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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

PRIMERA.

Las presentes Normas Subsidiarias comportan la revisién de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento municipal aprobadas definitivamente en 1.976
por Orden del Ministerio de Obras Piiblicas y Urbanismo a propuesta de la

COPLARCO, con los efectos previstos en las presentes disposiciones
transitorias.

SEGUNDA.

Las disposiciones sobre usos contenidos en la presente Normativa
Urbanistica no impedirdn la implantacién de dichos usos en posteriores
modificaciones, en los edificios construidos o en construcciones con
licencia municipal ajustada al anterior planeamiento que permitiera un
uso determinado para la edificacién, ello sin perjuicio del cumplimiento
de las condiciones ambientales, de proteccién y seguridad previstas en
las presentes Normas Subsidiarias.

TERCERA.

En los supuestos de edificaciones en situacién de "fuera de ordenacién"
construidas y con usos suprimidos o wodificados por las presentes Normas
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Subsidiarias que se hubieran instalado en el término municipal, podran
continuar su actividad, asi como proceder a su traspaso en funcién de los
usos previstos en las disposiciones de las Normas Subsidiarias revisadas.

En todo caso se adaptaran las condiciones de utilizacién a las medidas
correctoras que fueran pertinentes,

CUARTA.

Los instrumentos de ejecucién del planeamiento anterior del municipio que
a la entrada en vigor de las presentes Normas Subsidiarias estuvieran
definitivamente aprobados o en tramite de aprobacién, Y que no fueran
disconformes con las determinaciones contenidas en las presentes Normas
Subsidiarias, podrén ser eéxpresamente asumidos o continuada su tramita-
cién previa declaracién expresa del Ayuntamiento a instancia de las
entidades o particulares interesados, en 1la que se acreditarg la
concurrencia de las circunstancias expresadas.
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CAPITULO 1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

ART. 1.1.0BJETO, NATURALEZA Y CARACTERISTICAS.

Objeto y fundamento.- E1 objeto de las presentes Normas Subsidiarias
de Planeamiento municipal es la ordenacién urbanistica del territorio
del término municipal de , estableciendo 1los regimenes juridicos
correspondientes a cada clase y categoria del mismo, delimitando las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y
especificando los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio
de dichas facultades.

Revisién y adaptacién.- Las presentes Normas Subsidiarias de Planea-
miento constituyen una nueva ordenacién urbanistica del territorio
municipal, y a la vez dan cumplimiento al mandato legal de adaptacién

del planeamiento municipal a lo dispuesto en la legislacién urbanistica
vigente.

Caracteristicas.- Estas Normas Subsidiarias de Planeamiento tienen las
siguientes caracteristicas:

A.Son una ordenacién integral del territorio de Ambito municipal.

B.Son originarias, no derivadas o dependientes. Solo en el caso de que
se apruebe una figura de planeamiento supramunicipal que les afecte o
modifique, estas Normas deberd&n acomodarse a sus determinaciones.

C.Son inmediatamente ejecutivas.

D.Son la figura de planeamiento mas adecuada a las actuales caracteris-

ticas del término municipal, tal y como queda patente en la Memoria
Justificativa.

E.En el &mbito del Suelo No Urbanizable tienen el caricter de
instrumento de planeamiento referido al medio fisico municipal en el
sentido de lo dispuesto en el articulo 14.4. de la Ley sobre Medidas
de Disciplina Urbanistica.




ART. 1.2.AMBITO DE APLICACION.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento son de aplicacién en
la totalidad del término municipal de VALVERDE DE ALCALA.

ART. 1.3. VIGENCIA.

Las presentes Normas urbanisticas entrardn en vigor a partir del dia
siguiente de publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma
del acuerdo de su aprobacién definitiva por el Consejo de Gobierno de
la Comunidad Auténoma de Madrid, sin perjuicio de lo previsto en el
articulo 131 en relacién con el 124, ambos del Texto Refundido de 1la
Ley Sobre el Régimen del Suelo y Oraenacién Urbana'.

Su vigencia serd indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una
revisién de las mismas, sin perjuicio de eventuales modificaciones
puntuales o de la suspensién total o parcial de su vigencia.

ART. 1.4. EFECTOS.

Estas Normas Subsidiarias, asi como los Planes y Proyectos que 1las
desarrollan, una vez publicado el acuerdo de su aprobacién definitiva,
seran piblicos, obligatorios y ejecutivos.

Publicidad.- Cualquier ciudadano tendrd derecho a consultar en el
Ayuntamiento toda la documentacién de las Normas Subsidiarias y 1los
Planes y Proyectos que las desarrollen, asi como a solicitar por
escrito informacién del régimen aplicable a una finca.

Obligatoriedad.- Las Normas Subsidiarias obligan y vinculan por igual
a cualquier persona fisica o juridica, piblica o privada, y as{ mismo
a los Planes y Proyectos que las desarrollen, al cumplimiento estricto
de sus términos y determinaciones. Cumplimiento que serad exigible por
cualquiera, mediante el ejercicio de la accién piblica.

Ejecutividad.- La ejecutividad del planeamiento implica que, desde la
publicacién del acuerdo de su aprobacién definitiva, quedan declaradas
de utilidad pOblica las obras en &1 previstas, a los fines de
expropiacién o imposicién de servidumbres, y la necesidad de ocupacién
de los terrenos y edificios correspondientes, que sean destinados por
las Normas Subsidiarias al establecimiento de viales y servicios
piblicos, o a la construccién de templos, mercados, centros culturales,
docentes, asistenciales o sanitarios, zonas verdes, parques y jardines
piblicos, zonas deportivas y otros andlogos con fines no lucrativos,
asi como todas las superficies necesarias de influencia de las obras
previstas, para asegurar el pleno valor y rendimiento de éstas, para

e

! Texto Refundido de 1a Ley sobre ¢l Régimen del Suclo y Ordenacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1.992, de 26 de junio,
en adelante en ¢l presente Documento TRLSRSOU.

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid).
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL: 1 -



los casos y en las condiciones que se establece en los articulgs 131
Y 132 de la TRLSRSOU y concordantes. %,

ART. 1.5. REVISION, MODIFICACION Y SUSPENSION.

1.5.1. Consideracién periédica de la necesidad de revigién o
modificacién puntual.

Procedera 1la revisién de 1las Presentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten
a la estructura general y org&nica del territorio municipal, o cuando
se planteen variaciones sustanciales de sus elementos o determinaciones
estructurales, pudiendo el Ayuntamiento acordar la iniciacién de la

revisién de las Normas Subsidiarias o la modificacién puntual de las
mismas,

1.5.2. Revisién a causa del planeamiento superior.

Cuando se produzca la aprobacién de un instrumento de ordenacidén
territorial de los previstos en la Ley 10/1.984 de la Comunidad de
Madrid que afecte total o parcialmente al territorio municipal se
procederd a la modificacién de las determinaciones de estas Normas
Subsidiarias para adaptarse a las previsiones de dicho instrumento de
ordenacién. De acuerdo con las previsiones de la citada Ley esa
adaptacién sera automdtica o bien se tramitar& en los plazos fijados

por el procedimiento previsto en los nimeros 2 y 3 del articulo 13 de
la mencionada Ley 10/1.984,

1.5.3. Supuestos generales de revisién.

Sin perjuicio de los supuestos considerados en las normas precedentes
procederd la revisién de las Normas Subsidiarias siempre que se hayan
de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general vy
orgdnica del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones
sustanciales de sus elementos o determinaciones estructurales. Se
entender& que esto ocurre en cualquiera de los siguientes casos:

A.- Eleccidn de un modelo territorial o estructura general distinto del
previsto en estas Normas.

B.- Aparicién de circunstancias exdégenas sobrevenidas, de caricter
demogrdfico o econémico, que incidan sustancialmente sobre 1la
ordenacién prevista en estas Normas.

C.- Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista en
estas Normas.

D.- Variaciones importantes en la Clasificacién del suelo que no
responda al interés general municipal, comarcal o regional.

E.- Variaciones en la calificacién del suelo que tengan por objeto el
aumento de la densidad o edificabilidad en una zona o una disminucién

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid) .
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL:; 2 -



3
de la superficie destinada a espacios libres, zonas verdes o\gquipa-
mientos de uso puiblico y que no respondan al interés general municipal,
comarcal o regional, en los términos previstos en el articulo 154 del
Reglamento de Planeamiento. T

F.- Cambios en las ordenanzas de edificacidn en el casco antiguo que

alteren su imagen y silueta y no respondan al interés general del
municipio.

G.- Cuando la suma o acumulacién de modificaciones puntuales de las
Normas Subsidiarias amenacen con desvirtuar el modelo territorial
adoptado, o alguno de sus elementos estructurantes.

H.- Cuando se produzca el incumplimiento generalizado de los plazos
fijados para el desarrollo y ejecucién de las Unidades de Ejecucién,
Poligonos y Sectores, sin perjuicio de la capacidad del Ayuntamiento

para el cambio del sistema de actuacién cuando asi lo considere
oportuno.

1.5.4. Iniciacién de la revisién.

En cualquier caso, para proceder a la iniciacién de la revisién de
estas Normas Subsidiarias en base a los supuestos anteriores, sera
imprescindible que se acuerde expresamente por el Ayuntamiento por
mayoria absoluta, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 109.5

del TRLSRSOU y disposiciones concordantes de la Comunidad Auténoma de
Madrid.

1.5.5. Modificaciones puntuales.

Se considerardn modificaciones puntuales de 1las presentes Normas
Subsidiarias las variaciones o alteraciones de alguno o algunos de los
elementos o determinaciones de 1las mismas que no afecten a 1la
estructura general del territorio municipal ni a los elementos o
determinaciones estructurantes. Cuando se produzca alguno de los

supuestos descritos en la norma 1.5.3. procederd la revisién antici-
pada.

1.5.6. Suspensién del planeamiento.

Cuando concurran circunstancias especiales debidamente advertidas por
el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, previos los tr&mites
oportunos, éste podr& suspender la vigencia de las presentes Normas
Subsidiarias o de los Planes y proyectos que las desarrollen, en la
forma, plazos y efectos seilalados en el articulo 130 del TRLSRSOU, en
el articulo 163 del Reglamento de Planeamiento y concordantes, en todo
o en parte de su ambito, para acordar su revisién.

ART. 1.6. AFECCIONES. NORMATIVA COMPLEMENTARIA.

En todo lo regulado en estas Normas Urbanisticas se aplicard 1la
normativa vigente, tanto de carActe) basico como sectorial.

o

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid).
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL: 3 -
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Normativa b4sica.- De car4cter bdsico, ser4n de aplicacién la
legislacién de régimen local Yy la urbanistica, constituida por N Ley

del Suelo, Texto Refundido de 1.992, y sus reglamentos y deméds noxgas

que los desarrollen, as{ como la normativa especifica de la Comunid [« S
de Madrid constituida b&sicamente Por la Ley sobre Medidas de
Disciplina Urbanistica, 1la Ley sobre Orderacién Territorial y demas
disposiciones, normas e instrumentos que las desarrollen.

Aplicacién del Real Decreto Legislativo 1/1.992.- SerA& de aplicacién
la Disposicién Adicional primera, punto 3, del Real Decreto Legislativo
1/1.992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de

la Ley sobre el Régimen del Suelo Y Ordenacién Urbana.

Normativa especifica de edificacién.- En especial se hace mencién
respecto a la edificacién Que se someterd al cumplimiento oblagatorio
de las Normas Bisicas de la Edificacién ahora vigentes, o que durante
la vigencia de estas Normas Subsidiarias puedan aprobarse.

ART. 1.7. CONTENIDO DOCUMENTAL.

Contenido documental .- Lasg presentes Normas Subsidiarias constan de los
siguientes documentos .

l.- Informacién Urbanistica constituida por Memoria y Planos de
Informacién.

2.- Memoria Justificativa de la Ordenacién Yy de sus determinaciones,

con expresién de la participacién piiblica habida durante la tramitacién
de las Normas Subsidiarias,

3.- Normas Urbanisticas, quedando incluido dentro de las mismas 1los
Anexos Normativos, que tienen la misma consideracién.

4.- Planos de Ordenacién.
ANEXO: Inventario de instalaciones en suelo no urbanizable.
Como documento complementario de estas Normas Subsidiarias de

Planeamiento se ha redactado un Catdlogo de Bienes a Proteger a los que
se les aplicard los regimenes especiales de proteccién.

ART. 1.8. NORMAS DE INTERPRETACION.

ré&n con base en los criterios que, partiendo del sentido pPropio de sus
palabras y definiciones, y en relacién con el contexto Y los anteceden-
tes que tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi
como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

Si se dieran contradicciones gré&ficas entre planos de diferente escala,
8e estard a lo que indiquen los de mayor escala (menor divisor). si

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid) .
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL: 4 -
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fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre 1la
realidad, prevalecerén estas ultimas. Y si se diesen entre determina-
ciones de superficies fijas y de coeficientes Y porcentajes prevale-
cerdn estos ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas
contenidas en los Planos de Ordenacién Y Normas Urbanisticas (de
cardcter regulador), y las propuestas o sugerencias de los Planos de
Informacién y la Memoria (de cardcter mas informativo o justificativo)
se considerard que prevalecen aquellas sobre éstas.

Por dltimo, y con caricter general en cualquiera de los supuestos de
duda, contradicecién o imprecisién de las determinaciones, prevalecera
aquella de la que resulte menor edificabilidad, mayores espacios pibli-
cos, mayor grado de proteccién y conservacién del patrimonio cultural,
menor impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccién con los
usos y précticas tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo,
salvo prueba de la funcién social de 1la propiedad y sometimiento de
ésta a los intereses piblicos.

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid) .
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL: 5 -
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CAPITULO 2. REGIMEN GENERAL DEL SUELO.

ART. 2.1. CLASIFICACION DEL SUELO.

En virtud de lo dispuesto en la legislacién vigente (Art. 5 del
TRLSRSOU), las Normas Subsidiarias regulan el ejercicio de las
facultades del derecho de propiedad con arreglo a la clasificacién
urbanistica que las mismas establecen para los predios.

2.1.1.

Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el suelo del término
municipal en Urbano, Apto para Urbanizar (Urbanizable) y No Urbaniza-
ble, segin la delimitacién definida en los planos de clasificacién Y
ordenacién de este documento.

Esta clasificacién constituye la divisién b&sica del suelo a efectos
urbanisticos y determina los regimenes especificos de aprovechamiento
y gestidén que les son de aplicacién segin se detalla en las Normas
particulares que les corresponda (Capitulos 8, 9 y 10).

Segin la realidad consolidada y el destino previsto por estas Normas
se distinguen los siguientes:

A.- El suelo no urbanizable es aquel que las Normas mantienen ajeno a
cualquier destino urbano en favor de su valor agricola, forestal o
natural.

Su delimitacién queda fijada en el plano de clasificacién del término

municipal y su régimen particular se recoge en el Capitulo 10 de esta
Normativa.

B.- El suelo urbano comprende las &reas ocupadas por el desarrollo del

nicleo urbano y aquellas otras que, por su grado de consolidacién
llegue a tener dichas condiciones.

Su delimitacién queda fijada en los planos de ordenacién y su régimen
particular se recoge en el Capitulo 8 de esta Normativa.

C.- El suelo apto para urbanizar (o urbanizable) comprende las &reas
que por desarrollo y ejecucién de las Normas Subsidiarias pueden ser
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DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL: 6 -



CERNER.,

——

e | I

Caaner

l" ocupadas por la urbanizacién y edificacién.
¥

4 Su delimitacién queda fijada en losg planos de ordenacién y su régimen
§ particular ge recoge en el Capitulo 9 de esta Normativa,

lii 2.1.2,
3

Igualmente ge define 1a "Estructura General Y Orgéanica del Territorio"
a través de:
A.- Los Sistemas Generales, de comunicaciones,

espacios libres, T e?
equipamientos y servicios piblicos.

territorio al servicio de diferentes dmbitos, conforme al modelo de
desarrollo establecido por las Normas Subsidiarias. Los suelos que
integran los sistemas podran quedar adscritos a alguna de las clases
de suelo en que se divide el territorio del término municipal.

delimitan en los planos de ordenacién del suelo, sin perjuicio de 1la
clasificacién de éste Yy de su regulacién POr normativas especificas,

ART. 2.3.CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL.

Con independencia de la clasificacitn del suelo podran ejecutase en el
término municipal aquellas obras de car4cter provisional a que ge
refiere el articulo 136 del TRLSRSCU, que habrin de demolerse cuando

asi lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién, en las
condiciones previstag en el citado articulo,
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de aprobacién de las Normas Subsidiarias. Ep el suelo no urbanizable
8e relacionan lag edificaciones e instalaciones existentes en la fecha

de aprobacién de estas Normas, por el Inventario de Instalaciones en
Suelo No Urbanizable que forma parte de lag Normas Subsidiariag.

En ambos casos, estas construcciones e instalaciones, hayan o no sido
declaradas de interés social o utilidad piblica, quedaran afectadas a
distintos tipos posibles de actuaciones segiin 1a situacién en que se
éncuentren de entre las que a continuacién se exponen,

2.4,1, Edificaciones e instalaciones que _se ajusten a lag condiciones
de 1la bresente normativa,

En particular, si en cuanto a los usos y edificacién ge ajustan a las
determinacioneg establecidas Para cada zona de ordenanza en e} Suelo
Urbano y 1las Seflaladas en lag Normas 10.5.3,, 10.5.4., 10.5.6. Yy
siguientes para los situados en el Suelo No Urbanizable.

En estos Supuestos sger§ posible Cualquier actuacién de ampliacién,
reforma, consolidacién eéstructural vy rehabilitacién que deberj
solicitarse como licencia de obras segiin se detalle para cada clase de
Buelo, y en especial para el Suelo No Urbanizable, por el procedimiento
descrito en 13 Norma 10.5.5,., en el curso de 1a cual se verificarg su

No se permitiran obras de reforma o ampliacién de estag construcciones
o instalaciones, en tanto se hayan adoptado previa o simult&neamente
las medidas exigibles para garantizar;:

Las actuaciones 8obre estos elementos ge regularén complementariamente
por las determinaciones del Catdlogo de Bienes a Proteger, con 13
tramitacién que les corresponda segin 1a clase de suelo en que sge
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sitden, y en el Suelo No Urbanizable, con la aplicacién del udltimo
parrafo del apartado anterior.

En cualquier edificacién o elemento catalogado, por constituir
patrimonio cultural y legado histérico y artistico del municipio, se
entenderd el carécter de interés social para todas las obras que sobre
ellas puedan hacerse y ajust&ndose a lo especificado en el Capitulo 7
de esta Normativa. S6lo podrdn autorizarse usos adecuados a la
naturaleza de la instalacién o edificacién y al medio en que se situa,
Y que no sean contradictorios con los objetivos de la catalogacién.

En el Suelo No Urbanizable, el tr&mite para la autorizacién urbanistica
de dichas obras seri el que con caricter general se detalla en la Norma
10.5.4. para las instalaciones de interés social, con la salvedad de
que en la documentacién que se presente se incluirid el proyecto
completo de las obras que se pretendan ejecutar,
2.4.3. Edificaciones o instalaciones que queden fuera de ordenacién por
no ajustarse a alquna de las condiciones de la presente Normativa.

En estos supuestos sélo podr&n realizarse actuaciones destinadas a
garantizar:

- La seguridad de las personas y bienes.
- La salubridad, ornato y conservacién del inmueble.

- La correccién del impacto de la instalacién o de la actividad en el
medio.

- La integridad del dominio piblico.

Podrén asi mismo autorizarse obras de consolidacién en las condiciones
previstas en el articulo 137 del TRLSRSOU, siempre que se adopten
previa o simultédneamente las medidas exigidas para garantizar los
cuatro conceptos mencionados en el pArrafo anterior, Y en aquellas
situadas sobre Suelo No Urbanizable, tanto las que se hayan enumerado
en las condiciones particulares de las fichas del Inventario de
Instalaciones en Suelo No Urbanizable, como las que el Ayuntamiento o
los Organos Urbanisticos competentes de la Comunidad de Madrid puedan

fijar en el tradmite de autorizacién urbanistica Yy concesién de 1la
licencia.

En ningin caso se podr&n autorizar obras de consolidacién en edifica-
ciones e instalaciones que estuviese prevista por la Administracién su
demolicién o adquisicién en el plazo inferior o igual a quince afios,
O para las situadas en el Suelo No Urbanizable en cuyas fichas
correspondientes del Inventario anejo se sefale expresamente que sean
susceptibles de expropiacién o demolicién en el citado plazo limite de
quince afios, o a las que el Ayuntamiento decida extender esta
consideracién con posterioridad a la aprobacién de estas Normas
Subsidiarias.

. '/
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Esta consideracién se extiende automiticamente a todas las actuaciones’
no amparadas por licencia u orden de ejecucién, que no se encuentren
consolidadas desde el punto de vista de 1la adopcién de medidas. de-
restauracién de la legalidad urbanistica infringida.

En ninglin caso podrédn realizarse ampliaciones de volumen o superficie
edificada del cuerpo edificado existente, ni instalar en edificios no
residenciales instalaciones sanitarias propias del uso residencial.

2.4.4.Edificaciones o instalaciones existentes d=stinadas a usos
industriales gue queden fuera de ordenacién.

En estos supuestos se aplicardn las condiciones generales establecidas
en el apartado anterior 2.4.3. para las construcciones e instalaciones
fuera de ordenacién, con la salvedad siguiente:

En aplicacién de las determinaciones del Texto Refundido de la Ley
Sobre el Régimen del Suelo Yy Ordenacién Urbana, en todas las industrias
existentes, salvo aquellas cuya actividad sea incompatible con la zona
0 medio en que se ubican, podradn ser autorizadas con carfcter general
obras de reforma o ampliacién dentro de los limites establecidos en
esta Normativa, y especificamente de las condiciones de edificacién
seflaladas para la zona de ordenanza que le corresponda en suelo urbano

O apto para urbanizar, o la descrita en la Norma 10.5.6. para el Suelo
No Urbanizable.

No se podra aplicar, por tanto, esta tolerancia a las actividades que,
en Suelo No Urbanizable y en la correspondiente ficha del Inventario
anejo, se declaren expresamente incompatibles con el medio.

En todo caso no se autorizaran obras de reforma o ampliacién de estas
instalaciones en tanto no se hayan adoptado previa o simult&neamente -
garantizadas en este caso mediante aval- las medidas exigidas para
garantizar los cuatro conceptos mencionados en la Norma 2.4.3.

ART. 2.5. REGULACION DE DERECHOS Y CARGAS DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se
regulardn de modo diferenciado de acuerdo con la situacién en que
dichos predios se encuentren respecto a cada una de las clases de suelo
y la calificacién que resulta de la ordenacién establecida por las
Normas Subsidiarias. Los derechos y obligaciones que se derivan del
conjunto de determinaciones de las Normas respecto al predio de que se
trate, se corresponden con los enunciados por el Texto Refundido de la
Ley del Suelo; el cumplimiento de los derechos Yy obligaciones se
efectuard ajusténdose a lo dispuesto en el Reglamento de Gestién que
desarrolla la Ley y con las especificaciones que en relacién a ello
contiene la presente Normativa.

Sin perjuicio de esto, el derecho del aprovechamiento urbanistico y la
patrimonializacién de la edificacién de los terrenos queda regulado por
los articulos 26 a 37 del TRLSRSOU, en relacién y con las limitaciones
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CAPITULO 3. DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

ART. 3.1.CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO.

3.1.1.

-

l La aplicacién de estas Normas se llevari a cabo segin las determinacio-
nes que se establecen en las Normas Particulares (Capitulos 8, 9 y 10)
para cada clase de suelo, cuya delimitacién se define en los planos de

. Ordenacién.

3.1.2,
En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas Subsidiarias

l Yy de los objetivos marcados, el Ayuntamiento, o la Administracién
actuante en su caso, podr4 proceder segin las distintas clases de suelo

=

a la aplicacién de los procedimientos de gestién Yy ejecucién asi como

a la redaccién de los Planes Yy Proyectos que se detallan en estas
Normas Generales.

3.1.3.

Los particulares podran colaborar en la formulacién de los instrumentos
de planeamiento precisos para el desarrollo del contenido de estas
Normas Subsidiarias asi como colaborar en la gestién o ejecucién tal
Y como se sefiala a continuacién.

ART. 3.2.TIPOS DE PLANES Y PROYECTOS.

3.2.1. Obijeto.

La aplicacién de los siguientes planes y proyectos tiene por objeto el
desarrollo de actuaciones urbanisticas concretas definidas para cada
clase de suelo en las Normas Particulares (Capitulos 8, 9 Y 10) o de
actuaciones definidas posteriormente por los procedimientos correspon-
dientes, siempre que no contradigan los objetivos de planeamiento de
las Normas Subsidiarias, asi como 1la representacién formal de los
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Los planes Y proyectos que pueden desarrollar estas Normas Subsidiarias
son los siguientes:

- Planes Especiales.

- Planes Parciales de Ordenacién,

- Estudios de Detalle.

- Proyectos de Urbanizacién,

- Proyectos de Obras ordinarias de Urbanizacién,
- Proyectos de Reparcelacién,

- Proyectos de Compensacién,

~ Proyectos de Expropiacién.

- Estudios de Parcelacién a efectos de solicitud de Licencia de
Parcelacién.

- Proyectos de Edificacién,

3.2.3. Planes Especiales.

A.- Clases vy contenido:

Los Planes Especiales podran ser de las clases que se determinan en los
articulo 84 del TRLSRSOU.

Los Planes Especiales que ge redacten en desarrollo de las Normas
Subsidiarias habran de contener el grado de precisién adecuado para la
definicién correcta de sus objetivos, lo Que exigir& la ampliacién de
la escala de determinaciones” del documento de Normas. El contenido
minimo ser§ el establecido en el articulo 85 y siguientes del TRLSRSOU
Y el 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento en lo que no entren
en contradiccién.

A.l.-

En el d4mbito de "suelo urbano" los Planes Especiales contendrén, en sy
€aso y para cada tipo:

- Calificacién pormenorizada del suelo, que en desarrollo de la Norma
diferenciara espacios libres de &reas susceptibles de ser ocupadas por
la edificacién,

- Determinacién de &mbitos y edificaciones a mantener as{ como aquellos
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otros que por exclusién son susceptibles de renovacién, con indicacién

del tipo de proteccién en funcién de la correspondiente normativa
especial. \

- Descripcién y valoracién de los elementos que generan la necesidad

de mantenimiento de &mbitos y edificaciones inclufidos en el punto

precedente.

- Determinacién de afecciones de uso y/o volumen derivados de la
proteccién de estos elementos en predios o edificaciones aledafas.

- Afecciones de uso y/o aprovechamiento dirigidas a impedir la
desaparicién de ambientes o elementos urbanos valiosos (espacios libres
y edificados).

- pefinicién de ordenanzas de uso, edificacién y estéticas propias del

s&mbito o, en su caso, remisién a las generales de las Normas Subsidia-
rias.

- Definicién y disefio de espacios piiblicos de interés general y local
que permita su ejecucién mediante un proyecto de obras. S6lo en el caso
que la complejidad de la actuacién lo exija podra, justificadamente,
remitir a la redaccién de un proyecto de urbanizacién la definicién
completa de estos espacios.

El disefio de los espacios libres piblicos habrd de contar con una
propuesta de espacios vegetales e incorporar optimizando el uso de
estos espacios, su calidad ambiental en funcién de las caracteristicas
medioambientales y su coste de mantenimiento.

- Delimitacién de ambito de reparto de cargas urbanisticas y sistema
de actuacién para cada uno de ellos.

- Evaluacién de costes de ejecucién de las propuestas y asignacién en
plazos y cuantia de los organismos inversores publicos y privados
competentes.

A.2.-

Asi mismo y en su caso en el &mbito del suelo no urbanizable, los
Planes Especiales contendrdn segin el tipo que se trate:

- Ambito de actuacién de acuerdo con lo fijado en las Normas Subsidia-
rias o con la delimitacién del Area de actuacién establecida siguiendo
las determinaciones de la Ley del Suelo y de la Ley sobre Ordenacién
Territorial de la Comunidad de Madrid.

- Descripcién de las caracteristicas del sistema general.

- Ajuste a las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

- Definicién de &reas sujetas a transformacién por ser éstas:
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* Susceptibles de edificacién y determinacién concreta de ésta o su
drea de movimiento.

* Susceptibles de modificacién de las actuales caracteristicas fisicas,
paisajisticas y naturales en general.

- Definicién de usos o instalaciones afectadas por el sistema general:

* Normativa de aplicacién, condiciones de uso y volimen para ampliacio-
nes o posibles renovaciones en su caso.

* Normativa de proteccién en su caso previa catalogacién de elementos
de interés urbanistico, paisajisticc o natural.

- Descripcién de las caracteristicas de 1las infraerstructuras a
incorporar y su conexién con las redes municipales o supramunicipales
existentes (sistema viario, abastecimiento de agua y energia,
depuracién, alumbrado piblico, vertidos, etc.).

- Condiciones estéticas y de protecciédn del paisaje con delimitacién
de aquellas &reas sujetas a actuaciones de reforestacién, mejora de
madrgenes fluviales, etc., justificando la incorporacién de especies
vegetales adaptadas a las caracterist.icas medioambientales de la zona.

- Evaluacién econdémica de 1la actuacién y organismos inversores
comprometidos en ella (publicos y privados en su caso).

- Programacién de obras.
- Definicién de competencias de mantenimiento de las instalaciones.

- El Plan Especial deberd en cualquier caso contener las determinacio-
nes suficientes para la ejecucién del correspondiente sistema general
mediante un proyecto de obras y s6lo en los casos en que la complejidad
del sistema lo requiera podrd remitirse la ejecucién de infraestructu-
ras a un proyecto de obras de urbanizacién posterior.

A.3.-

En el &mbito del suelo apto para urbanizar (suelo urbanizable)
exclusivamente o en aquellos casos en que un Plan Especial sobre suelo
no urbanizable afecte o incluya &reas de suelo urbanizable, se
complementardn las mismas exigencias de contenido sefialadas para el
suelo no urbanizable, ademds de las siguientes:

- Descripcién de los condicionantes de uso y volumen y de infraestruc-
turas basicas para el desarrollo del sector correspondiente.

- Compatibilizacién temporal de las obras con las definidas para el
sector correspondiente.
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B.- Tramitacién:

Los Planes Especiales se tramitardn de acuerdo con el procedimiento
establecido en los articulos 115§ Y 116 del TRLSRSOU, y enb su caso
seglin la regla especial de tramitacién prevista en el artfculo 122 del
precitado cuerpo legal, en relacién con las determinaciones del Decreto
de la Comunidad de Madrid 69/1.983, de 30 de junio.

C.- Formulacién:

La competencia para su formulacién segun el tipo de Plan Especial de
que se trate, serd el regulado en los articulo 111 del TRLSRSOU, sin
perjuicio de lo previsto en el articulo 104 del citado texto refundido,

Y en el articulo 27 de 1la Ley sobre Ordenacién Territorial de la
Comunidad de Madrid.

3.2.4. Planes Parciales de Ordenacién,

A.- Contenido: y

Los Planes Parciales de Ordenacién, cualquiera que sea el objeto de su
formulacién, contendran las determinaciones fijadas por los artfculos

83 del TRLSRSOU y 43 a 64 del Reglamento de Planeamiento,asf como 1o ....-

dispuesto en el Titulo I de la Ley sobre Medidas de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad de Madrid para aquellos de iniciativa

particular, debiendo aportar la documentacién complementaria estableci-
da en su Capfitulo II, ademis de:

- Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su caso, el &mbito
del plan a efectos de la gestién urbanistica, haciendo patente que los
poligonos son susceptibles por sus dimensiones Y caracteristicas de
asumir las cesiones derivadas del plan, haciendo posible una distri-
bucién equitativa de beneficios Y cargas y tener entidad suficiente
para justificar técnica Yy econdmicamente la autonomia de la actuacién.

- La definicién de los &mbitos en los que, para su desarrollo, sea
necesaria la posterior formulacién de Estudios de Detalle.

- An&dlisis del impacto en el que se sefiale la repercusién de 1la
actuacién y sus determinaciones sobre el medio ambiente préximo tanto
edificado como sin edificar.

- Afecciones existentes en &reas de servidumbre, proteccién, etc., de
colectores generales, lineas de transporte de energia de alta tensién,
vias pecuarias, cauces fluviales, etc.

- Cuanta documentacién adicional fuese precisa segin las caracteristi-
cas propias de la estructura de propiedad, integracién dentro de las
Normas Subsidiarias, Y cumplimiento de las determinaciones contenidas
en las mismas.

- La definicién precisa en el Plan de Etapas en el que adem4s de las
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determinaciones seflaladas en el articulo 54.1. del Reglamento de
Planeamiento habr&4 de incluir los distintos planos de edificacién,

adecuados al desarrollo de la urbanizacién Y la obtencién de dotacio-
nes,

- Justificacién expresa, en su caso, de las razones y justificaciones
que hacen aconsejable desestimar la propuesta de trazado para el Plan
Parcial contenido en las Normas Subsidiarias, en sus elementos Yy
determinaciones no vinculantes.

B.- Tramitacién.

Los Planes Parciales se tramitaran ante el Ayuntamiento de acuerdo con
el procedimiento establecido en el artfculo 116 del TRLSRSOU,
cumpliendo en cualquier caso complementariamente 1o dispuesto en la Ley
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid.

C.- Formulacién.

Las competencias para la formulacién de Planes Parciales de Ordenacién
es la establecida en el articulo 111 del TRLSRSOU, sin perjuicio de lo
establecido en el 104 del mismo cuerpo legal.

3.2.5. Estudios de Detalle.

A.- Contenido.

Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su formula-
cién, contendrédn las determinaciones fijadas por los articulos 91 del

TRLSRSOU y 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento en lo que no’

contradigan al anterior, y ademis las siguientes:

- Ambito de la actuacién.

- Determinaciones de las Normas Subsidiarias o Plan Parcial de
Ordenacién correspondiente para el &mbito de ordenacién.

- Calificacién pormenorizada del suelo.
- Ordenanzas de uso y edificacién aplicables.
- Definicién de alineaciones Yy rasantes,

- Caracteristicas particulares de la Unidad de Actuacién que en su caso
le afecte.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactard con el objeto
de reajustar o adaptar las alineaciones definidas en las presentes
Normas Subsidiarias, aquél no podra configurar nuevos tramos de calles
de dominio piblico. En este caso el Estudio de Detalle habri de
definir:

- Las nuevas alineaciones con definicién de las caracteristicas de los
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tramos de vias alterados (secciones dimensionadas con cotas referidas
a elementos existentes) .

- Igualmente habrai de justificarse la no disminucién de espacios libres
Y de dotaciones de equipamientos publicos,

- Justificacién del mantenimiento de las condiciones de ordenacién en
los predios colindantes,

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara para ordenar
los volumenes edificables de un cierto 4mbito, las determinaciones de
éste podr&n incluir la definicién de aquellas vias interiores que
resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacién concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle. Asi

movimiento) dentro de sy dmbito, con indicacién expresa de aquellos que N
se destinen a uso piblico y en su caso los que resulten de cesién
gratuita al municipio.

las Normas Subsidiarias.

- Justificacién de que la ordenacicén Propuesta no ocasiona perjuicio
ni altera las condiciones de ordenacién de predios colindantes.

- La indicacién genérica del tratamiento de los espacios libres de uso -
piblico o visible desde éstos, incluyendo tratamiento de cerramientos
Y vallas accesibles desde la via piblica.

B.- Tramitacién.

Los Estudios de Detalle Seé tramitardn ante e) Ayuntamiento el cual
acordaré su aprobacidn inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo
con lo establecido al efecto en los artfculos 117 y 118 del TRLSRSOU.

C.- Formulacién,

La competencia para su formulacién ests regulada en el articulo
140.1.del Reglamento de Planeamiento.

3.2.6. Proyectos de Urbanizacién.

A.- Contenido.

Los Proyectos de Urbanizacién contendran las determinaciones fijadas
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i en el Articulo 92 del TRLSRSOU y los Artfculos 69 Y 70 del Reglamento
-3 de Planeamiento, ademis de las siquientes:

a
% - Ambito de actuacién.

]
N - Determinaciones de 1las Normas Subsidiarias o del Plan Parcial
5 correspondiente para el &mbito del Eroyecto.

- Calificacién pormenorizada del suelo.
- Definicién de alineaciones Y rasantes.

- Caracteristicas especificas establecidas por las Normas de Urbaniza-
cién,

- Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce interven-
cién dirigida a proponer la solucién m&s adecuada contra la desapari-

cién de elementos de paisaje, perspectivas o singularidades topografi-
cas.

- Definicién y disefio de elementos complementarios (pasos de peatones,
imbornales, etc.), acabados, texturas Y coloraciones.

- Definicién de plazos de ejecucién, determinacién Y recepcidén © A

-
l provisional contados desde 1la aprobacién definitiva del Proyecto de

Urbanizacién.
B.- Garantias.

Con el fin de asegurar el cumplimient.o de los compromisos, obligaciones
Y deberes asumidos por el promotor, en el desarrollo del Suelo Urbana
8€ constituird por éste una garantia minima del 15% calculado con = e e

arreglo al presupuesto del Proyecto de Urbanizacién cuando éste se haya
aprobado definitivamente.

En los sectores de suelo apto para urbanizar la garantia ser& asi mismo
del 15%, siendo en este caso la suma de la prevista en la tramitacién
del Plan Parcial de Ordenacién complementada hasta dicha cifra en el
Proyecto de Urbanizacién.

Sin este requisito no se podrd realizar ninguna actuacién en la unidad
de actuacién -unidad de ejecucién- o poligono.

Sus modificaciones se ajustardn a lo establecido en el Art. 5.3 de 1la
Ley Comunitaria sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

La utilizacién de estas garantias, el procedimiento de constitucién,
los plazos de constitucién Y proceso de cancelacién y devolucién, se
adecuard a lo establecido en los Articulos 6 a 8 de la Ley Comunitaria
sobre Medidas de Disciplina Urbanfstica.

En el suelo Urbanizable, se estari a lo sefialado en la Ley precitada

8in perjuicio de la elevacién de la cuantia antes expresada.
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C.- Tramitacién.

PO

La competencia para su formulacién ests regulada en el Artfculo 141.1
del Reglamento de Planeamiento.

2 e 1
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3.2.7. Provyectos de Obras Ordinarias.

A.- Contenido.

Los Proyectos de Obras Ordinarias contendrin lag determinaciones de
definicién requeridas para la correcta ejecucién (Art. 67.5 del
Reglamento de Planeamiento) por técnico distinto del redactor,

desarrollando las Normas Generales de Urbanizacién (Capitulo 6 de este
documento), adem&s de las siguientes:

- Determinaciones de 1las Normas Subsidiarias y del Cat&logo de
Elementos Protegidos para el &mbito Y clase de proyecto.

- Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce
intervencién dirigida a broponer la solucién m&s adecuada contra la

desaparicién de elementos de paisaje, perspectivas o singularidades
topograficas.

- Definicién v disefio de elementos complementarios afectados o

incluidos en proyectos (pasos de peatones, imbornales, etec.), acabados,
texturas y coloraciones.

B.- Tramitacién. \

Se habrdn de tramitar ante el Ayuntamiento, que serd quien acuerde
sobre la oportunidad de conceder la preceptiva licencia municipal.

C.- Formulacién. T

Semejante a la establecida para los Proyectos de Urbanizacién (véase
3.2.6.-D).

3.2.8. Proyecto de Reparcelacién.

A.- Contenido,.

Los Proyectos de Reparcelacién constaran de la documentacién a que se
refieren los artfculos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gesti6n, siendo
que para establecer el procedimiento Yy las reglas o criterios de los
mismos se estari a lo previsto en los articulos 165 Y 166 del TRLSRSOU.

Los planos de delimitacién de las fincas afectadas y de las fincas
resultantes adjudicadas se redactardn a escala 1:500,

B.- Tramitacién y formulacién.

Los Proyectos de Reparcelacién se tramitaran Y formulardn de acuerdo
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3.2.9, Provectos de Compensacién;

A.- Contenido.
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Los Proyectos de Compensacién contendran 1lag determinaciones del
Articulo 157.3 de] TRLSRSOU vy concordantes del Reglamento de Gestién
Urbanistica, debiéndose incorporar al Proyecto planos de delimitacién

de las fincasg afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas, a
escala 1:500.

R

B.- Tramitacién y formulacién.

Serdn formuladas Por la Junta de Compensacién o por el propietario
Ginico, en su ¢aso, y tramitados conforme a lo dispuesto en el Articulo
174 del Reglamento de Gestién.

3.2.10. provectos de Expropiacién;

Contenido, Tramitacidn vy Formulacién,

Los Proyectos de expropiacién forzosa bara la ejecuciédn de los sistemas
generales y para actuaciones aisladas €n Suelo Urbano, se atendrén a
lo regulado en los Articulosg 171 y siguientes del TRLSRSOU. e

Los Proyectos de Expropiacién para la ejecucién de un polfgono o unidad
de actuacién por dicho sistema, contendrdn en el expediente 1log
documentos referidos en el Art. 202 del Reglamento de Gestibn, y el

Procedimiento sgers regulado en el Art, 199 y siguientes de dicho
Reglamento,

En ambos casos, s8i se tratase de actuaciones en Suelo Urbano o
Urbanizable, se aportaran planos a escala 1:500 de descripcién de las
fincas y bienes afectados. En suelo No Urbanizable sers suficiente 1la

' escala 1:2.000 o en 8u caso la escala 1:5.000 sobre cartografia oficial

de la Comunidad de Madrid.

3.2.11, Estudios de Parcelacién.,

A.- Contenido.

La parcelacién, 8egregacién o divisién material de terrenos, requerirs
la redaccién de un Estudio de Parcelacién a efectos de constituir 1a
base documental sobre la que ge apoye la solicitud de Licencia de

Parcelacién, salvo que ya estuviere contenido en un Proyecto de Repar-
celacién o de Compensacién.

Su contenido sera el siguiente:

- Memoria de Informacién Y Jjustificativa de la finalidad de 1a
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- Documentacién acreditativa de la titularidad de los terrenos.

- Plano de situacién en relacién al término municipal, a escala
1:10.000 o mas detallada, sobre cartografia actual.

- Plano sobre cartograffa oficial de 1la Comunidad de Madrid de
delimitacién de la finca matriz y de la finca segregada o de las fincas
resultantes de la parcelacidén. En suelo ristico, la finca matriz vendréa
definida a escala 1:5.000 o mis detallada, y la finca o parcelas
segregadas a escala 1:2.000. En Suelo Urbano o Urbanizable, la finca
matriz se definird a escala 1:2.000 o mis detallada y las parcelas
resultantes a escala 1:500.

- Cuando 1la parcelacién conlleve el reparto de aprovechamientos
edificatorios o de uso, se incorporarén a la documentacién las cédulas
urbanisticas de las parcelas resultantes, con su superficie, uso Yy
aprovechamiento.

B.- Tramitacién y Formulacidn,
Los Estudios (proyectos) de Parcelacién, ristica o urbanistica, se

presentaréin ante el Ayuntamiento en solicitud de licencias, tal y como
se establece en la norma 3.4.3. :

Las parcelaciones risticas se regirdn por lo previsto en el articulo
10.4. de la presente Normativa Urbanistica.

ART. 3.3. CONDICIONES DE ACTUACION Y RJECUCION DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS.

3.3.1. Ambitos de Actuacidn.

A.- Tipos de &mbitos.

La ejecucién de las Normas Subsidiarias y de los Planes que las
desarrollan en Suelo Urbano y en Suelo Urbanizable, se realizar&
siempre por unidades de ejecucién y de gestién completas, salvo cuando
se trate de la ejecucién de sistemas generales, alguno de sus
elementos, o la realizacién de actuaciones aisladas y directas -
asistemdticas- en Suelo Urbano.

En la delimitacién de las Unidades de Gestién o Ejecucién contenidas
en las Normas Subsidiarias primaréd el perimetro definido en el plano
de escala mds detallada, con independencia de la superficie cuantifica-
da en la ficha del correspondiente Poligono o Unidad de Actuacién.

B.- Requisitos para la delimitacién.

La delimitacién de Poligonos o unidades de ejecucién en los Sectores
de Suelo Apto para Urbanizar o unidades de ejecucién en el Suelo
Urbano, se realizard de conformidad y con los requisitos de los
Articulos 144 y 145 del TRLSRSOU y concordantes del Reglamento de
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Gestibn.

C.- Formulacién.

La determinacién y delimitacién de Poligonos y Unidades de Actuacién -
unidades de ejecucién- no contenidos en las Normas Subsidiarias o en
un Plan que las desarrolle, podrd iniciarse de oficio por el Ayunta-
miento o a instancia de los particulares interesados, de acuerdo al
procedimiento dispuesto en el Articulo 146 del TRLSRSOU.

3.3.2. Determinaciédn del Sistema de Actuacién.

La ejecucidén de 1la Unidades delimitadas se realizarid mediante
cualquiera de los siguientes sistemas de actuacién:

- Compensacién (sistema de actuacién o gestién privado).
- Cooperacidén (sistema de actuacién o gestién piblico).

- Bxpropiacién.

El sistema de actuacién de cada &mbito o unidad de gestién delimitada
serd el seflalado en las fichas correspondientes a cada uno de 10s-

dmbitos diferenciados de estas Normas Subsidiarias, de acuerdo con la
clase de suelo que corresponda.

Las unidades de gestién no definidas en estas Normas se desarrollaran
por el sistema de actuacibébn que se determine en el momento de su
delimitacién, teniendo en cuenta que las actuaciones de iniciativa
privada se desarrollardn preferentemente por el sistema de compensa-
cién, salvo que la Administracién, mediante resolucién motivada fije
otro sistema.

La determinacién del sistema de actuacién, asi como el cambio o
sustitucién de un sistema por otro, se sujetar4 a los tramites
establecidos en el articulo 146 en relacién con el 149.1. del TRLSRSOU.
En todo caso deberd justificarse la viabilidad del sistema elegido y
su repercusién con un estudio econdmico-financiero.

Los sistemas de actuacién podré&n ser sustituidos de oficio o a peticién
de los interesados, de forma motivada.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en
los sistemas de compensacién y cooperacién en los supuestos previstos
en el Reglamento de Gestién, podrd dar lugar a la aplicacién de 1la
expropiacién forzosa, en los términos que se establecen en el mismo.

3.3.3. Sistemas de Compensacién.

A.- Definicidén.

El sistema de compensacién tiene por objeto la gestidén y ejecuciébn de
la urbanizacién por los mismos propietarios del suelo comprendido
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dentro de su perimetro, con solidaridad de beneficios Yy cargas.

En cuanto al procedimiento Y requisitos para el desarrollo del sistema,
se distinguen dos Bupuestos distintos:

e
O U Sttt §

A.l1. Compensacién en Poligonos o unidades de actuacién

de propietario unico.

Cuando se trate de un solo propietario de los terrenos del Poligono o
Unidad de Actuacién

—-

necesaria la constitucién de Junta de Compensacién.

El propietario Unico, o la comunidad proindiviso en su caso, formularéa
un Proyecto de Compensacién que exprese la localizacién de los terrenos
de cesidn gratuita y las reservas establecidas en las Normas Subsidia- \,
rias o en los Planes que se desarrollen, asf como la localizacién de A
las parcelas edificables. Se seflalardn también las parcelas en que se
sitde el 15% del aprovechamiento que corresponda a la Administracién

El Proyecto de Compensacién se elevari a la Administracién actuante
para su aprobacién definitiva.

A.2. Compensacién en Poligonos o unidades de actuacién
de varios propietarios.

Si los terrenos del &mbito de actuacién pertenecen a varios propieta-

deberdn constituirse en Junta de Compensacién, requiriéndose la
concurrencia en ella de propietarios que representen, al menos, el 60%
de la superficie total del poligono o unidad de ejecucién.

La constitucién de la Junta de Compensacién se realizard mediante
escritura piblica, una vez aprobado definitivamente el proyecto de
Estatutos y Bases de Actuacién, de acuerdo al procedimiento establecido
en los Articulos 161 a 165 del Reglamento de Gestién.

El Proyecto de Estatutos Yy Bases de Actuacién debers ser formulado por

los propietarios que representen al menos el 60% de la superficie del
poligono o unidad de ejecucién,

Si los propietarios no llevan a efecto la referida presentacién, 1la
Administracién actuante podrd requerir a todos 1los propietarios
afectados para que presenten el Proyecto de Estatutos y Bases de Actua-
cién en el plazo de tres meses; agotado el nuevo plazo, podr& proceder
a sustituir el Sistema de Compensacién por otro, siguiendo los tramites
del Art, 155 del Reglamento de Gestién.
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La Junta de Compensacién formulard un Proyecto de Compensacién de
acuerdo a las Bases de Actuacién con las determinaciones del Art. 172
del Reglamento de Gestién.

El Proyecto de Compensacién se someterd a la aprobacién de la Junta
previa audiencia por el plazo de un mes a los propietarios incorporados
a la misma, debiendo adoptarse el correspondiente acuerdo por mayoria
de sus miembros que, a su vez, represente los dos tercios de las cuotas
de participacién. El proyecto asi tamitado se elevard a la aprobacién
definitiva del Ayuntamiento o Administracién actuante.

B.- Ejecucién de las obras de urbanizacién.

El coste de los Proyectos de Urbanizacién o de los Proyectos de Obras
que hayan de redactarse y de las obras de urbanizacién que se ejecuten
en el poligono o unidad de actuacién, serd a cargo del propietario
dnico o de la Junta de Compensacién en su caso.

C.- Cesién de terrenos y obras de urbanizacién.

El acuerdo de aprobacién del Proyecto de Compensacién produciri la
cesién de derecho al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos que sean de cesién gratuita segin las Normas
Subsidiarias y los Planes que las desarrollen. No obstante se podrén
ocupar los terrenos con el fin de su urbanizacién, hasta que,
finalizadas las obras, sean recibidas por el Ayuntamiento.

La cesién de las obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones se
efectuard por el propietario de la actuacién o por 1la Junta de
Compensacién en favor del Ayuntamiento en un plazo no superior a tres
meses desde la recepcién de las obras por aquéllos.

D.- Incumplimiento y responsabilidades.

El Ayuntamiento podr& expropiar los derechos de los miembros de la
Junta de Compensacién que incumplan sus obligaciones y cargas, e
incluso los plazos, siendo beneficiaria la propia Junta.

El propietario lnico de un Poligono o Unidad de Actuacién, o la Junta
de Compensacién en su caso, serdn directamente responsables de su
urbanizacién completa, tanto en sus caracteristicas técnicas como en
los plazos de ejecucién, de la edificacién de los solares y de las
dem&s obligaciones resultantes.

3.3.4. Sistema de Cooperacién.

A.- Definicién.

El sistema de cooperacién tiene por objeto la ejecucién de las obras
de urbanizacién por el Ayuntamiento o Administracién actuante, en tanto
que los propietarios del poligono o unidad de ejecucién aportan el

suelo de cesibn gratufta y obligatoria y costean las obras de
urbanizacién.
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La aplicacién del Sistema de Cooperacién exige la reparcelaciéﬁxde los
5 terrenos comprendidos en el Poligono o Unidad de Actuacién, salvo _que
Z sea innecesaria, de conformidad con el Art. 73 del Reglamento ~de
Gestién.

§ B.- Cooperacién en Poligonos o Unidades de Actuacién
0 de innecesgaria reparcelacién.
L

No serd necesaria la reparcelacién en los siguientes casos:

B.1.Cuando en el suelo urbano, la totalidad de 1los terrenos del
Poligono o Unidad de Actuacién pertenezcan a un solo propietario.

B.2.Cuando se trate de la ejecucién de las Normas Subsidiarias o de un
Plan que afecte a una superficie anteriormente reparcelada, sin alterar
el equilibrio econémico de los propietarios.

B.3.Cuando en suelo urbanizable, el propietario Gnico o, en su caso,
todos los propietarios renuncien expresamente a ella, siempre que el
Ayuntamiento acepte la localizacién del aprovechamiento que correspon-
da.

B.4.Cuando no concurra ninguna de las causas que se enumeran en el art.
72 del Reglamento de Gestién.

El Ayuntamiento acordard la innecesariedad de la reparcelacién previa
declaracién de los propietarios de acuerdo con ellos cuando asi se
requiera.

Dicho acuerdo, producird la afectacién, real de las fincas al
cumplimiento de las cargas y pago de los gastos inherentes al sistema
de cooperacién adem&s de las cesiones de derecho correspondiente.

C.- Cooperacién _en Poligonos o Unidades de Actuacidn
de obligatoria reparcelacién.

La reparcelacién serd necesaria cuando no se de ninguno de 1los
supuestos del Art. 73 del Reglamento de Gestién, y se requiera el
cumplimiento de cualquiera de los siguientes objetivos:

a) La distribucién justa entre los intereses de los beneficios y cargas
de la ordenacién urbana.

b) La regularizacién de las fincas para adaptar su configuracién a las
exigencias del planeamiento.

c) La situacién sobre parcelas determinadas y zonas aptas para la
edificacién del aprovechamiento que corresponde a la Administracién
actuante, cuando se trate de Suelo Urbanizable.

El expediente de reparcelacién se iniciar& por ministerio de Ley, con
la aprobacién definitiva de la delimitacién del Poligono o Unidad de
Actuacién.
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Cuando el expediente de reparcelacién se tramita conjunta y simultahga-
mente con el Plan Parcial, Plan Especial de Reforma Interior o Estudijo
de Detalle, o con 1la delimitacién del poligono o unidad de ejecucién,

Be entenderd que comienza con el acuerdo de aprobacién inicial de los
mismos.

La iniciacién del expediente de reparcelacién lleva consigo, sin
necesidad de declaracién expresa, la suspensién del otorgamiento de
licencias de parcelacién y edificacién en el ambito del poligono o
unidad de ejecucién hasta que sea firme en via administrativa el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacién.

movimientos de tierras Y cualesquiera otras que afecten a la configura-
cién fisica de las fincas, o puedan perturbar el resultado de la repar-
celacién en curso.

Dentro de los tres meses siguientes a la iniciacién del expediente, los
propietarios que representen los dos tercios del nimero total de
propietarios y el 80% de jia superficie reparcelable, podr&n formular
un Proyecto de Reparcelacién que deberd ser admitido Yy tramitado aunque
no esté completo, de acuerdo con el Art. 106 del Reglamento de Gestidn.
Antes de la aprobacién inicial, el Ayuntamiento concederd un plazo, no
superior a dos meses, para que los interesados lo completen.

Transcurridos dichos plazos o si antes los interesados manifestaran su
pPropésito de no hacer uso del derecho que se les reconoce en dicho
precepto y en todo caso, cuando no se cumplan las condiciones que en

el mismo se establecen, el Ayuntamiento acordard 1la redaccién de
oficio,

a) Reparcelacién voluntaria: Cuando la bropuesta de reparcelacién sea
formulada por todos los propietarios afectados y formalizada en
escritura publica. Se someterd a informacién piblica durante quince
dias antes de su aprobacién definitiva, tal como determina el Art. 115
del Reglamento de Gestidn.

Y a la redistribucién material de los terrenos restantes, aplic&ndose
las reglas del Art. 116 del Reglamento de Gestiébn,

c) Normalizacién de fincas: Cuando no sea necesaria la redistribuciédn
de los beneficios Y cargas de la ordenacién entre log Propietarios
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afectados, pero sea preciso regularizar la configuracién fisica 3‘ las
fincas que adaptarla a las exigencias del planeamiento. Podri acordaxse
de oficio o a instancia de parte. T

El procedimiento Y las determinaciones del proyecto ser&n los
regulados en los Articulos 117 a 121 del Reglamento de Gestién.

La firmeza en via administrativa del acuerdo de aprobacién definitiva
de la reparcelacién que corresponda -Proyecto de reparcelacién,
Escritura de reparcelacién voluntaria, Proyecto de reparcelacién econé-

mica o Proyecto de normalizacién de fincas- producirs los siguientes
efectos.

a) Cesién de derecho al municipio en pleno dominio y libre de cargas
de todos los terrenos de cesién obligatoria para su incorporacién al
Patrimonio del Suelo o su afectacién conforme a los usos previstos.

b) Subrogacién, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas
parcelas.

c) Afectacién real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las
cargas y pago de 1los gastos inherentes al sistema de cooperacién.

D.- Ejecucién de las obras de urbanizacién,

El coste de los Proyectos de Urbanizacién de los Proyectos de Obras que
hayan de redactarse Yy de las obras de urbanizacién que se ejecuten se
distribuiri entre los propietarios de la siguiente forma:

D.1. Si la reparcelacién fué innecesaria, en proporcién al aprovecha-
miento de sus respectivas fincas,

D.2. Si la percelacién fué necesaria, en proporcién al valor de las
fincas que les sean adjudicadas.

El Ayuntamiento requeriri a los propietarios el pago anticipado de las
cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacién, por el importe
correspondiente a las inversiones a realizar en los seis meses si-
guientes, debiendo efectuarse el Pago en el plazo de un mes desde el
requerimiento.

Transcurrido dicho plazo, la Administracién podr&4 proceder a 1la
exencién de las cuotas por via de apremio.

El Ayuntamiento podr& conceder fraccionamiento o aplazamiento del pago
de los costes de urbanizacién a solicitud de los interesados Y por un
plazo m&ximo de cinco aflos. El beneficiario debers prestar garantia
suficiente en cualquiera de las formas admitidas en derecho Y cuyo
valor deber& ser equivalente a la cuota aplazada. Dicha garantia podr&
prestarse sobre terrenos del propietario, mediante hipoteca, pudiendo
ejecutar por el incumplimiento de los plazos de pago acordados.

Los propietarios que soliciten licencias para edificar antes de 1la
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E.- Cesién de terrenos v obras de urbanizacién.

! La cesi6n de derecho de los terrenos de cesibn gratufita y obligatoria
4 al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas se producirid con
- el acuerdo municipal de declaracién de innecesariedad de la reparcela-
cién, a cuando sea firme en via administrativa la aprobacién definitiva

de la reparcelacién que corresponda, pudiendo ocupar el Ayuntamiento
desde ese momento 1os terrenos.

3.3.5. Sistema_de expropiacién.

A.- Objeto_ vy procedimiento.

La expropiacién forzosa por razén de urbanismo se adoptard para el
cumplimiento de alguna de estas finalidades:

A.l.Para la ejecucién de los sistemas generales o de alguno de sus
elementos, o para llevar a efecto actuaciones aisladas en el suelo
urbano. En este caso se regird por el procedimiento de la Ley de

-
l Expropiacién Forzosa.

A.2.Para 1la urbanizacién de Poligonos o Unidades de Actuacién
completos, mediante la aplicacién del sistema de expropiacién para la

ejecucién de las Normas Subsidiarias o de los Planes que las desarro-
llen.

En este caso se seguiri el Procedimiento del Sistema de expropiacién,
determinado en los Art. 199 a 212 del Reglamento de Gestién.

A.3.Por incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios
en los Sistemas de Compensaciédn y Cooperacién. El procedimiento seri
el previsto en la Ley de Expropiacidén Forzosa.

B.- Valoraciones.

En todo caso, la valoracién de los bienes y derechos expropiados se
harad conforme a los criterios establecidos en el Texto Refundido de la

Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1.992 Yy sus
Normas Reglamentarias.

3.3.6. Cesiones Obligatorias.

A.- Los propietarios de suelo afectado Por una actuacién urbanistica
estén obligados a llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos
que establece la Ley del Suelo para cada uno de los tipos Y categorias
de suelo en los términos que resulten de las Normas Subsidiarias y de
cada uno de los Planes que los desarrollan.
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I B.- En suelo urbano, las cesiones obligatorias Y gratuitas se har4n en

favor del municipio y consistirasn en la total superficie de te enos
" destinados a viales, parques Yy jardines piblicos y Centros de Educa
i General BAsica, al servicio del Poligono o Unidad de Actuacién
5 rrespondiente, segiin las localizaciones o emplazamientos sefialados en
i las Normas Subsidiarias o en los Planes que las desarrollen,

ei 3.3.7. Costes de 1la Urbanizacién.

A.- Obligaciones de los propietarios.

Los propietarios de terrenos afectados POr una actuacién urbanistica
estardn obligados a sufragar, en proporcién a la superficie de sus
respectivos terrenos, los costes siguientes:

A.1.El1 coste de redaccién Yy tramitacién de cuantos documentos de

planeamiento, gestién Y proyecto fueren requeridos para llevar a efecto
la actuacién,

A.2.El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacién, tal como
se determina en el At. 60 del Reglamento de Gestién.

A.3.El1 coste de las obras de urbanizacién que se detallan en el
siguiente apartado, salvo que en estas Normas Subsidiarias se exima del
coste de parte o alguna de ellas.

Si existe acuerdo entre la Administracién Y los propietarios afectados,
el pago de todos o parte de los gastos sefialados podr& realizarse
cediendo éstos a aquella, gratuitamente Y libre de cargas terrenos
edificables en la proporcién que se estime suficiente para compensar

tales gastos; importe y cuantia quedar&n determinados en el propio
acuerdo.

B.- Obras.

El importe de las obras de urbanizacién a cargo de los propietarios de
un poligono o unidad de ejecucidn, comprenderd los siguientes
conceptos, salvo que en estas Normas Subsidiarias se exima del coste
de parte o alguno de ellos.

B.1.0Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién,
afirmado y pavimentacién de calzadas, construccién Y encintado de
aceras y canalizaciones que deben construirse en el subsuelo de la via
piblica para servicios,

B.2.0bras de saneamiento, que comprenden colectores generales vy
parciales, acometidas, sumideros, absorbederos Yy atarjeas para aguas
pluviales y estaciones depuradoras en la proporcidén que afecte a 1la
Unidad de actuacién o poligono.

B.3.Suministro de agua, en el que se incluirdn las obras de captacién
cuando fueran necesarias, conduccién Y distribucién domiciliaria de
agua potable, de riego Y de hidrantes contra incendios (cuando fueran
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necesarios) .

B.4.Suministro de energia eléctrica, incluidas conduccién, distribucién
Yy alumbrado publico. '

B.5.Jardineria y arbolado en =zonas verdes, espacios libres y red
viaria, correspondientes a los sistemas interiores o locales del :
Poligono, Unidad de Actuacién o Plan Parcial. . K
Los particulares afectados por obras de urbanizacién en un poligong o o
unidad de actuacién podrén reintegrarse de los gastos de instalaci®N—..---~
de las redes de abastecimiento de agua y de energia eléctrica con cargo

a las empresas concesionarias o suministradoras en la parte que, seguin

la reglamentacién de tales servicios, no tenga que correr a cargo de

los usuarios. Los costes de instalacién se acreditardn mediante
certificacién expedida por la Administracién actuante.

C.- Incumplimiento.

El incumplimiento por parte de 1los propietarios del suelo de 1las

obligaciones y cargas que se fijan en estas Normas Subsidiarias dara
lugar a:

C.1.La exencién de las cuotas de urbanizacién por la via de apremio,
o

C.2.La expropiacién por la Administracién de los terrenos afectados al
cumplimiento de las cargas, siendo beneficiarios de la expropiacién la

propia Administracién o la correspondiente Junta de Compensacién segun
los casos.

3.3.8. Conservacién de la urbanizacién.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en un poligono o unidad
de ejecucién quedardn sujetos a la obligacién de costear la conserva-
cién de las obras de urbanizacién y el mantenimiento de las dotaciones
e instalaciones de los servicios piblicos, cuando asi se determine en
estas Normas Subsidiarias o en el Plan que las desarrolle.

Cuando asi se establezca en las Normas Subsidiarias o en el Plan que
desarrolle a éstas, los propietarios obligatoriamente habran de
integrarse en una Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacién para
daxr cumplimiento a la obligacién anterior. Su participacién en los
costes de conservacién y mantenimiento se determinard de acuerdo a lo
dispuesto en el artfculo 69 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

El Ayuntamiento, en su condicién de titular de los terrenos de dominio
piblico, una vez efectuadas las cesiones correspondientes, podr4 exigir
por la via de apremio las cuotas que se adeuden por los propietarios,
ya sea de oficio o a instancia, en su caso, de la Entidad. En este caso

el importe de la cuota ser& entregado por el Ayuntamiento a la Entidad
de Conservacién.
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3.3.9. Derecho a edificar.

PR

e . . !
A.- Edificacién de parcelas urbanizadas. P

| poeinat

S6lo podrad edificarse en suelo urbano y urbanizable, o apto para
urbanizar, en las parcelas que cumplan las condiciones determinkdas en

" las Normas Subsidiarias o en un Plan que las desarrolle y cuenten con //”
§ los servicios y con las condiciones sefialados en los articulos 10 914 P

H del TRLSRSOU, siempre que la vfa a la que la parcela de frente tenga ™"
pavimentada la calzada Y encintado de aceras.

!

Cuando se trate de Poligonos o Unidades de Actuacién deberin cumplirse
ademds los siguientes requisitos:

A.1.Que haya ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacién
definitiva del correspondiente Proyecto de Compensacién o Reparcela-

cién. De no ser necesaria esta Gltima, bastari con el acuerdo municipal
de su innecesariedad.

A.2.Que se hayan formalizado ante Notario las actas de cesién a favor
del Ayuntamiento de los terrenos reservados para dotaciones y espacios
libres de uso y dominio piblico, determinados como cesién gratuita y
obligatoria en las Normas Subsidiarias o en los Planes que las
desarrollen.

que se requieran, y formalizado los compromisos y garantias correspon-

dientes.

A.4.Que se hayan ejecutado las obras del Proyecto de Urbanizacién o del
Proyecto de Obras ordinarias que en su caso se requiera.

B.- Urbanizacién y edificacién simulténea,

Podrd ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya
adquirido 1la condicién de solar, cuando ademis de adecuarse la
edificacién a las condiciones de Ordenacién, se cumplan todos los
siguientes requisitos:

B.1.Que tratdndose de suelo inclufido en un Poligono o Unidad de

Actuacién se hayan cumplido los requisitos 1, 2 Yy 3 del apartado "A"
anterior.

B.2.Que en la solicitud de licencia el particular interesado se

comprometa expresamente a ejecutar la edificacién y la urbanizacién de
forma simulté&nea.

B.3.Que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién, 1la
Administracién considere previsible que a la terminacién de 1la
edificacién la totalidad de 1las parcelas edificables objeto de 1a
licencia solicitada contar&n con todos los servicios necesarios para
tener la condicién de solar.
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B.4.El compromiso de urbanizar alcanzari, ademis de las a@bras que
afecten al frente de fachada o fachadas de terrenos sobre e qué se
pretende edificar, a todas las infraestructuras necesarias para que
Puedan prestarse log servicios publicos necesarios hasta el pulto de

enlace con las redes generales y municipales que estén en funcio
miento.

B.5.Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por 1la
legislacién local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién
de las obras de urbanizacién en la parte que corresponda, as{ como para
la conexién de sus servicios con las redes generales.

La cuantfa de la fianza Be establece como minimo en el 100% del
bresupuesto de ejecucién material de las obras de wurbanizacién
necesarias para que los terrenos adquieran la condicién de solar.

B.6.Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o
Promotor solicitante se comprometa a no utilizar la edificacién hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacién Y a establecer tal
condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simulténea a la edificacién
comportari la declaracién de caducidad de la licencia sin derecho a
indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del
derecho de 1los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios Y
perjuicios que se les hubiera irrogado. Asft mismo, comportard 1la
pérdida de la fianza a que se refiere el apartado anterior,

ART. 3.4.CONDICIONES PARA ACTUACION EN LA EDIFICACION. TIPOS DR OBRA.

3.4.1. Condiciones generales,

Una vez adquirido por el suelo la facultad urbanistica relativa al
derecho al aprovechamiento urbanistico, con cardcter general toda
actuacién edificatoria se sometera en principio a las normas deducidas
de la clase de suelo e€n que se encuentre, cifiéndose para el suelo
urbano a la ordenanza de zona que le sea de afeccién, Y en suelo apto

3.4.2, Tipos de obra.

A efectos de establecer una clasificacién de los diferentes tipos de

obra que prevén lasg presentes Normas Urbanisticas, sge relacionan a
continuacién:
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A) Obras de Construccién. - Obra de nueva planta.
- Ampliacién.

B) Obras de Reconstruccién o Reforma. ,
- Recuperacién. i
- Acondicionamiento. Vo
- Consolidacién. 3
- Reestructuracién. \

C) Obras de Mantenimiento. \\

D) Obras de Destruccién. - Demolicién total.
- Demolicién parcial.

La definicién y extensién de cada una de ellas es la que se sefiala en
el articulo 7.4.7. de las presentes Normas Urbanisticas.

Por lo que se refiere a las obras de nueva planta, y a efectos de las
bresentes Normas, se definen como tales las obras a realizar sobre el
terreno que sea, sin distincién de clasificacién o calificacién del
mismo, sin ninguna situacién preexistente de edificacién sobre el mismo

o bien que se haya demolido ésta con anterioridad a la actuacién
edificatoria.

3.4.3. Condiciones de actuacién sobre los terrenos.

En principio, y siempre que no se determine en contrario en las normas
especificas de cada zona de ordenanza o normativa de sector, sobre
cualquier terreno del término municipal se podr& actuar de cualquiera

de las formas a que hacen referencia los tipos de obra relacionados en
el punto anterior.

Lo citado en el paArrafo anterior no ser& de aplicacién en la edifica-
cién sometida a algin tipo especifico de proteccién de los previstos
en el Capitulo 7 de las presentes Normas Urbanisticas, Y relacionados
en el Catdlogo Complementario de Bienes a Proteger, rigiéndose a estos
efectos por lo previsto en el mencionado Capitulo 7.

ART. 3.5.LICENCIAS, AUTORIZACIONES ¥ ORDENES DE RJECUCION.

3.5.1. Actos_suijetos a licencia.

Estardn sujetos a la obtencién previa de licencia municipal los actos
de edificacién y uso del suelo enumerados en el articulo 242 del
TRLSRSOU, en el artficulo 16 de 1la Ley 4/1.984 sobre Medidas de

Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Madrid, y en las
presentes Normas Subsidiarias.

Los actos relacionados anteriormente, promovidos dentro del término
municipal por los 6rganos del Estado o por entidades de derecho

N.N.S.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VALVERDE DE ALCALA (Madrid).
DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL. 34 -



\

‘.\ \
publico, estar&n igualmente sometidos a licencia, de conformidﬁd\gon
lo previsto en el articulo 244 del precitado cuerpo legal. T

3.5.2. Régimen general.

Las licencias urbanisticas, en general, se regir&n por lo dispuesto en
el Capitulo I del Titulo VII del TRLSRSOU asi como en lo establecido

en el Titulo III de 1a precitada Ley sobre Medidas de Disciplina
Urbanistica.

Las licencias se conceder&n con c¢ar&cter general en funcién de las
posibilidades o facultades que bara parcelar, urbanizar o edificar se
seflalan en estas Normas Subsidiarias.

La denegacién de licencias debers ser motivada y fundarse en el
incumplimiento de estas Normas, de 1la legislacién aplicable o de

cualquiera de 1los requisitos que debe contener el Proyecto o 1la
solicitud.

3.5.3. Procedimiento.

El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se ajustar4
a lo establecido en el articulo 9 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales en relacién con el articulo 7.40 del Decreto
Comunitario 69/1.983, de 30 de junio, publicado en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid de 27 de julio del mismo aifio.

La solicitud se presentara ante el Ayuntamiento acompafiada del Proyecto
Técnico correspondiente.

Atendiendo a los diferentes tipos de licencias, la solicitud deberé&
acompanarse de la documentacién siguiente;

A.- Licencias de Parcelacidrn.

Se exigiri la presentacién de un Estudic o Proyecto de Parcelacién a
escala minima 1:500 sobre base topogrifica con curvas de nivel de metro

B.- Licencias de Obras de Urbanizacién.

Se exigird 1a presentacién de Proyecto de Obras ordinarias de
urbanizacién, visado Y suscrito por técnico competente, realizado de
acuerdo con las Normas generales de Urbanizacién que se geflalan en este
documento, con el contenido preciso que exigen los articulos 53, 67.5,
69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia expresa a
lo sefialado en el apartado 3 del referido artfculo 70.

C.- Licencias de Edificacién (Obra nayor) .

Se exigird la presentacién de un Proyecto de Edificacién visado y
suscrito por técnico competente, ajustado a las Normas Generales de
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Edificacién de este documento, y a la Ordenanza especifica que‘afecte
a la parcela. ’

Las licencias de edificacién de obra mayor no se podrén conceder en
tanto no se cumplan los siguientes requisitos: h

C.1.Que la parcela correspondiente reina las condiciones que seflalan
estas Normas para que pueda ser edificada.

C.2.Que se haya concedido previamente licencia de parcelacién o
alineacién oficial en las zonas que asf 1lo exijan las Ordenanzas o
Normas Particulares.

D.- Licencias de Edificacién (Obra menor) .

Se entenderan por obras menores a los efectos de estas Normas las que
se describen en el punto 3.4.10.

Cualquier obra menor deberj ajustarse a las condiciones de volumen y
estéticas seflaladas en las presentes Normas Urbanisticas.

D.1.Plano de situacién de la obra.

D.2.Croquis acotado de 1lo qué se pretende realizar en 1la parte
posterior de la solicitud (perfectamente interpretable, indicando la
situacién de las obras dentro de la edificacién Yy de la parcela).
Cuando por el tipo de la obra se haga necesario, el Ayuntamiento podra
exigir la presentacién de planos acotados de planta, seccién y alzados
de lo que se quiere hacer, acompaifiando planos anejos a la solicitud en
los que se refleje perfectamente 1lo construido actualmente y el
cumplimiento de las condiciones de volumen, posicién, estéticas, etc.,
que se seflalan en estas Normas Urbanisticas, respecto de lo proyectado.

D.3.Relacién de materiales de acabado que se vayan a utilizar,
D.4.Presupuesto real de la obra.
D.5.Firma del Contratista que vaya a ejecutar la obra.

E.- Licencia de Apertura.

Ser& de aplicacién lo dispuesto en el Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales Y en las disposiciones vigentes del Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y en el
Reglamento de Espectéculos Piblicos, asi como en las demas disposicio-
nes y reglamentos que en su caso sean de aplicacién,

En la solicitud de licencias de apertura que amparen usos industriales,
se seflalard la adecuacién a la Normativa relativa a los vertidos de
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En cada parcela sélo podrd concederse licencia a una unica actividad
Principal, correspondiente a una s6la Empresa o razén social,

todo tipo, asi como el volumen y periodicidad de los mismos.

La concesién de licencias de actividad deberj cumplir, ademas de las
determinaciones de las presentes Normas Urbanisticas, 1la normativa Yy
reglamentacién técnica vigente que le sea de aplicacién, estando
Bupeditada la concesién de la licencia o autorizacién municipal al
informe favorable emitido por el
Administracién central o autonémica que sea competente,

La primera ocupacién de las viviendas vendr4

condicionada a 1la
obtencién de la Cédula de Habitabilidad.

3.5.4, Autorizaciones concurrentes.

con arreglo a otra legislacién especifica o se trate de casos como el
regulado en el apartado 1° del artfculo 2 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, ser4 de aplicacién lo seflalado en el apartado 2° de dicho
articulo. La falta de autorizacién o concesién, o su denegacién,

impedira al particular obtener la licencia gsolicitada, y al érgano
competente otorgarla.

En todo el &mbito del suelo clasificado como Suelo No Urbanizable 1la
concesién de licencias de parcelacién y de todo tipo de obras vy
construcciones, excepto las que se consideran obra menor en esta
Normativa, est4 sujeta al régimen de autorizacién previa de los 6érganos
urbanisticos de 1la Comunidad Auténoma de Madrid de acuerdo con lo
establecido en los articulos 14 y 15 de la Ley 4/1.984, sobre Medidas

de Disciplina Urbanistica, y que se recogen en el Capitulo 10 de estas
Normas Urbanisticas.

Para la concesién de licencias de actividades molestas, insalubres,
nocivas o peligrosas, se estard a lo dispuesto en el Reglamento de 30
de noviembre de 1.961 Y a la normativa posterior que lo desarrolla.

Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener las
correspondientes licencias de construccién y edificacién. Ambas
licencias son independientes y cubren diferente funcién.

La concesién de la licencia de apertura o autorizacién de actividades
no prejuzga tampoco el otorgamiento de la licencia de obras, aunque sf
€8 requisito previo la expedicién de ésta, seglin dispone el articulo
22.3 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.
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3.5.5. Caducidad v prérroga. (

!
En aplicacién de las determinaciones del artficulo 17 de la Ley sobre
Medidas de Disciplina Urbanistica, las licencias caducarén a las seis
meses de su otorgamiento si no se iniciasen las obras o actividades que

amparan en dicho plazo, previa la incoacién del correspondiente
expediente.

También caducardn las licencias, previa adopcién de las medidas

procedentes, cuando se interrumpan las obras o actividad amparada por
mas de tres meses.

Se entenderd que no se ha iniciado la obra siempre que durante el
citado plazo de seis meses la actividad constructiva sea inferior al

15% de la obra, calculdndose en base al presupuesto de ejecucién
material.

Se entenderd que la obra se halla paralizada siempre que durante el
citado plazo de tres meses, la actividad constructiva sea inferior al
10% de la obra que restase por ejecutar en el momento en que aquella
qued$ paralizada. Dicho valor se calculari asi mismo sobre la base del
presupuesto de ejecucién material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podrA&n
proxrogarse dichos plazos por una sola vez Y por igual periodo de
tiempo segln se dispone en el artfculo 17 de la Ley sobre Medidas de
Disciplina Urbanistica.

En todo caso las obras deberdn quedar terminadas dentro del plazo que
seflale el acuerdo de concesién de la licencia, pudiéndose prorrogar
este plazo por 12 meses, transcurridos los cuales la licencia caducaréa

Y 8serd necesario iniciar de nuevo el expediente de concesién de
licencia.

3.5.6. Licencia de primera ocupacién y cambio de uso.

Terminada la construccién de un edificic, cualquiera que sea su
destino, el promotor o titular de la licencia o sus causahabientes,
deberdn solicitar ante el Ayuntamiento la licencia de primera
ocupacién, a cuya solicitud acompafiardn el certificado de fin de obra
suscrito por técnico competente.

El Ayuntamiento, previa comprobacién técnica de que la obra se ha
ejecutado con sometimiento al contenido del Proyecto o, en su caso, a
los condicionantes impuestos en la licencia de construccibén, otorgar&
la de primera ocupacién si el uso es conforme con las prescripciones
de estas Normas o en su caso, del planeamiento de desarrollo de estas
Normas Subsidiarias en que se base.

Si no se ajustase al planeamiento o a las condiciones impuestas, se
actuard conforme a lo dispuesto en el artficulo 23 de la Ley sobre
Medidas de Disciplina Urbanistica.
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Para autorizar el cambio de uso de una edificacién ya const®uida
alterando los de residencia, comercio, industria u oficina que tuv era
en el momento de la peticién, se requerird solicitud ante el Ayunta-
miento en 1a que se alegue en que manera el nuevo uso pretendido incide™ e .~
en el ordenamiento urbanfistico y se analicen los distintos impactos que
pueda generar. El1 Ayuntamiento, previos los informes técnicos oportunos
eén que se analicen tales circunstancias, acordard la concesién o la

Todo cambio de uso que se prevea en cualquier tipo de edificio sge
debersd ajustar a:

A.-Si el edificio estd protegido, 1lo establecido en su nivel de
proteccién.

B.-Lo establecido en las determinaciones de uso del a&mbito de
planeamiento en que se encuentre.

En todo caso, se ajustard a 1la legislacién sectorial que le sgea
aplicable,

3.5.7. Cédula Urbanistica vy Alineacién Oficial.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 44 del TRLSRSOU, la cédula
urbanistica es el documento escrito que, expedido por el Ayuntamiento,
informa sobre el régimen urbanistico aplicable a una edificacién, finca
© sector. Cualquier administrado tendrd derecho & que el Ayuntamiento
le entregue la cédula en el plazo de un mes a contar desde la
solicitud.

El Ayuntamiento podrd exigir para 1la concesién de licencias de
parcelacién, la presentacién, junto al proyecto de parcelacién, de lag
cédulas urbanisticas de cada parcela, que se incluiran en el Proyecto
con el contenido del Art. 168.3 del Reglamento de Planeamiento. Una vez
concedida la licencia de parcelacién, el Ayuntamiento podra expedir
copia de estas cédulas, previa solicitud de los particulares.

La alineacién oficial 8e podri solicitar a efectos de deslinde,
parcelacién, reparcelacién o edificacién, y tendr4 pPor objeto que el
Ayuntamiento, a través de sus servicios técnicos, sefiale las alinea-
ciones oficiales de las parcelas.,

para determinar su forma, superficie Y situacién respecto de las vias
piblicas y fincas colindantes, acotando los anchos actuales de la calle
Y las rasantes, debiéndose reflejar también cuantos antecedentes y
servidumbres concurran en la parcela, as{ como las servidumbres
urbanisticas con que cuenta.
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Caso de encontrar la informacién aportado con la solicitud conforme a
la realidad, la situacién serd reflejada, por el técnico municipal
sobre éstos planos y se someterd a su aprobacién por el Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacién y la
realidad, se notificar4 al solicitante para modificar la solicitud para
modificar la solicitud conforme a la realidad f&ctica y juridica.

3.5.8. Ordenes de Ejecucién.

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo
de uso del suelo, edificacién, o instalacién erigida y a lo largo de
todo el periodo de vida de estas tltimas, en condiciones que garanticen
su seguridad, salubridad y ornato piblicos.

El mantenimiento de dichas condiciones, asf{ como la imposicién de la
ejecucién de obras en un bien inmueble por raz6n del interés comin,
podré ser exigido de las 6rdenes de ejecucién emanadas del Ayuntamiento
o de los Organismos Urbanisticos habilitados al efecto.

Su regulacién viene establecida en los articulos 245 y siguiente del
TRLSRSOU y de los Articulos 10 y 11 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

3.5.9. Declaracién del estado ruinoso.

En el articulo 247 del TRLSRSOU (Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana)se establecen los casos en que
cesa el deber de conservacién y en su lugar, el propietario viene
obligado a proceder al derribo o demolicién.

El procedimiento para su declaracién serd el previsto en los Artfculos
18 a 28 del Reglamento de Disciplina urbanistica.

No obstante lo previsto en el articulo 247 del TRLSRSOU (Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana) y
sus concordantes, la actuacién del Ayuntamiento, siempre que sea
posible, se orientard hacia la conservacién y rehabilitacién de
viviendas y edificios existentes.

3.5.10. Obra menor.

A los efectos previstos en las Normas Subsidiarias tendrin la
consideracién de obra menor, aquellas que cumplan todos y cada uno de
los siguientes requisitos:

- Que la obra o instalacién prevista, sea del tipo que sea, cumpla y
se adecie a lo establecido en estas Normas, tanto con caricter general),
como particular para la zona concreta en la que se ubique.

- Que la obra, ya sea de modificacién, reforma o reestructuracién, no
podrad afectar o comprometer a los elementos estructurales portantes o
regsistentes de la edificacién, limit&ndose por tanto a los elementos
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O caracteristicas interioresg O secundarias de la misma.

- Que no sge comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridaq de
personas y bienes, gea cual sgea el tipo de obra a realizar,

-
- Que por su €5casa complejidad y/0 nivel técnico, y Por no existir .-
posible incidencia bara la segquridad de las bPersonas y 1las cosas, no

£ resulte necesaria 13 redaccién de un Proyecto completo, siempre y

3 cuando:

- Que 1la instalacién Y obra a realizar quede perfectamente definida,
Y garantizada gy correcta ejecucién, en la memoria, planos Yy dem&s

documentos que deben acompafnar a la solicitud, segun lo establecido en
el apartado 3.4.3.D.

- El Contratista O persona que vaya a ejecutar 1la obra demuestre el
nivel técnico suficiente exigible en cada caso.

A continuacién sge recoge una lista, no limitativa, de las obras que
tendran 1a consideracién de obra menor, sometidas a licencia Previa
municipal.

A.-Las que se realicen en 1a via piblica relacionadas con la edifica-
cidén contiqua,

A.l.Construccién © reparacién de vados en 1lasg aceras asi{ como gy
supresién.

A.2.0cupacién Provisional de 1a via piblica pPara la construccién no
amparada en licencia de obras mayores,

A.3.Colocaci6n de rétulos, banderines o anuncios luminosos.

A.4.Colocacién de anuncios Y bastidores para ello, éxcepto los situados
sobre 1a Cubierta de los edificios sujetos a licencia de obra mayor,

A.5.Colocacién de postes de todo tipo.

A.6.Colocacién de toldos en las plantas bajas de fachada a 13 via
piblica.

B.-Obras auxiliares de la construccidn,

B.l.Establecimientos de vallas o aceras de proteccién de obras.
B.2.Construcci6n de puentes, andamios y Similares.

B.3.Ejecucién de catas, pozos Y sondeos de explotacién cuando no ge
hubiere otorgado licencia de obra mayor.

B.4.Acotamiento de fachadas.

B.5.Colocacién de grias torre, ascensores, norias u Ootros aparatosg
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¢ elevadores para la construccién.

i B.6.Realizacién de trabajos de nivelacién que no alteren en m&s de un
i metro las cotas naturales del terreno en algin punto, ni tengan

i relevancia o trascendencia a efectos de medicién de las alturas
reguladoras del edificio. K

i
i B.7.Construccién o instalacién de barracas provisionales de obra.

C.-Pequeflas obras de reparacién, modificacién o adecentamiento de
edificios.

C.1.Ejecucién de pequefias obras interiores en locales no destinados a
viviendas que no modifiquen su estructura Y mejoren las condiciones de
higiene y estética.

C.2.Pequefias obras de adaptacién, sustitucién Yy reparacién en viviendas
Y zonas comunes de edificios residenciales que no afecten a elementos
estructurales.

C.3.Reparacién de cubiertas Y azoteas.

C.4.Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios no cataloga-
dos como edificios de interés histérico-artistico.

fachadas.
C.6.Colocacién de rejas.

C.7.Construccién, reparacién o sustitucién de tuberfas de instalacio-
nes, desagles y albaflales.

C.B8.Reparacién o sustitucién de balcones, repisas o elementos
salientes.

C.9.Ejecucién o modificacién de aberturas que no afecten a elementos

estructurales ni a elementos de fachadas visibles desde el espacio
puUblico.

C.10.Ejecucién de aseos, en locales comerciales y almacenes.

C.11.Construcciébn y modificacién de escaparates que no afecten a la
modificacién de la dimensién de los huecos.

C.12Construccién y sustitucién de chimeneas y de elementos mec&nicos
de las instalaciones en terrazas o azoteas en los edificios, que no
estén amparados por licencia de obra mayor.

C.13Reposicién de elementos alterados por accidentes o deterioro de fa-
chadas que no afecten a m&s del 20% de la superficie de ésta.
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by D.-Obras en_las parcelas Y en la via piblica.

D.1.Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

ik D.2.Construccién o derribo de Cubiertas provisionales de una planta y
; de menos de cincuenta metros cuadrados (50 m2) de superficie total.

D.3.Trabajos de nivelacién en el entorno del edificio construido,
siempre que con ello no se produzcan variaciones en m&s de un metro
sobre la rasante natural del terreno y menos de un metro Y cincuenta
centimetros por debajo de la misma, en algin punto.

D.4.Formacién de jardines cuando no se trate de los privados complemen-

tarios a la edificacién de la parcela, que estén exceptuados de
licencia.

D.5.Instalacién de cabinas telefénicas, casetas, transformadoreg Y
buzones de correos en la via piblica.

A
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CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS.

ART. 4.1.REGULACION DE LOS USOS.

Las Normas Subsidiarias regulan de forma pormenorizada los usos que
afectan a los terrenos clasificados como suelo urbano a través de las
condiciones de uso establecidas para cada zona de ordenanza en el
Capitulo 11 de la presente Normativa.

En el desarrollo de los sectores de Suelo Apto para Urbanizar (Suelo
Urbanizable) se estard en cualquier caso a la regulacién de usos que
a continuacién se desarrolla por tratarse de una regulacién de carécter
general para todo el &mbito territorial municipal.

En el Suelo clasificado como No Urbanizable se determinan para cada
categoria del mismo definida, los usos admisibles.

ART. 4.2.TIPOS DE USOS.

Por la idoneidad para su localizacién un uso puede ser considerado
seglin estas Normas Urbanisticas como uso principal o caracteristico,
uso complementario o uso prohibido.

4.2.1. Uso principal o caracteristico.

Es aquel uso de implantacién prioritaria en una determinada zona,
sector o &rea del territorio. Por tanto, se considera mayoritario Yy
podra servir de referencia en cuanto a la intensidad admisible de otros
usos como fraccién, relacién o porcentaje de é1.

4.2.2. Uso_complementario.

Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin perder ninguno
de ellos las caracteristicas y efectos que les son propios.

Todo esto, sin perjuicio de que su necesaria interrelacién obligue a
una cierta restriccién de la intensidad relativa de los mismos respecto

1994
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a; del uso principal.

® 4.2.3. Uso prohibido.

: el uso principal debe
i pPrecisién puede quedar
H la zona que se trate,

cién o grado de la misma,.

ART. 4.3.ESTRUCTURA DR Usos.

4.3.1.

desglosada de usos,
presente Capitulo:

ESTRUCTURA DE USOS.

Las presentes Normas Urbanisticas prevén

Es aquel que por su incompatibilidad por si mismo o en su relacién con
quedar excluido del Ambito que se sefilala. Su
establecida
O bien por
relacién de usos principales y complementarios en cada zona de ordena-

bien por su expresa definicién en
exclusién al quedar ausente en la

la siguiente estructura

que se desarrollan en los articulos posteriores del

N° OR. uso CLASE CATEGORIA

DESCRIPCION

RESIDENCIAL VIVIENDA "
VIVIENDA 2

RESIDENCIA 3

2, TERCIARIO

COMERCIAL COMERCIO [

2
s

g
0

HOSTELERO 6*

CENTROS DE
REUNION 9

3 TERCIARIO
OFICINAS OFICINAS 1*D

2
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VIVIENDA UNIFAMILIAR
VIVIENDA MULTIFAMILIAR
RESIDENCIA COLECTIVA (No hotelero)
<R Ancanos.
- R Rehgioson
- Colegios Mayores
- Casas de Hudspedes (hasta 10 camas)

LOCALES COMERCIALES Y TALLERES DE REPARACION DE SERVICIO PUBLICO
(Hasta 200 m2 ) Unia raz6n comercial,

LOCALES COMERCIALES (Hasu 500 m2.) Unxa razén comercial

GALERIAS Y CENTROS COMERCIALES (Hasta 1.500 m2 ) Unica o varias razones comercia
les

GALERIAS Y CENTROS COMERCIALES (Hasta 2.500 m2.) Unica 0 vasias razones comercia-
les.

GRANDES CENTROS COMERCIALES (Mis de 2.500 m2.) Unica rzén comercial

INSTALACIONES HASTA 15 HABITACIONES ¥ 600 M2. (Incluidas imstalaciones comple-
mentarias)

INSTALACIONES HASTA 50 HABITACIONES Y 2.500 M2. (Incluidas instalaciones com-
plementarias)

INSTALACIONES DE MAS DE 50 HABITACIONES Y MAS DE 2.500 M2. (Incluidas irstala-
crones complemnentarias).

ESTABLECIMIENTOS DE BEBIDAS, CAFES Y RESTAURACION, ENTODOS LOS CASOS
SIN ESPECTACULO NI HOSPEDAJE.

ESTABLECIMIENTOS DE REUNION Y ESPECTACULOS ENLOCALES CERRADOS (salas
de fiesta, discotecas, eic.).

ESTABLEC. DE REUNION Y ESPECTACULOS AL AIRE LIDRE.

ESPACHOS Y CONSULTAS PROFESIONALES
OFICINAS PRIVADAS SIN ATENCION Al PUBLICO.

(Madria) .



TRUCTURA DE USO8 {Cont thuacien)
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ESTRUCTURA DE USOS. (Continuacién),
} e
G N° OR, uso CLASE CATEGORIA DESCRIPCION
i ————— _M,_M~ﬁ_\‘_\
.j 2 DE EXPLOTACION COMERCIAL (No asociado direcamente a otos usos).
o
£

6. ESPACIOS LIBRES Y

ZONAS VERDES JARDINES Y JUEGOS
DE NINOS 1 AREAS AJARDINADAS.
2 AREAS DE JUEGOS INFANTILES,
3 PARQUL URBANO.
PROTECCION 4 PRUTECCION DE VIAS RODADAS Y FERROVIARIAS,
50 PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS.
2 INFRAESTRUCTURAS BASICAS
8. RED VIARIA 1" PEATONAL, ' i
» RODADA/DE COEXISTENCIA. /
; /
9. USO AGROPECUARIO 1 curnvosvTRABAM»DElA'HERRAExCLumVAMENna ' /
2 INSTALACIONES PARA ALMACENAMIENTO DE PRODUCTOS Y MAQUINARIA. 7
3 INSTALACIONES PECUARIAS EXTENSIVAS SIN ESTABULACION. .
4 INSTALACIONES PECUARIAS INTENSIVAS CON ESTABULACION C el

M\-*‘\\_M“—

ART. 4.4.Us0 RESIDENCIAL.

4.4.1. Definicién Y cateqgorias.

Presentes Normas.

Dentro del uso residencial sge establecen 1as siguientes Clases vy
Categorias:

Clase Vivienda:

parcela con acceso independiente desde la via o espacio piblico. Ep
funcién de su relacién con lag edificaciones colindantes puede ser
adosada, pareada o aislada con otras edificaciones,

Dentro de la bresente Categorfa de viviendas unifamiliares ge conside-
ran como tales los conjuntos de viviendas en edificaciones de una o dos
plantas y con acceso independiente que se asienten sobre una parcela
mancomunada, con servicios colectivos al servicio de las mismas
(piscina, &rea deportiva, garaje, etc.) y que tengan un régimen de
pPropiedad similar a) establecido por 1a Ley de Propiedad Horizontal.

- Categorfa 2*, Vivienda multifamiliar, cuando sobre una tnica parcela
8e localizan variasg viviendas agrupadas, que disponen de acceso comin
Y compartido desde el espacio publico en condiciones tales que les
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e 5
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Clase Residencia:

- Categoria 3°,
residencia permanente,

tienen la condicién de familia,

residencias de ancianos,
mayores, etc.

Dentro de esta categoria tambien se encuadra
con un limite de hasta 10 camas,
limite como uso terciario comercial

Residencia

colectiva,

[e)

L.

e

[ - S
Creen ., %
e Oitdan g

espacio edificado, para

sobre unica parcela en donde los habitantes no
entre los que se encuentrdn’ las

las residencias de religiosos, co&egios

considerindose por encima de
en su clase hostelero.

\_
n las casas de huéspedes
gte
.
S

Es condicién comin a todas las Clases y Categorfas la localizacién de
la residencia en la edificacién principal, prohibiéndose expresamente
su localizacién en edificaciones auxiliares excepto cuando estas se
adosen a la principal y forme un continuo edificado.

4.4.2.

Condiciones particulares de_habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones
siguientes:

generales para todas las Categorfas las

A.-Condiciones de iluminacién natural y visibilidad desde el alojamien-

to.

El alojamiento de viviendas y residencias deber&n disponer de una
fachada con huecos en contacto con el espacio exterior cuya superficie
acristalada no sea menor de una sexta parte de la superficie atil en

planta de la estancia que se considere,

por lo menos 1/12 de su superficie.

B.-Condiciones de ventilacién.

Y que a su vez sea practicable

Toda pieza habitable deber& disponer de aberturas practicables, sobre

cerramientos de fachada,

dando al

espacio exterior.

Las piezas no

habitables podr&n abrir exclusivamente a patios de ventilacién.

Los cuartos de bafio y aseo,

Y en general de servicio,

que no tengan

ventilacién directa a fachada o patio, tendran un conducto independien-

te o colectivo de ventilacién forzada,

estldtica o dinémica.

En ambos casos la dimensién minima de dichas aberturae serd de 0,50 m2,
debiendo garantizarse en cualquier caso una renovacién por hora.

C.-Condiciones de servicios e instalaciones.

C.1. De_aqua.

Toda vivienda o residencia deber4 tener en su interior

instalacién de agua corriente potable, de conformidad con la reglamen-
tacién vigente en esta materia, que garantice una dotacién minima de
200 litros por dfa y por habitante, y que asegure un caudal de 0,15
litros por segundo para agua fria y de 0,10 litros para agua caliente.

Cc.2,

De_energia eléctrica.

Serd obligatoria en

toda vivienda 1la
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instalacién necesaria para utilizar energia eléctrica para alumbrado y
fuerza, instalacién que cumplird la reglamentacién vigente en esta
materia garantizando un minimo de: Ao

.

Tamafio familiar < 5 individuos > 5 individuos
Potencia minima 5.000 w 8.000 w
C.3. De red de saneamiento, Las aguas pluviales y residuales seré&n

recogidas y eliminadas conforme sefiala el reglamento de instalaciones
sanitarias vigentes, a través de su conexién con la red municipal
existente en el Suelo Urbano Y Urbanizable, y a través de fosas
sépticas en el caso de instalaciones en el Suelo No Urbanizable.

C.4. De calefacciébn. La instalacién de calefaccién cumplird las
condiciones establecidas en los reglamentos correspondientes.

C.5. De servicios. Los nuevos edificios multifamiliares deberan
contar con un local en planta baja destinado a basuras, el cual deber4
estar debidamente ventilado y contar& con un grifo y un desagie para su
mantenimiento y limpieza.

D.-Condiciones de evacuacién de humos Y _gases.

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas. Los humos
debera&n 1llevarse por conductos apropiados convenientemente aislados
hasta una altura que como minimo sea de 0,80 metros por encima del
caballete de la cubierta.

En caso de diferencia de altura entre edificaciones lindantes, se
congiderard dicha altura por encima del caballete de la edificacién mé&s
alta.

En todos los casos serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de
garajes y cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente indepen-
dientes de las ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacién
(shunt) de las viviendas.

E.-Condiciones de superficie y de dimensiones minimas.

El programa minimo de vivienda permitido en la presente Normativa
Urbanistica, que determina la condicién de vivienda mfnima, es el
formado por un estar-comedor, una cocina, un dormitorio y un aseo. En

conjunto dispondr4& de una superficie Gtil cerrada no inferior a 37,00
m2,

Se establecen las siguientes dimensiones y superficie Gtil minima por
piezas o estancias de alojamiento de vivienda Yy residencia:

-~ Cocina: 5 m2, con una anchura minima de 1,60 m con distribucién de

muebles en un solo lado y de 2,10 m con bandas de muebles a ambos lados
enfrentados.
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- Estar-comedor: 15 m2 en vivienda de tres o menos dormitorios, Y 20 m2
en vivienda de m4s de tres dormitorios. En toda estancia se podréa
inscribir un cfrculo de 3,00 m de didmetro, y contara con un lado libre
minimo de 2,50 m. N

- Dormitorio: 6 m2, con un lado minimo de 2,00 m, el individual y 10
m2, con un lado minimo de 2,40 m, el doble, de superficie Gtil, sin
armarios. A esta Buperficie habrj que sumarle la de armario ropero.

- Bafio: 3 m2, con una dimensién minima de 1,50 m, que estars compuesto
de inodoro, lavabo, bidet Yy bafiera de 1,20 metros

- Aseo: 1,10 m2 que estard compuesto de inodoro y lavabo.

- Vestibulo de entrada a la vivienda: 1,50 m2, con un lado libre minimo
de 1,10 m.

Los dormitorios Y los cuartos de bafio Y aseo seré&n en cualquier caso
recintos o habitaciones independientes. Log cuartos de bafio o aseo no
abririn directamente ni a cocina ni a estar o comedor.

El ancho minimo de los pasillos interiores a 1la vivienda ser4 en todo
8u trazado superior a 0,85 metros, pudiendo existir interrupciones de
esta continuidad por elementos estructurales o de instalaciones de
hasta un metro como maximo de longitud con una anchura- mfnima de 0,80
metros. En caso de pasillos o corredores de zonas comunes de viviendas

No se produzca a través de los dormitorios en el caso de tener dos o
mas dormitorios. En el caso de residencias colectivag 8e exigir& un

minimo de un cuarto de bafio, con las condiciones antedichas, por cada
tres dormitorios o seis camas.

(2,20 m) .

En cualquier estancia se permitird un miximo del 25% de la superficie
Gtil de la misma con una altura libre minima inferior a 2,60 m, pero
igual o superior a 2,30 m.

F.-Condiciones de posicién,

No se permite el uso residencial en posicién bajo rasante, sgea la
planta sétano o semisbtano.
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Unicamente se permitiran dependencias de servicio de la vivienda, en

cualquiera de 1las categorias, pero en ningGn caso estafcias ni
dormitorios. !

G.-Condicidén de aparcamiento.

Toda edificacién de nueva planta, destinada Unicamente al usé residen-
cial o en su caso la parte destinada a este uso, deberi contar con al
menos una plaza de aparcamiento por vivienda, o 100 m2 construidos para
la Clase de Residencia, dentro de la parcela correspondiente que se

considera, excepto cuando se establezca lo contrario en la ordenanza de -

aplicacién para el suelo urbano.

La posicién de la plaza de aparcamiento podra efectuarse bien al aire
libre o bajo cubierto, planta bdja, semisétano o sé6tano.

ART. 4.5.USO TERCIARIO COMERCIAL: COMERCIO, HOSTELERO Y CENTROS DE
REUNION.

4.5.1. Definicién y cateqgorias.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias
comerciales y de venta de servicios de cardcter privado, artesanos, as{
como los abiertos al uso piblico destinados a compraventa de mercancias
al por menor (comercio minorista en general), a espectdculos y ocio
(centros de reunién, cines, teatros, salas de juego, discotecas, etc.)
O a procurar servicios privados a la poblacién (peluqueria, bares,

etc.) que queden reguladas en el siguiente articulo 4.5.2. de las
presentes Normas.

Por su diferenciacién funcional y espacial se diferencian tres Clases

de uso, estableciéndose para la totalidad del uso 1las siguientes
categorias:

Clase Comercio:

- Categoria 1*. Locales comerciales de venta de todo tipo de productos,
alimentarios o no, y talleres de reparacién de bienes de consumo tales
como reparacién de electrodomésticos, en establecimiento independiente
de dimensién no superior a 200 m2 de superficie de zona de venta enm el
primer caso y total en el segundo, constituyendo dnica razén comercial.

No quedan inclufdos en esta clase Yy categorfa los talleres de superfi-
cie superior a la fijada ni los destinados a la reparacién de vehiculos

automéviles de todo tipo y superficie, reguléndose todos estos dentro
del uso Industrial.

- Categorfia 2*. Locales comerciales de venta de todo tipo de productos,
alimentarios o no, en establecimiento independiente de dimensién no

superior a 500 m2 de superficie de zona de venta, constituyendo unica
razén comercial.
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- Categoria 3*. Galerias y centros comerciales de hasta 1.52? m2 de

superficie de zona de venta, pudiendo estar integrado por una varias
razones comerciales.

]
- Categoria 4*. Galerias y centros comerciales de hasta 2.50&\m2 de

superficie de zona de venta, pudiendo estar integrado por una o varias
razones comerciales. -

- Categoria 5*. Grandes centros comerciales de m&s de 2.500 m2 de
superficie de zona de venta, integrado por una sola razén comercial.

Clase Hostelero:

- Categoria 6*. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 15
habitaciones y hasta 600 m2 totales construidos sobre rasante,
incluidas en esta superficie las instalaciones complementarias, tales
como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

- Categoria 7*. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 50
habitaciones y hasta 2.500 m2 totales construidos sobre rasante,
incluidas en esta superficie las instalaciones complementarias, tales
como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

- Categoria 8*. Instalaciones para el alojamiento temporal de mas 50
habitaciones y m&s de 2.500 m2 totales construidos sobre rasante,
incluidas en esta superficie las instalaciones complementarias, tales
como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

Clase Centros de Reunién:

- Categorfa 9*: Establecimientos de bebidas, cafés Yy restauracién en
todos los casos sin espectéculo ni hospedaje.

- Categoria 10*. Establecimientos de reunién y espectédculos en locales
cerrados.

- Categoria 11*, Establecimientos de reunién y espectdculo en instala-
ciones al aire libre.

4.5.2.Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas
en los apartados A,B, C y D del uso residencial, teniendo en cuenta que
la instalacidén eléctrica de fuerza y alumbrado, asi como la sefializa-
cién de emergencia y demds medidas que garanticen 1la seguridad,
cumplirdn con las reglamentaciones vigentes en la materia, Yy en
particular el Reglamento de Policia de Espectaculos Piblicos y las
Normas para los centros dedicados a la Clase Hostelero.
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A.- Condiciones particulares de los espacios publicos:

Ademés de la legislacién vigente sectorial sobre la materia los locales
destinados a la venta al puiblico deber&n cumplir: .

La zona destinada a pablico en el local no sers inferior a\e m2 de
superficie.

A}
N,

\
s : : \,
Los locales no podr&n comunicarse con las viviendas, cajas de escalera

o portal sino es a través de un espacio intermedio con puerta ane. .-
tiincendios.

No se admitir&n los usos plblicos comerciales en las plantas sétano
excepto que se destine a almacén o &rea de instalaciones (calefaccién,
aire acondicionado, etc.) de la edificacién.

Las escaleras de comunicacién entre plantas, si tienen acceso piiblico,
tendradn un ancho minimo de 1,50 m.

La altura libre minima para las zonas de acceso piblico seri de 3,50 m
para las Clases Comercio y Centros de Reunién. Para la Clase Hostelero
serd la fijada para el uso residencial, y en aquellas &reas de
servicios generales se estari a la fija para el uso asimilado.

B.- Condicién de servicios higiénicos.

Para todas las Cat