato publico del inmueble de que se trate, deterninapser
?E obras necesarias que deba realizar el propietario. ;ﬁﬁﬁyfdj >
3.2.28 =
[a resolucién del expediente se notificard a tToOdg 05« é
hubieren sido parte en el mismo y a l1los moradores, a éﬁé”‘?,ﬂge
hubieran personado. T
= 3.2.29

cuando se hubiese acordado la ejecucién de obras, se fijara el
término dentro del cual deban iniciarse, con la advertencia de
que, de no hacerlo y de no llevarse a cabo a ritme normal, la
Administracién las ejecutard pasando al obligado el cargo
correspondiente.

gi se acordase la demolicidén del inmueble, se fijard asimismo el
plazo en gque haya de iniciarse. Si hubiese peligro o riesgo
inminente en la demora, la notificacién dirigida a los ocupantes
expresard el plazo para el desalojo del inmuel ey \ Con

apercibimiento de desahucio por via administrativa

3.2.30
lL.as resoluciones serdn susceptibles de
previo al contencioso administrativo, en

el érgano que dictdé el acuerdo.

3.2.31
rn los supuestos de urgencia y peligro 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 Yy ordenard la adopcidén de las medidas
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referidas a la seguridad del inmueble, sin perjuicioc de la
rramitacién del expediente, en el que serd necesario el informe

de los técnicos de los Servicios Municipales correspondientes.

3'2‘ 32

1a declaracién administrativa de ruina o la adopcidn de medidas
de urgencia por la Administracioén, no eximird a los propietarios
de las responsabilidades de todo orden due pudieran serles

exigidas por negligencia de los deberes de conservacién que les

correspondan.

3.2.33
Ia declaracién de ruina no comportara orden de demo 1 ¢

tuviera conocimiento de especiales circunstancias
cual es la aparicién o indicio de hallazgos arqu€

interés historico-artistico.

Epigrafe 3. Conservaciodn especifica del patrimonio catalffado.

3.2.34

Efectos de la catalogacidn.

la catalogacién de los bienes jdentificados en este documento
significa 1la declaracidén de la existencia en ellos de

En base a la existencia de estos valores, declara
excluidos del régimen general de renovacién urbang ' amento
de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de ' reto
635/1964 de 5 de marzo) Yy también parc en
general de declaracidén de estado ruin Ley
del Suelo v 23 y 25 del Reglamento Stica).

Contemplado el supuesto de que el Alcala de

Henares o la CAM pudieran verse obligadgos &

de la Ley del Suelo a alguno de los b ng’\’ catalogados, porx
incumplimiento grave del propietario corfespondiente de 1los
deberes de conservacién que le competen, y en aplicacion del art.
11.2.a. del Reglamento de la Ley de Expropiacién Forzosa, se

declara, mediante la inclusién en el Ccatialogo de Bilenes
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Protegidos que se adjunta a estas Normas Urbanisticas, la
utilidad piblica de los bienes inmuebles agui identificados.

ILa catalogacién 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 conservaclon de los bienes catalogadﬂs.

conservacién, proteccidén y custodia, tanto para el

como para la Administracidén en la parte que le corre
Corresponde al propietario del inmueble catalogado rea
costa, o al inquilino en los términos del art. 110 de la
arrendamientos Urbanos, al igual que a los de cualquier otro
inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacidén y reforma
gue constituyen los deberes de los propietarios de los inmuebles
que han sido definidos en este Capitulo.

Corresponde a la Administracién, en base a la existencia de
razones de utilidad publica o interés social, la tutela Yy
vigilancia para el cumplimiento de las obligaciones de 1los
propietarios, asi como en aplicacién, entre otros, de los arts.
182.2 v 182.3 de la Ley del Suelo, la aportacién complementaria
necesaria por encima del limite del deber de conservacion de
aquellos, y la adopcién de las medidas legales precisas para
garantizar la permanencia de los bienes catalogados.

3.2.36
conservacién subsidiaria y expropiacién for
En aplicacién de los arts. 10 y 11 del Reg

propietarios afectados.

Ia declaracién de utilidad publica que la catal@gacion comporta,
v la aplicacién a los bienes catalogados del art. 66 de la Ley

del Suelo, en consonancia con el art. 36.4 de la Ley de

Patrimonio Histérico Espafiol, facultan a la Administracidn para
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acometer la expropiacidén forzosa de aquellos cuya permanencia
peligre por incumplimiento grave de los deberes de conservacion

de los propietarios y pueda garantlzarse por este procedimiento.

3.2.37
Estado ruinoso de los bienes catalogados.
ce declarard estado ruinoso de un bien inmueble catalogado en

cualesquiera de los siguientes supuestos:

a)- Situacién de ruina fisica irrecuperable,
existencia de dafios que comprometan las condicl

seguridad, no reparables técnicamente por los m
que conlleven la necesidad de sustituir elementos

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 reparacidén de los citados danos superior al 50%
del valor actual de reposicién del inmueble y ausencia de las
subvenciones piblicas necesarias para cubrir la diferencia entre
el limite del 50% y el total del coste presupuestado (Art. 182.2
y 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 inventario
v medicién promenorizada del total de los elementos estructurales

del inmueble, cuantificados en las unidades métricas habjtuales

precisan sustitucién, con indicacidn
representan frente al total de los de
v, por ultimo, la suma de los productos\de 1 ag2C

En el segundo supuesto de los mencionados COmO causas, el

expediente deberd acompanar un informe teécnico en el que se
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presupuesten las obras de reparacidn necesarias y su coste supere
el 50% del valor de reposicién del inmueble, calculado en base
al coste actual de construccidén de otro de idéntica superficie
v volumen y con una categoria y calidad constructiva similares
a las que se aplicaron en su origen, pero con los wmedios,
técnicas y materiales actuales. Dado que el inmueble catalogado
contiene otros valores, histdéricos, artisticos, ete., distintos
del econdmico, la valoracidén de reposicidn arriba descrita no se
vera afectada por coeficiente alguno de depreciacidn por edad,
pero si podra ser por los coeficientes de mayoracidn cuya
aplicacién pueda considerarse justificada en base a la exis

3.2.38
Incoacién de expediente de ruina.
El apartado c¢) del art. 183.2 de 1la ILey de

inmueble”, no se considerara en ninglin caso causa de declaracidn
de ruina de un bien catalogado, pues la catalogacidén, por si
sola, implica la declaracién de la existencia de circunstancias
urbanisticas gue aconsejan su permanencia.

J.a incoacién de un expediente de declaracién de ruina de un
inmueble catalcgado se notificarid al departamento competente de
Patrimonio Arquitectdénico de la CAM, que emitira un dictamen que
habrd de incorporarse al mismo con caracter vinculante. Este

dictamen contendrd las determinaciones sigulentes:

a)- Procedencia o improcedencia de la declaracidn del estado
ruinoso del inmueble en base a las circunstancias de
. ruina fisica irrecuperable

. coste de la reparacidén
. disponibilidad de bienes y medios municipal émicos
para las ayudas y subvenciones precisas.
b)- Acciones de reparacidén, demo Y yperachon,
reconstruccidn u otras gque procedan, /OMT i &G de la

existencia o no del estado ruinoso
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La situacidn de ruina inminente de un elemento catalogado en el
gque exista peligro inmediato para bienes o personas, dara lugar
a las acciones municipales de urgencia que la lLey determina para
estos casos (Art. 183.4 de la Ley del Suelo) tales como desalojo,
vallado de las &areas que pudieran verse afectadas por posibles
hundimientos, y otras similares relativas a la seguridad de
moradores, viandantes y bienes en general, acciones urgentes a
las que se sumari, con el mismo cardcter de urgencia, la
comunicacidén de 1la situacién existente al departamento de
Patrimonic Arquitectdénico de la CAM, que emitirda un dictamen
relativo a las medidas de consolidacién o demolicidn gque con
caridcter urgente procedan y con las demds determinaciones
sefialadas en el parrafo anterior.

Ta incoacién de un expediente de declaracidén de ruina de un
inmueble catalogado o la denuncia de su situacidn

inminente podran dar lugar a la iniciacidén del proce
expropiacién forzosa del mismo.

SECCION 4. MODIFICACIONES CATASTRALES EN SUELO

3.2.39

ras modificaciones en la configuracién de la propiedad catastral
en Suelo Urbano podra practicarse sin mds restricciones que las
del procedimiento establecido por estas Normas. No obstante,
quedarid prohibida la parcelacidén de solares por debajo de 1la

3.2.40 | _
La aplicacién del art. anterior pog Aes a las
restricciones gque, eventualmente, 2 . Planes

Especiales de cualquier indole cuya finalidg a conservacion

del patrimonio histérico-artistico o de caracteristicas

morfolégicas del recinto scbre el que se aplicare.
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3.2.41 e///
| Los Notarios haran advertencia d fEEQElldad;Sl no se presenta

3
'E licencia de parcelacidén antes de oto ar\eggrltura pliblica de la
| misma, la cual serd expedida por el Ayunyamientn con arreglc al
i:l procedimiento establecido en el Titulo Iﬁ de estas Normas.
X -
E: Ny e
4 3.2.42 "\
iﬂ Aquellas parcelas o solares que, en virtud de las condiciones
{ particulares de la Clave correspondiente a la zona en la que se
5 encuentra, tengan la condicidén de inedificables por motivo de
i% disponer de wun frente, fondo o superficie gque impida el

cumplimiento de la Clave, se atendran e este procedimiento: el

Ayuntamiento, a instancia del propietario de la parcela o solal
inedificable, examinara la situacidén de las parcelas colip gweéé“‘

__ o

v actuard sequn el estado de las mismas de alguna de

siguientes:

a)- Si alguno de los solares colindantes esta ine
acordara la reparcelacién obligatoria entre la totalldad :
de ellos, de manera que se obtengan solares edificables. El
ndmero de solares incluidos en el ambito sometido a reparcelacion
obligatoria sera determinado por el Ayuntamiento, de manera que

el procedimiento reparcelatorio sea lo mas breve posible.

o b)- Si todos los solares colindantes estdn edificados, se
I examinardn las caracteristicas de las edificaciones colindantes,
pudiendo darse dos casos: dque alguna de ellas tenga una edad
superior a los cincuenta anos, © bien gque todas sean de edad

inferior a los cincuenta anos.

i - En el caso de que exista edificacidn colindante de edad

establecido en el apartado a). Esta limitac]

— en los casos en los que se prevea
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inferior a los cincuenta anos, vy si las caracteristicas del solar
lo permiten, el Ayuntamiento autorizara la edificacidn con
cualguier uso de entre los previstos en la Clave de aplicacion,
siempre que se respeten la totalidad de las condiciones generales
v particulares que le afecten en razdén del uso que se haya

elegido.

3.2.43
Para facilitar la reqularizacién catastral, el Ayuntamiento,

antes de conceder licencia de nueva planta, examinara las
parcelas colindantes de aquella sobre la que se solicita
construir. En el caso de que exista alguna parcela o solar
inedificable e inedificado, iniciara el prog RS

reparcelatorio de oficio denegando la concesion d

solicitada.

3.2.44

en el RG.

3.2.45
No se admitird 1la reparcelacién discontinua para la

reqularizacién de solares inedificables que tenga como resultado
la aparicién de parcelas o solares por debajo de los minimos de
la Clave; a este respecto, no regiradn las salvedades due se
contemplan en las Claves respecto de la fecha del plano

catastral.
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SECCION 5. VIGENCIA DE 10S SISTEMAS DE ACTUACION

3.2.47

Los sistemas de actuacidén fijados para el desarrollo de los
Ambitos en Suelo Urbano tendran vigencia en tanto 1los
propietarios los desarrollen de acuerdo con las previsiones del
Plan. En caso de incumplimiento de las cobligaciones derivadas del
sigtema de actuacién, el Ayuntamiento podra ordenar el cambio en
el mismo, de manera que se asegure el cumplimiento de las
previsiones del Plan General.

3.2.48

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

ampara.
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CAPITULO 3. EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
3
B
2 SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES EN EIL SUP
1% 3.3‘1
ﬂ_ Son derechos de los propietarios del Suelo Urbanizable
:E Programado:
3
#
i a})— Redactar los instrumentos de planeamiento que los
2 desarrollan, en cumplimiento de las previsiones del PGOU.
?g b)- cuando su suelo esté afectado por Sistemas Generales o posea

un aprovechamiento inferior al Tipo, hacer efectivos sus derechos
en aguellos Sectores con exceso de aprovechamiento, formando
parte de la reparcelacidén de los mismos en razén a la superficie

aportada.

3.3.2
Son deberes de los propietarios de SUP:

{ incluidos en un Sector o Unidad de Ejecucidn, segun se

los planos de ordenacidén, con independencia de la oportuna
o compensacién gque se produce a traves del mecanismo del
Aprovechamiento Tipo.

- Tos 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 aplicacidn del anexo de dotaciones del RP.

;— - El suelo correspondiente al 15% del aprovechamiento lucrativo
del Sector o Unidad de Ejecucién, totalmente urbanizag
| b)- Ceder el exceso de aprovechamiento, cuando 1o/ i para
compensar a los propietarios de los sectores gE&RCI ioM, de
[ aprovechamiento.
c)- Urbanizar y costear la urbanizacidn, a
r~ los Sistemas Interiores del Sector o Ug a
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el exterior de los mismos.
[- d)- Cumplir los plazos previstos

para\ eiv Hdesarrollo del
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planeamiento, su gestidén y ejecucidn, especialmente en cuanto a
la construccién de la urbanizacién propia de las dotaciones
sociales, comerciales y escolares previstas, ajustandose a lo
establecido en el arte 3 de la ILey 4.84 de la C.A.M. Para ello,
los Planes Parciales y los Proyectos de Urbanizacidn deberéan

establecer con precisién los plazos en que deba producirse su
ejecucién, concretande los de cesién al Ayuntamiento de 1los

terrenos previstos al efecto y los de la ejecucidén parcial o

!

total de la urbanizacién, inclusc la correspondiente a las

2 e 31

superficies de cesidén obligatoria y gratuita de 1los Sistemas

]

. Interiores.
k En el caso de queno se hubiesen fijado en 1las figuras de
[ planeamiento citadas, se aplicarédn los siguientes plaz%ﬂ:&
a contar desde el dia siguiente a la publicacidn de s (ﬁ“%rir::]::zauf;:mic:‘.'pn{’;~ o
- definitiva: © g
- Constitucidén y entrada en funcionamiento de la
. correspondiente al sistema de actuacidn: 1 ano.
- Iniciacién de las obras de urbanizacidn: 2 afios ¥y madio
A estos efectos no se considerard interrumpido el computd
B plazo por el sometimiento a aprobacién del Proyecto de
Urbanizacidn cuando éste incumpla las determinaciones legales o
B del planeamiento que desarrolle.
- Edificacién, concesién de la licencia: 4 anos.
- - Ultimacién de las obras de edificacidén: seguin las
especificaciones de la licencia.
L e)—- Mantener en condiciones de limpleza, decoroc Yy, en su caso,
normal aprovechamiento agrario sus terrenos hasta tanto sean
B urbanizados.
f)- Cuando los sectores de planeamiento se encuentrg dos
por o estén inmediatos a las vias férreas, regu ' Y
B ordenacién del suelo, respetando las limitacicp€s
la legislacién especial ferroviaria, estab 238
8 minima de inedificabilidad de 17 metro

borde de la zona de dominio publico\(art.<
o NT‘-UU:)-
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Las actuaciones urbanisticas en Suelo Urbaniagle incluiran la

obligacidn, por parte del ente urbanistico actuante, del vallado
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de la linea férrea gque pase por las inmediaciones de este suelo
v, de acuerdo con la normativa establecida por el Ministerio de
Obras Pldblicas y Transportes, no creara 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
v ejecucién del planeamiento parcial facultara al Ayuntamiento
para ordenar el cambio en el sistema de actuacidn, de manera que
se asegure el cumplimiento de los plazos previstos en el Plaa
%\3\"’-&
3.3.4

derivadas del sistema de actuacién, el Ayuntamiento podra Qrdena

el cambio en el mismo, de manera que se asegure el cumplimiento
de las previsiones del Plan General.

3.3.5
Se entiende gue las previsiones han sido incumplidas en aquellos

casos en los que se transgredan injustificadamente los plazos

que, para cada actuacidén, vengan fijados en el documento que la
ampara.
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CAPITUIO 4. EL SUEILO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

SECCION 1. DERECHOS Y DEBERES DEL SUNP

3.4.1
gon derechos de los propietarios del SUNP:

a)- Edificar en su propiedad de acuerdo con el procedimiento
previsto al efecto en la I8 y dentro de las limitaciones
establecidas por estas Normas Urbanisticas.

b)—- Proponer al A)mntamiénta la redaccidn del correspondiente PAU
en las condiciones establecidas en el Cap. 3 del Tisqlg /A3 ¢
estas Normas. S ”

3.4.2
Son deberes de los propietarios de SUNP:

a)- Mantener en condiciones de limpieza, decoro y, en -*“—o,
normal aprovechamiento agrarico sus terrenos hasta tanto sean
urbanizados.

b)- Las &reas de SUNP cruzadas por o inmediatas a las vias
férreas, regularin la edificacién y el uso y ordenacidn del suelo
respetando las limitaciones impuestas por la legislacidn especial
ferroviaria, estableciéndose una banda minima de inedificabilidad
de 20 metros a ambos lados de las vias.

Las actuaciones urbanisticas de SUNP incluirdn la obligacidén, por
parte del ente urbanistico actuante, del vallado de la 1linea
férrea gque pase por las inmediaciones de este suelo y, de acuerdo
con la normativa establecida por el Ministerio de Obras Pdblicas
y Transportes, no crearan ningin nuevo paso a nivel, planeandose
el cruce de las redes viaria y peatonal con la via férrea a

distinto nivel.

3.4.3
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SECCION 2. VIGENCIA DE LAS DISPOSICIONES DE LOS PAU

3.4.4
Los PAU estableceran con claridad el periodo de vigencia de sus

disposiciones. El1 no cumplimiento de 1las mismas, una vez
aprobados los PAU, facultard el Ayuntamiento para adoptar las
medidas oportunas que, en conscnancia con lo dque se pueda
disponer en 1las Bases para la programacién, aseguren el
cumplimiento de los objetivos del Plan General.
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CAPITUIO 5. EL SUEIO NO URBANIZABI.E

Son derechos de los propietarios de SNU:

aj)— 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 LS y dentro de las limitaciones
establecidas por estas Normas Urbanisticas, asi como por el

régimen urbanistico aplicable a esta clase de suelo.

3.5.2
Es deber de los propietarios de SNU mantener en condiciones de

limpieza, decoro y normal aprovechamiento agrario sus terrenos.

L —— 8 5 — —— — — ", = 8, - P
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