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TITULO1

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1.1 DEFINICION Y ALCANCE DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS

SECCION 1 OBJETO, NATURALEZA'Y CARACTERISTICAS
Art.1.1.1 OBJETO Y FUNDAMENTO

El objeto de las presentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal es la ordenacion urbanistica del
término de Cubas de la Sagra.

Las presentes Normas Urbanisticas forman parte de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cubas de la Sagra;
como revision formal de las precedentes son el instrumento de
ordenacion integral del municipio que clasifica el suelo,
estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada
clase y categoria del mismo. A través de si mismas o de los
instrumentos que las desarrollen determinan las facultades
urbanisticas propias del derecho de propiedad de suelo
especificando los deberes que condicionan la efectividad y
ejercicio de dichas facultades.

Art.1.1.2 FORMULACION

Las Normas Subsidiarias operan una nueva ordenacién
urbanistica del territorio municipal acorde con la problematica
del desarrollo urbanistico reciente de Cubas de la Sagra y con
las expectativas municipales.

Art.1.1.3 CARACTERISTICAS

Las Normas Subsidiarias de las cuales estas Normas
Urbanisticas son parte, tienen las siguientes caracteristicas:

a) Son una ordenacion integral del territorio en el ambito
municipal.

b) Son originales, no derivadas o dependientes. Sélo en el
caso de que se apruebe una figura de planeamiento
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supramunicipal que las afecten o modifiquen, estas
Normas deberan acomodarse a sus determinaciones.

c) Son inmediatamente ejecutivas.
d) Son la figura de planeamiento mas adecuada a las actuales
caracteristicas del término municipal tal como se sefiala en

la Memoria.

e) En el &mbito de Suelo No Urbanizable tienen el caracter
de Instrumento de Planeamiento referido al medio fisico

municipal.
SECCION 2 AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA
Art. 1.1.4 AMBITO

Las presentes Normas Subsidiarias con de aplicacion la
totalidad del término municipal de Cubas de la Sagra.

Art. 1.1.5 VIGENCIA

Las presentes Normas Subsidiarias entraran en vigor a partir
de la fecha de publicacion, en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid, del acuerdo de su aprobacion definitiva
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

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

SECCION 3 EFECTOS
Art. 1.1.6 EFECTOS

Estas Normas Subsidiarias, asi como los Planes y Proyectos
que las desarrollan, una vez publicado el acuerdo de su
aprobacion  definitiva, serdn publicos, obligatorios vy
ejecutivos.

El Ayuntamiento emitird al Registro de la Propiedad copia de
las certificaciones acreditativas del cumplimiento de deberes
urbanisticos de los derechos al aprovechamiento, a fin de que
se tome nota marginal en las inscripciones de las fincas
afectadas.
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Art. 1.1.7 PUBLICIDAD

Cualquier ciudadano tendr4 derecho a consultar en el
Ayuntamiento toda la documentacion de las Normas
Subsidiarias y de los Planes y Proyectos que las desarrollen,
asi como a solicitar por escrito informacion del régimen
aplicable a una finca, Unidad de Ejecucion o Sector.

Dicha informacidn expresara en su caso el Aprovechamiento
tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre y el grado
de adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de
facilitarse la informacion.

Art.1.1.8 OBLIGATORIEDAD

Las Normas Subsidiarias y los Planes y Proyectos que las
desarrollen obligan y vinculan por igual a cualquier persona
fisica o juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto de
sus términos y determinaciones. Dicho cumplimiento sera
exigible por cualquiera, mediante el ejercicio de la accion
publica.

Art. 1.1.9 EJECUTIVIDAD Y DECLARACION DE UTILIDAD
PUBLICA

La ejecutividad del planeamiento implica que, con la
publicacion del acuerdo de aprobacidon definitiva quedan
declarados de utilidad publica las obras previstas que se
incluyan en Planos de Ordenacion o Unidades de Ejecucion a
desarrollar por el sistema de expropiacion asi como la
necesidad de ocupacion de los terrenos y edificacion
correspondientes a los fines de la expropiacion o imposicion de
servidumbres, y la necesidad de ocupacion de los terrenos y
edificios correspondientes, que sean destinados por las Normas
Subsidiarias al establecimiento de viales y servicios publicos,
0 a la construccion de templos, mercados, centros culturales,
docentes, zonas verdes, etc., y analogos con fines no
lucrativos, asi como las superficies necesarias de influencia de
las obras previstas.
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SECCION 4 AFECCIONES, NORMATIVA COMPLEMENTARIA,
NORMATIVA DE PROTECCION.

Art. 1.1.10 AFECCIONES

En todo lo regulado por estas Normas Urbanisticas, se aplicara
la normativa vigente, tanto de caracter basico como sectorial,
en especial se tendra en cuenta que al entorno de la Iglesia
Parroquial le es de aplicacion la Ley 16/85 del Patrimonio
Histdrico por su incoacion como BIC, y por la resolucion de
24 de Noviembre de 1.992 por la que se delimita el entorno de
la Iglesia Parroquial de San Andrés Apdstol, declarada
Monumento por Real Decreto 525/1983 de 19 de Febrero
(Direccion General de Patrimonio Cultural de la C.M.).Esta
delimitacion queda reflejada en el Plano de Calificacion del
Casco Historico.

Art. 1.1.11 NORMATIVA BASICA Y DE PROTECCION

En todo lo regulado en estas Normas Urbanisticas se aplicara
la normativa vigente en cada momento del proceso urbanistico,
tanto la de caracter basico como la sectorial.

Legislacion Estatal:

- Ley 6/98 de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.

- Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana, en aquellos articulos que
no hayan sido declarados nulos por la STC 61/1997 de 20
de marzo. Para estos ultimos , regird con caracter
supletorio.

- Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril por el que se
aprueba el texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo u Ordenacion Urbana, asi como la normativa
complementaria y reglamentos que la desarrollan.

- Ley 7/1997, de 14 de abril, de Medidas Liberalizadoras en
Materia de Suelo y Colegios Profesionales.

Legislacion Autonémica:

- Ley 20 /1997, de 15 de julio de medidas Urgentes en
Materia de Suelo y Urbanismo de la Comunidad de
Madrid.

- Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de
Madrid.
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- Ley 4/1984, de 14 de febrero, de Medidas de Disciplina
Urbanistica , con exclusion de los articulos 14 y 15
expresamente derogados y normativa de desarrollo.

- Disposiciones transitorias tercera y cuarta de la Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Legislacion Local:

- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las bases del
Régimen Local.

Ademas deben tenerse en consideracion la normativa sectorial

relativa al medio ambiente, infraestructuras basicas,

patrimonio cultural y en especial la siguiente

Normativa de Proteccién:

- Ley 2/2002 de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

- Ley 10/1998 de 9 de julio, de Patrimonio Histérico de la
Comunidad de Madrid.

- Ley 8/1998 de 25 de junio , de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

- Decreto 78/1999,de 27 de mayo, sobre el Régimen de la
Proteccion Acustica de la Comunidad de Madrid.

Normativa especifica de Edificacién:

Ademas de someterse a las Normas Basicas de la edificacion

actualmente vigentes y a todas aquellas que se aprueben, la

edificacion y el proceso edificatorio quedan regulados por las

siguientes leyes:

- Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la
Edificacion.

- Ley 2/1999 de 17 de marzo, de Medidas para la Calidad de
la Edificacion en la Comunidad de Madrid.

SECCION 5 CONTENIDO DOCUMENTAL
Art. 1.1.12 CONTENIDO DOCUMENTAL
Las presentes Normas Subsidiarias constan de los siguientes
documentos:
Volumen 1.

Memoria, constituida por:
Memoria Informativa y Memoria Justificativa

Volumen 2.

Normas Urbanisticas
Volumen 3

Anexos Normativos
Volumen 4

Planos de Informacién y de Ordenacion

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
11



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Volumen 5
Catalogo de Bienes Protegidos
Volumen 6
Relacién de Instalaciones existentes en Suelo No
Urbanizable.

SECCION 6 NORMAS DE INTERPRETACION
Art. 1.1.13 GENERALIDADES

Las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias se
interpretaran con base a los criterios que, partiendo del sentido
propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el
contexto y los antecedentes, 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 graficas entre planos de diferentes
escalas, se estara a lo que indiquen los de mayor escala (menor
divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
plano y sobre la realidad, prevaleceran estas Ultimas, y si se
diesen entre determinaciones de superficies fijas y de
coeficientes y porcentajes prevaleceran estos Ultimos en su
aplicacion a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas
contenidas en los Planos de Ordenacion y Normas Urbanisticas
(de caracter regulador), y las propuestas o sugerencias de los
Planos de Informacion y la Memoria (de caracter mas
informativo o justificativo) se considera que prevalecen
aquellas sobre éstas; dentro de aquellas prevaleceran las
determinaciones escritas frente a las graficas y en tal caso se
procurara la actuacion por unidades catastrales completas.

Art. 1.1.14 INTERPRETACION EN “UNIDADES DE EJECUCION” Y
“SECTORES”

Se entendera que el dimensionamiento minimo de los espacios
de cesion (zonas verdes y deportivas y equipamientos) sera el
consignado numéricamente en las fichas (expresado en los
Anexos Normativos); en tanto que su localizacion y relacién con
el viario estructurante sera vinculante la correspondiente a la
documentacion gréfica de las Normas Subsidiarias, siempre que
asi se exprese en las fichas correspondientes, pudiendo existir
localizaciones no vinculantes que podran establecerse en el

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
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desarrollo de la Unidad o Sector, todo ello sin perjuicio de su
preciso dimensionamiento de acuerdo con los pardmetros
consignados en los Anexos Normativos.

En las Unidades de Ejecucion y en los Sectores de suelo
Urbanizable en los que asi se exprese, el viario grafiado con
trama tendré caracter vinculante (en cuanto a su traza si bien sus
dimensiones podran ser superiores a las sefialadas). En los casos
de viarios locales de distribucion bastard con un Estudio de
Detalle para modificar las alineaciones del viario no
estructurante interior para una mejor adaptacion a la topografia
real o distribucion parcelaria; en cualquier caso debera
garantizarse la continuidad del viario de unos poligonos y sus
contiguos. El mismo criterio se tomard para las dotaciones
grafiadas o expresadas con localizacion no vinculante.

En el desarrollo de Unidades de Ejecucion y Sectores Se
entendera que las variaciones en la superficie de las mismas no
son alteracion de sus previsiones siempre que ello esté motivado
por ajustes de la delimitacion previstas en Normas a la
configuracion real catastral existente.

Con independencia de ello, y una vez delimitada la superficie
real de los sectores, podran alterarse las delimitaciones de los
mismos incorporando o excluyendo superficies que no superen
el cinco por ciento (5%) sobre la superficie resultante del
proceso anterior.

En cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o
imprecision de las determinaciones, prevalecera aquella de la
que resulte mayores espacios publicos, mayor grado de
proteccién y conservacion del patrimonio cultural, menor
impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los
usos y practicas tradicionales, y mayor beneficio social o
colectivo, salvo prueba de la funcién social de la propiedad y
sometimiento de ésta a los intereses publicos.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
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CAPITULO 1.2 SUPUESTOS DE REVISION @)
MODIFICACION

SECCION 1 REVISION, MODIFICACION Y SUSPENSION
Art.1.2.1 PERIODICIDAD DE LA REVISION Y MODIFICACION
PUNTUAL

Procederd la revision de las Normas Subsidiarias cuando se
hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura
general organica del territorio municipal, o cuando se planteen
variaciones sustanciales de sus elementos y determinaciones
estructurales, pudiendo el Ayuntamiento acordar la iniciacion
de la revision de las Normas Subsidiarias o la modificacion
puntual de las mismas.

Art. 1.2.2 REVISION O MODIFICACION A CAUSA DE
PLANEAMIENTO SUPERIOR

Cuando se produzca la aprobacién de un instrumento de
ordenacion territorial de los previstos en la Ley 9/95 de la
Comunidad de Madrid que afecte total o parcialmente al
término se procedera a la modificacion de las determinaciones
de las Normas Subsidiarias para adaptarse a las previsiones de
dicho instrumento de ordenacion.

De acuerdo con las previsiones de dicha Ley esa adaptacion
sera automatica o bien se tramitara en los plazos fijados por el
procedimiento previsto en dicha Ley.

Art.1.2.3 SUPUESTOS GENERALES DE REVISON

Sin perjuicio de los supuestos considerados en los articulos
precedentes procedera la revision de las presentes Normas
Subsidiarias siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios
que afecten a la estructura general organica del territorio
municipal, o cuando se planteen variaciones sustanciales de
sus elementos o determinaciones estructurales, teniendo
siempre en cuenta lo establecido en el parrafo 2° del articulo
1.2.5.

Se entendera que esto ocurre en cualquiera de los siguientes
Casos:

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
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a) Eleccion de un modelo territorial o estructura general
distinto del previsto en estas Normas.

b) Aparicion de circunstancias exogenas sobrevenidas, de
caricter demografico o econdémico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion prevista en estas
Normas.

c) Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento
prevista en estas Normas.

d) Variaciones en la clasificacion del suelo que no respondan
al interés general municipal o comarcal.

e) Variaciones en la clasificacion de mas de un 10% del
suelo vacante que tengan por objeto el aumento de la
densidad o edificabilidad en una zona o una disminucion
de la superficie destinada a espacios libres, zonas verdes o
equipamientos de uso publico y que no correspondan al
interds general municipal o regional en los términos
previstos en el art. 154 del Reglamento de Planeamiento.

f) Cambios sustanciales en las ordenanzas de edificacion que
alteren la imagen y silueta de Cubas de la Sagra.

g) Cuando la suma o acumulacién de modificaciones puntuales
amenacen con desvirtuar el modelo territorial adoptado, o
alguno de sus elementos estructurantes.

h) Cuando se produzca el incumplimiento generalizado de los
plazos previstos para el desarrollo y ejecucion de Unidades
de Ejecucion y de Sectores, sin perjuicio de la capacidad del
Ayuntamiento para el camdio del Sistema de Actuacién si
asi lo considerase opirtuno.

i) Cuando asi lo acuerde el Pleno Municipal por mayoria
absoluta.

Art.1.2.4 INICIACION DE LA REVISION

En cualquier caso, para proceder a la iniciacion de la revision
de estas Normas Subsidiarias sobre la base de los supuestos
anteriores, serd imprescindible que se acuerde expresamente
por el Ayuntamiento por mayoria absoluta.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
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Art.1.2.5 MODIFICACIONES PUNTUALES

Se consideraran modificaciones puntuales de las presentes
Normas Subsidiarias las variaciones o alteraciones de alguno o
algunos de los elementos o determinaciones de las mismas que
no impliquen cambio en el modelo de desarrollo territorial
municipal. Cuando se produzca alguno de los supuestos
descritos en el art. 1.2.3 procedera la revision anticipada.

Art. 1.2.6 ELEMENTOS DE LAS NORMAS CON RANGO DE
PLANEAMIENTO GENERAL

A efectos de lo establecido en el art. 45 de la Ley 9/95 del
suelo de la CAM debera considerarse que el viario grafiado
como estructurante y la localizacion de los equipamientos y
zonas verdes grafiados como estructurantes o vinculantes en
las Normas tienen rango de planeamiento general.

En el Suelo Urbano de Ejecucion Directa y en el Suelo Urbano
en Unidad de Ejecucién todo el viario asi como la localizacion
de las zonas verdes y los espacios libres se consideran
vinculantes y por tanto tienen el rango de planeamiento
general.

Art. 1.2.7 SUSPENSION DE PLANEAMIENTO

Cuando concurran circunstancias especiales debidamente
advertidas por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid, previos los tramites oportunos, éste podra suspender la
vigencia de las presentes Normas Subsidiarias o de los Planes
y Proyectos que las desarrollen, en la forma, plazos y efectos
sefialados en el Art. 163 del Reglamento de Planeamiento y
concordantes, en todo o en parte de su ambito, para acordar su
revision.
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TITULO 2

DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS

CAPITULO 21 GENERALIDADES

Art.2.1.1 ORGANO ACTUANTE

El desarrollo y ejecucion de las Normas Subsidiarias
corresponde al Ayuntamiento de Cubas de la Sagra, sin
perjuicio de la participacion de los particulares que podran
colaborar en la formulacion de los instrumentos de
planeamiento precisos para el desarrollo del contenido de las
Normas Subsidiarias asi como colaborar en la gestion o
ejecucion tal y como se sefiala en las presentas Normas y de
acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica
vigente.

Art. 2.1.1 APLICACION

La aplicacion de estas Normas se llevara a cabo segun las
determinaciones que se establecen las Normas Particulares
para cada clase de suelo (Titulos 4, 5y 6), cuya delimitacion se
define en los planos de Clasificacion.

Art. 2.1.3 GESTION

En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas
Subsidiarias y de los objetivos marcados el Ayuntamiento, o la
Administracién actuante en su caso, podra proceder segun las
distintas clases de suelo a la aplicacion de los procedimientos
de gestion y ejecucion asi como de los Planes y Proyectos que
se detallan en estas Normas.

El Ayuntamiento en caso de incumplimiento de plazos por la
iniciativa privada o publica no municipal podra modificar,
previa la declaracion formal de incumplimiento; el sistema de
actuacion, la delimitacion de poligonos o los plazos de su
desarrollo y programacion.
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Art. 2.1.4 CLASES DE INSTRUMENTOS DE ACTUACION

El desarrollo de las actuaciones urbanisticas concretas definidas
para cada clase de suelo, o de las actuaciones definidas
posteriormente por los procedimientos correspondientes
(siempre que no contradigan los objetivos de planeamiento de
las Normas Subsidiarias), asi como la representacion formal de
los derechos de los particulares se llevara a cabo a través de los
siguientes tipos de instrumentos:

- Instrumentos de ordenacion.
- Instrumentos de gestion.
- Instrumentos de ejecucion.
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CAPITULO 2.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION

SECCION 1 CLASES Y SIGNIFICADOS
Art. 2.2.1 CLASES

En funcion de su capacidad para calificar el suelo o
simplemente detallar y precisar las determinaciones de las
Normas Subsidiarias y de los instrumentos que las desarrollan,
los instrumentos de ordenacién pueden clasificarse en dos
grupos:

1. - Instrumentos de planeamiento:
- Planes Parciales
- Planes Especiales

2. - Instrumentos complementarios:
- Estudios de Detalle
- Catalogos y Normas de Proteccion
- Ordenanzas Especiales

SECCION 2 INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
Epigrafe 1 Planes Parciales de Ordenacion
Art. 2.2.2 CONTENIDO DE APLICACION EN EL SUELO

URBANIZABLE

Los Planes Parciales cualquiera que sea el objetivo de su
formulacion contendran las determinaciones fijadas por los
articulos 43 a 64 del Reglamento de Planeamiento, asi como lo
dispuesto en el Titulo | de la Ley de Medidas de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad de Madrid, debiendo aportar la
documentacion complementaria establecida en el Capitulo |1
de dicha Ley, ademas de:

e Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su caso el
ambito del Plan a efectos de la gestion urbanistica, haciendo
patente que los poligonos son susceptibles por sus
dimensiones y caracteristicas de asumir las cesiones
derivadas del Plan, hacer posible una distribucion equitativa
de beneficios y cargas y tener entidad suficiente para
justificar técnica y econdémicamente la autonomia de la
actuacion.
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e Definicion de los ambitos en que para su desarrollo sea
necesaria la posterior formulacion de Estudios de Detalle.

¢ Analisis del impacto en el que se sefiale la repercusién de la
actuacién y sus determinaciones sobre el medio ambiente
préximo tanto edificado como sin edificar.

e Estructura catastral del sector y afecciones existentes en
areas de servidumbre, proteccion, etc. de colectores
generales, lineas de alta tension, vias pecuarias, etc.

e Cuanta documentacion adicional fuese precisa segun las
caracteristicas propias de la estructura de propiedad,
integracion dentro de las Normas Subsidiarias Yy
cumplimiento de las determinaciones contenidas en las
mismas.

e Definicion precisa del Plan de Etapas en el que, ademas de
las determinaciones sefialadas en el art. 54.1 del
Reglamento de Planeamiento, habra de incluir los distintos
plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucion 'y urbanizacion en las Unidades de
Ejecucion que comprende el Sector, y de solicitar licencia
de edificacion una vez adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico.

e Justificacion 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 para sus elementos y determinaciones
no vinculantes.

e Cuadro resumen de comparacién de aprovechamientos y
cesiones del Plan Parcial respecto de las previsiones de las
Normas Subsidiarias en el &mbito de actuacion.

Art. 2.2.3 TRAMITACION

Los Planes Parciales se tramitaran ante el Ayuntamiento de
acuerdo con el procedimiento establecido en el Reglamento de
Planeamiento cumpliendo en cualquier caso
complementariamente lo establecido en la Ley de Medidas de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid.

En los Planes de iniciativa privada el Ayuntamiento debera
aprobar o denegar la aprobacion inicial en el plazo de dos
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meses desde la presentacion de la documentacion completa al
Ayuntamiento.

El plazo para la aprobacion provisional, una vez realizada la
informacidn publica, serd como méaximo de seis meses desde la
aprobacion inicial.

Art.2.2.4 FORMULACION

Las competencias para la formulacion de los Planes Parciales
es la establecida en el Art. 136 del Reglamento de
Planeamiento.

Epigrafe 2 Planes Especiales.
Art. 2.2.5 CLASES

Los Planes Especiales podran clasificarse dependiendo de sus
fines como:

e Planes Especiales de Reforma Interior.

e Planes Especiales de proteccion del paisaje, recintos o
conjuntos historico-artisticos

e Planes Especiales de Proteccion de vias de comunicacion

e Planes Especiales de mejora del medio urbano o rural

e Planes Especiales de saneamiento

Art. 2.2.6 CONTENIDO

Los Planes Especiales que se redacten en desarrollo de las
Normas Subsidiarias habran de contener el grado de precision
adecuado para la definicion correcta de sus objetivos lo que
exigira la ampliacion de la escala de determinaciones del
documento de Normas. El contenido minimo serd el
establecido en el Art. 76 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento.

1. En el ambito del “Suelo Urbano” los planes Especiales
contendran necesariamente:

- Calificacion pormenorizada del suelo, que en
desarrollo de las Normas diferenciara espacios libres
de areas susceptibles de ser ocupadas por la
edificacion.
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- Los Planes Especiales de Reforma Interior
encaminados a realizar operaciones integradas de
reforma interior (descongestion del suelo, creacion de
dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario,
etc.) deberdn definir la delimitacion de las Unidades
de Ejecucion, plazos y eleccion del sistema de
actuacion.

- Determinacion de ambitos y edificaciones a mantener
asi como aquellos otros que por exclusion son
susceptibles de renovacion, con indicacion del tipo de
proteccion en funciébn de la correspondiente
normativa especial.

- Descripcion y valoracion de los elementos que genera
la necesidad de mantenimiento de ambitos vy
edificaciones incluidas en el punto precedentes.

- Determinacion de afecciones de uso y/o volumen
derivados de la proteccion de estos elementos en
predios o edificaciones aledafias.

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

- Definicion de ordenanzas de uso, edificacion y
estéticas propias de los ambitos o, en su caso,
remision a las generales de las Normas Subsidiarias.

- Definicion y disefio de espacios publicos de interés
general y local que permita su ejecucién mediante un
proyecto de obras. Solo en el caso de que la
complejidad de la actuacion lo exija se podrd,
justificadamente, remitir a la redaccion de un
proyecto de urbanizacion la definicion completa de
estos espacios.

- Delimitacion de ambitos de reparto de cargas
urbanisticas y sistema de actuacion para cada uno de
ellos.

- Evaluacidn de costos de ejecucion de las propuestas y
asignacion en plazos y cuantia de los organismos
inversores publicos y privados competentes.
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2. En el ambito del “Suelo No Urbanizable” los Planes
Especiales contendran necesariamente:

- Ambito de actuacion de acuerdo con lo fijado en las
Normas Subsidiarias o con la delimitacion del area de
actuacién establecida siguiendo las determinaciones
de la Ley 9/95 sobre Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

- Descripcion de las caracteristicas de los sistemas
generales.

- Ajuste a las determinaciones de las NNSS.

- Definicion de las areas sujetas a transformacion por
ser estas:

- Susceptibles de edificacion (determinando dicha
edificacion o su area de movimiento).

- Susceptibles de modificacion de las actuales
caracteristicas fisicas, paisajisticas y naturales en
general.

- Definicion de usos o instalaciones afectados a los
Sistemas Generales

- Normativa de aplicacion, condiciones de usos y
volumen para ampliaciones o posibles renovaciones,
en su caso, previa catalogacion de elementos de
interés urbanistico, paisajistico o natural.

- Descripcion de las caracteristicas de las
infraestructuras a incorporar y su conexion con las
redes municipales existentes (sistema viario,
abastecimientos de agua Yy energia, depuracion,
alumbrado publico, vertidos, etc.)

- Condiciones estéticas y de proteccion del paisaje con
delimitacion de aquellas areas sujetas a actuaciones de
forestacion, mejora de margenes fluviales, etc.,
justificando la incorporacion de especies vegetales
adaptadas a las caracteristicas medioambientales de la
zona.
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- Evaluaciéon econdmica de la actuacion y organismos
inversores comprometidos en ella (publicos y/o
privados).

- Programacion de obras.

Definicion de las competencias en el mantenimiento
de las instalaciones.

3. En el ambito del “Suelo urbanizable”, se
complementaran las mismas exigencias de contenido
sefialadas para el Suelo No Urbanizable, ademas de las
siguientes:

- Descripcion de los condicionantes de uso y volumen y
de infraestructuras basicas para el desarrollo del
sector correspondiente.

- Compatibilizacion temporal de las obras con las
definidas para el sector correspondiente.

Art. 2.2.7 TRAMITACION

Los Planes Especiales se tramitard&n de acuerdo con el
procedimiento establecido en el Reglamento de Planeamiento,
en relacion con el Decreto 69/1983 de 30 de junio de la
Comunidad de Madrid.

En los planes de iniciativa privada el Ayuntamiento deberd
aprobar o denegar la aprobacion inicial en el plazo de dos
meses desde la presentacion de la documentacién completa al
Ayuntamiento.

El plazo para la aprobacion provisional, una vez realizada la
informacion publica, serd como méaximo de seis meses desde la
aprobacion inicial.

Art. 2.2.8 FORMULACION
La competencia para su formulacion segin el tipo de plan
especial de que se trate, serd el regulado en los Articulos 143 a

148 del Reglamento de Planeamiento y en el art. 27 de la Ley
sobre Ordenacion Territorial de la Comunidad de Madrid.

SECCION 3 INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS
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Epigrafe 3 Estudios de Detalle
Art. 2.2.9 CONTENIDO

Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su
formulacion, contendran las determinaciones fijadas por los
Articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento, ademas de
las siguientes:

- Ambito de actuacion.

- Determinaciones de las NNSS o del Plan Parcial
correspondiente para el ambito de ordenacion.

- Calificacion pormenorizada del suelo.

- Ordenanzas de usos Yy edificacion aplicables.

- Definicion de alineaciones y rasantes.

- Caracteristicas particulares de la Unidad de Ejecucion
que se afecte.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara con el
objetivo de ajustar y adaptar las alineaciones del viario no
estructurante definidas en las presentes Normas Subsidiarias
éstas solo podran configurar nuevos tramos de calles de
dominio publico cuando estas sustituyan totalmente a las
previstas, o0 se admita esta posibilidad en la ficha
correspondiente, o se justifique que no se ve incrementado el
aprovechamiento, ni el nimero maximo de viviendas. En este
supuesto el Estudio de Detalle habra de definir:

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

- Justificacion del mantenimiento de caracteristicas de
aprovechamiento que corresponda a los terrenos
incluidos en el &mbito de ordenacion, prevista por las
Normas.

- Justificacion de la no disminucion de espacios libres y
de dotaciones publicas.

- Justificacion del mantenimiento de las condiciones de
ordenacion en predios colindantes.
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En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara para
ordenar los volimenes de un cierto ambito, las
determinaciones de éste podran incluir la definicion de
aquellas vias interiores privadas que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta
se establezca en el propio Estudio de Detalle. Asimismo en su
documentacion incluird:

- La distribucién general de espacios libres y edificados
(o areas de movimiento) dentro de su ambito, con
indicacion expresa de aquellos que se destinen a uso
publico y en su caso los que resulten de cesién
gratuita al municipio.

- La justificacién grafica de que la ordenacion se
desarrolla con arreglo a las caracteristicas de
aprovechamiento y usos previstos en las Normas
Subsidiarias.

- Justificacion de que la ordenacion propuesta no
ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes.

- La indicacion genérica del tratamiento de los espacios
libres de uso publico o visible desde éstos (incluyendo
el tratamiento de cerramientos y vallas accesibles
desde la via pablica).

Art. 2.2.10 TRAMITACION

Los Estudios de Detalle se tramitaran ante el Ayuntamiento el
cual acordara su aprobacion inicial y definitiva, si procediera
de acuerdo con lo establecido al efecto en el Articulo 140 del
Reglamento de Planeamiento.

El acuerdo de aprobacion inicial debera resolverse en el plazo
de dos meses desde la tramitacion de la documentacion
completa ante el Ayuntamiento; el periodo minimo de
exposicion publica sera de quince dias.

Del acuerdo de aprobacion definitiva dard traslado a la
Consejeria de Politica Territorial, en el plazo de diez dias a fin
de complementar el trdmite previsto en el Art. 140.5 del
Reglamento de Planeamiento, en relacion con el art. 7.37 del
Decreto Comunitario 69/1983 de 30 de junio.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
26



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 2.2.11 FORMULACION

La competencia para su formulacién esta regulada en el Art.
140.1 del Reglamento de Planeamiento.

Epigrafe 4 Catalogos y Normas Especiales de Proteccion.
Art. 2.2.12 OBJETO

En desarrollo de las Normas Subsidiarias o de los Planes
Especiales que lo desarrollen podran dictarse normas
especiales para la catalogacién, conservacion, restauracion y
mejora de los edificios o conjuntos urbanos o espacios
naturales con expresion de limitaciones de usos o instalaciones
incompatibles.

En cualquier caso los Bienes de Interés Cultural declarados se
regularan por legislacion especifica (Ley del Patrimonio
Historico Espafiol). Se estara también a lo dispuesto en la Ley
del Patrimonio Histdrico de la C.A.M., Ley 10/1998 de 9 de
julio, BOCM de 16 de julio.

Art. 2.2.13 CONTENIDO

El contenido de tales normas tendrd el grado de precision
adecuado a sus fines debiendo contener al menos:

- Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y
oportunidad de su redaccion.

- Estudios complementarios.

- Ordenanzas cuando se trate de ordenacion de recintos y
conjuntos o normas de proteccion cuando se trate de
espacios naturales.

- Planos de elementos, parcelas, yacimientos arqueoldgicos
y zonas urbanas con ordenanza especifica o afectada por
visualizaciones a proteger, sobre base cartografica
preferentemente catastral en los suelos urbanos y su
entorno.

- Listado de catadlogo ordenado por tipos de proteccion
donde se indique nimero de identificacion del elemento,
denominacion, localizacion (postal, con n° de parcela
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catastral o con toponimia o coordenadas UTM) y tipo y
grado de proteccion.

- Ficha individualizada de cada elemento.
Art. 2.2.14 TRAMITACION

La tramitacion de los Catdlogos y Normas Especiales de
Proteccion, asi como la modificacion (ampliacion,
descatalogacion de elementos y revision del grado de
proteccién), serd semejante a la de los Planes Especiales
debiendo en cualquier caso ser informados por la Direccion
General de Patrimonio Cultural.

Art. 2.2.15 FORMULACION

Su formulacion corresponde al Ayuntamiento,
correspondiendo a la Direccién General de Patrimonio Cultural
la competencia de informar y proponer a la Comision de
Urbanismo de Madrid la aprobacion, modificacion, suspension
0 derogacion de los catadlogos y normativas asi como a la
modificacion de los mismos. En el caso de espacios naturales
protegidos tal competencia correspondera asimismo a la
Consejeria de Agricultura.

En el caso de subrogacién de las competencias municipales de
planeamiento en la Consejeria de Politica Territorial,
corresponderd a la Direccion General de Patrimonio Cultural la
formulacion de Catalogos y Normas de Proteccion; para los
espacios naturales a proteger dicha competencia sera
complementada con la necesaria coordinacion de la Consejeria
de Agricultura respecto de los criterios y normativa a incluir.

Epigrafe 5 Ordenanzas especiales
Art. 2.2.16 OBJETO

Se refiere a las disposiciones que regulan aspectos
determinados relacionados con la aplicacion del planeamiento,
usos del suelo, las actividades, las obras y los edificios, que se
dicten por el Ayuntamiento en ejercicio de las competencias
que la legislacion le otorga, y que regulan aspectos no
contemplados en las presentes Normas Urbanisticas.

Art. 2.2.17 TRAMITACION
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Su tramitacion se ajustara, en tanto no suponga modificacion
de las Normas Subsidiarias, a lo establecido en el art. 6.5 del
Decreto 16/1981 de 16 de octubre.
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CAPITULO 2.3 INSTRUMENTOS DE GESTION
SECCION 1 GENERALIDADES
Art. 2.3.1 SISTEMAS DE ACTUACION PARA LA EJECUCION

DEL PLANEAMIENTO.

La ejecucion de las unidades de ejecucién se realizara, salvo
que por convenio urbanistico establecido conforme a lo
dispuesto en la Seccion 3 de este Capitulo se defina uno
especifico, por uno de los siguientes sistemas de actuacion:

a) Compensacion.
b) Cooperacion.
¢) Ejecucién forzosa.
d) Expropiacion.

Art. 2.3.4 EJECUCION SISTEMATICA POR UNIDADES.
La ejecucion de los planes urbanisticos deber- realizarse por
unidades de ejecucion completas delimitadas al efecto y
mediante la materializacion efectiva e integra en éstas de todas
las determinaciones de urbanizacién y edificacion aquéllos.
Se exceptlan de la regla anterior Gnicamente:
a) En suelo urbano y urbanizable, la ejecucion directa de obras
de infraestructura dotaciones y servicios publicos, tanto de las
destinadas a servir indiferenciadamente al conjunto de la
poblacién municipal, como las que tengan por destinatario una
parte determinada de esta, siempre que no comprendan o
incluyan obras de distinto caracter.
b) En suelo urbano idoneo para la edificacion con simultanea
ultimacion de la urbanizacion, la ejecucion de las obras

precisas para esta ultimacion de la urbanizacion.

Art. 2.3.5 REQUISITOS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

Las unidades de ejecucion deberan reunir, para su legitima
delimitacion, los siguientes requisitos:
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A) En todos los supuestos:

a) Comprender todos los terrenos destinados a usos y servicios
publicos y, por ello, de cesion obligatoria, situados dentro del
correspondiente area de reparto o, en su caso, la parte de ellos
que deba ser asignada a la unidad, en atencion a las
caracteristicas de los usos y servicios publicos de que se trate y
de las de las restantes unidades de ejecucion del mismo &rea de
reparto.

b) Contar con unas dimensiones Yy caracteristicas que
justifiquen econdmica y técnicamente la ejecucion integral de
la ordenacion aplicable.

c) Tener capacidad, dadas las caracteristicas de la ordenacion
aplicable, para absorber, mediante justa distribucion entre los
propietarios afectados, el realojo de los ocupantes legitimos de
inmuebles que tengan legalmente derecho a éste, con cargo a
dichos propietarios, por insuficiencia de su aportacion a la
gestion para resultar adjudicatarios de la superficie de suelo
residencial construido establecida como minima.

B) En los supuestos de gestiéon por alguno de los sistemas de
actuacién de cooperacién o compensacion, ademas

a) Incluir terrenos pertenecientes a una misma area de reparto a
efectos del cumplimiento de los deberes de cesion y justa
distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios de
suelo.

b) Permitir el adecuado y pleno cumplimiento de los deberes
de urbanizacion, cesién y justa distribucion de beneficios y
cargas.

A los efectos de lo dispuesto en el péarrafo anterior, queda
prohibida la delimitacion de unidades de la que resulte que, sin
comprender la parte que les deba ser imputable, quedan fuera
de tales unidades, aunque inmediatos a ellas, terrenos con la
calificacion prevista en la letra A), a) anterior, salvo que quede
garantizado suficientemente en otra forma el cumplimiento de
los deberes legales urbanisticos referibles a las
correspondientes dotaciones publicas.

Art. 2.3.6 IMPOSIBILIDAD DE DELIMITACION.
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Cuando, tanto en suelo urbano, con en suelo urbanizable, no
sea posible la delimitacion de unidades de ejecucion conforme
a lo dispuesto en el nimero anterior, la actuacion urbanistica
podra llevarse a cabo mediante la delimitacion, forzosa o
voluntaria y acordada de oficio o a iniciativa de parte
interesada, de unidades de ejecucion continuas o discontinuas,
que posibiliten la justa distribucion entre los propietarios de
los beneficios y las cargas derivados del planeamiento.

Art. 2.3.7 NUEVA DELIMITACION O MODIFICACION DE LAS
UNIDADES DE EJECUCION.

La delimitacion de unidades de ejecucién, si no se contuviera
en el planeamiento, asi como, cuando proceda, la modificacion
de la ya establecida, incluso por dicho planeamiento, se
acordara, de oficio o a peticion de parte interesada, por la
Administracion actuante, previos los tramites de aprobacion
inicial, notificacion personal a los propietarios y titulares de
derechos afectados e informacion publica durante quince dias.

Art. 2.3.8 EJECUCION SISTEMATICA EN SUELO URBANO.

En suelo urbano y cuando los terrenos tengan ya la condicion
de solar o sean idéneos para la adquisicion de ésta, el
cumplimiento de los deberes de cesion y, en su caso, de
urbanizacién, asi como la edificacion, podran realizarse, a
solicitud del propietario, sin necesidad de la previa inclusion
de los terrenos correspondientes en una unidad de ejecucion.

Art. 2.3.9 DEBERES DE LOS PROPIETARIOS.

En los supuestos previstos en el ndmero anterior, los
propietarios cumpliran los deberes que les incumben
legalmente conforme a las siguientes reglas:

a) La realizacion material o, en su caso, el pago de los costes
de las obras de urbanizacién que sean precisas para la efectiva
adquisicion por los terrenos de la condicidon de solar deberan
quedar suficientemente asegurados.

b) La cesion de los terrenos que deban servir de soporte a las
correspondientes obras de urbanizacion.

SECCION 2 SISTEMAS DE ACTUACION
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Epigrafe 1 Sistema de Compensacion
Art. 2.3.10 DEFINICION.

El Sistema de Compensacion tiene por objeto la gestion y
ejecucion de la urbanizacion por los mismos propietarios del
suelo comprendido dentro de su perimetro, con solidaridad de
beneficios y cargas.

Art. 2.3.11 COMPENSACION EN POLIGONOS O UNIDADES DE
EJECUCION DE PROPIETARIO UNICO.

Si los terrenos del ambito de actuacion pertenecen a un unico
propietario 0 a una comunidad en proindiviso en que no existe
oposicion fehaciente de ninguno de sus conduefios podra
aplicarse el procedimiento abreviado.

El propietario Gnico, o la comunidad proindiviso en su caso,
podran formular conjuntamente los Proyectos de Estatutos y
Bases y de Compensacion que exprese la localizacion de los
terrenos de cesion gratuita y las reservas establecidas en las
Normas Subsidiarias 0 en los Planes que las desarrollen, asi
como la localizacién de las parcelas edificables.

En el Proyecto se sefialardn también las parcelas en que se
sittie el 10% del aprovechamiento que corresponda a la
Administracién actuante salvo que se sustituya dicha cesion
gratuita y obligatoria por una indemnizacion econémica.

El Proyecto de Compensacion se elevara a la Administracion
actuante para su aprobacion definitiva.

Una vez aprobados definitivamente los mencionados proyectos
por el Ayuntamiento en el plazo de un mes desde la
notificaciébn de dicho acuerdo debera procederse a la
constitucion de la Junta.

Art. 2.3.12 COMPENSACION EN POLIGONOS O UNIDADES DE
EJECUCION DE VARIOS PROPIETARIOS.

Si los terrenos del ambito de actuacion pertenecen a varios
propietarios 0 a una comunidad proindiviso en la que
aparezcan discrepancias entre los propietarios en el curso de la
aplicacion del sistema, deberd constituirse la Junta de
Compensacion, requiriéndose la concurrencia en ellas de
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propietarios que representen, al menos, el 60% de la superficie
total del Poligono o Unidad de Ejecucion.

La constitucion de la Junta de Compensacion se realizara
mediante escritura publica, una vez aprobado definitivamente
el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion.

El Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion debera ser
formulado por los propietarios que representen al menos el
60% de la superficie del Poligono o Unidad de Ejecucion.
Disponen para su presentacion del periodo marcado como
programacion en el fichero normativo o de tres meses a contar
desde la aprobacion definitiva de los Planes que las desarrollen
0 de la delimitacion del Poligono o Unidad de Ejecucion segun
que el Sistema de Compensacion se haya establecido por uno u
otro procedimiento.

Para todos los poligonos de ejecucion previstos definidos en
los ficheros normativos (Unidades de ejecucion y sectores) los
plazos anteriores se sujetaran a la programacion prevista
debiéndose presentar la documentacion para su tramitacion
Unicamente dentro del periodo marcado en cada ficha;
rebasados dichos plazos para el desarrollo del planeamiento,
con las consecuencias derivadas que en su caso determine la
normativa vigente, y actualmente el Art. 99 de la Ley 9/95.

Transcurrido ese plazo sin llevarse a efecto la referida
presentacion, la Administracion actuante podra requerir a
todos los propietarios afectados para que presenten el Proyecto
de Estatutos y Bases de Actuacion en otro plazo de tres meses;
agotado el nuevo plazo, podré proceder a sustituir el Sistema
de Compensacion por otro, siguiendo los tramites del Art. 155
del Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Compensacion se sometera a la aprobacion de
la Junta, debiendo adoptarse el correspondiente acuerdo por
mayoria de sus miembros que, a su vez, represente los dos
tercios de la cuotas de participacion; el proyecto asi tramitado
se elevard a la aprobacion definitiva del Ayuntamiento.

Art. 2.3.13 EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
El coste de los Proyectos de Urbanizacion 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
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Ejecucion, sera a cargo del propietario Unico o de la Junta de
Compensacion en su caso.

Art. 2.3.14 CESION DE TERRENOS Y OBRAS DE
URBANIZACION.

El acuerdo de aprobacién del Proyecto de Compensacion
producira la cesién de derecho al Ayuntamiento en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que sean de
cesion gratuita segun las Normas Subsidiarias y los Planes que
las desarrollen. No obstante se podran ocupar los terrenos con
el fin de su urbanizacion, hasta que, finalizadas las obras, sean
recibidas por el Ayuntamiento.

La cesion de las obras de urbanizacién e instalaciones y
dotaciones se efectuara por el propietario de la actuacion (o
por la Junta de Compensacion) en favor del Ayuntamiento en
un plazo no superior a tres meses desde la recepcion de las
obras por el Ayuntamiento.

Art. 2.3.15 INCUMPLIMIENTO Y RESPONSABILIDADES.

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

El propietario Unico de un Poligono o Unidad de Ejecucién, o
la Junta de Compensacion en su caso, seran directamente
responsables de su urbanizacién completa, tanto en sus
caracteristicas técnicas como en los plazos de ejecucion y de
las demas obligaciones resultantes.

Epigrafe 2 Sistema de Cooperacion
Art. 2.3.16 DEFINICION.

El Sistema de Cooperacion tiene por objeto la ejecucién de las
obras de urbanizacién por el Ayuntamiento o Administracion
actuante, en tanto que los propietarios del Poligono o Unidad
de Ejecucion aportan el suelo de cesion gratuita y obligatoria y
costean las obras de urbanizacion.

La aplicacion del Sistema de Cooperacion exige la
reparcelacion de los terrenos comprendidos en el Poligono o
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Unidad de Ejecucion, salvo que sea innecesaria, de
conformidad con el Art. 73 del Reglamento de Gestion.

Art. 2.3.17 COOPERACION EN POLIGONOS O UNIDADES DE
EJECUCION DE INNECESARIA REPARCELACION.

No seré necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

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

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

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 localizacion del
aprovechamiento que corresponda.

4.- Cuando no concurran ninguna de las causas que se
enumeran en el Art. 72 del Reglamento de Gestion.

En todos los casos el Ayuntamiento acordara la innecesariedad
de la reparcelacion previa declaracion de los propietarios y de
acuerdo con ellos cuando asi se requiera.

Dicho acuerdo, producira la afectacion, real de las fincas al
cumplimiento de las cargas y pago de los gastos inherentes al
Sistema de Cooperacion ademas de las cesiones de derecho
correspondiente.

Art. 2.3.18 COOPERACION EN POLIGONOS O UNIDADES DE
EJECUCION DE OBLIGATORIA REPARCELACION.

La reparcelacion sera necesaria cuando no se de ninguno de los
supuestos del Art. 73 del Reglamento de Gestion, y se requiera
el cumplimiento de cualquiera de los siguientes objetivos:

1.- La distribucion justa entre los interesados de los beneficios
y cargas de la ordenacion urbana.

2.- La regularizacion de las fincas para adaptar su
configuracion a las exigencias del planeamiento.
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3.- La localizacion sobre parcelas determinadas y zonas aptas
para la edificacion del aprovechamiento que corresponda a la
Administracion  actuante, cuando se trate de Suelo
Urbanizable.

El expediente de reparcelacion se iniciara por Ministerio de la
Ley, con la aprobacion definitiva de la delimitacion del
Poligono o Unidad de Ejecucion.

Cuando el expediente de reparcelacion se tramite conjunta y
simultaneamente con el plan Parcial, Plan Especial de Reforma
Interior o Estudio de Detalle, o con la delimitacion del
Poligono o Unidad de Ejecucion, se entendera que comienza
con el acuerdo de aprobacion inicial de los mismos.

La iniciacion del Expediente de Reparcelacion lleva consigo,
sin necesidad de declaracion expresa, la suspension del
otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion en el
ambito del Poligono o Unidad de Ejecucion hasta que sea
firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion.

Se entenderan comprendidas en la suspension todas las
licencias de obras de nueva planta o reforma de las
edificaciones existentes, movimientos de tierras y cualesquiera
otras que afecten a la configuracion fisica de las fincas, o que
puedan perturbar el resultado de la reparcelacion en curso.

Dentro de los tres meses siguientes a la iniciacion del
expediente, los propietarios que representen los dos tercios del
nimero total de propietarios y el 80% de la superficie
reparcelable, podran formular un Proyecto de Reparcelacion
que debera ser admitido y tramitado aunque no esté completo,
de acuerdo con el Art. 106 del Reglamento de Gestion. Antes
de su aprobacién inicial, el Ayuntamiento concederd un plazo,
no superior a dos meses, para que los interesados lo completen.
El Ayuntamiento aprobara inicialmente el proyecto, si procede,
en un plazo no superior a tres meses.

Con anterioridad a la aprobacion definitiva por el
Ayuntamiento se someterd el expediente a informacion publica
de un mes con citacion expresa a los afectados. El Proyecto se
entendera aprobado si transcurren tres meses desde la
finalizacion de la informacion puablica sin que se hubiera
comunicado resolucion expresa sobre tal aprobacion.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
37



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 2.3.19 REPARCELACION VOLUNTARIA.

Se aplicara cuando la propuesta de reparcelacion sea
formulada por todos los propietarios afectados y formalizada
en Escritura Pablica. Se someterd a informacion publica
durante quince dias antes de su aprobacion definitiva, tal como
determina el Art. 118 del Reglamento de Gestion.

Art. 2.3.20 REPARCELACION ECONOMICA.

Cuando méas del 60% de la superficie edificable de un
Poligono o Unidad de Ejecucidn esté ya edificada conforme a
las Normas Subsidiarias 0 a un Plan que las desarrolle, la
reparcelacion limitard sus efectos a la determinacion de las
indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los afectados
y a la redistribucion material de los terrenos restantes,
aplicandose lo establecido en el Art. 116 del Reglamento de
Gestion.

Art. 2.3.21 NORMALIZACION DE FINCAS.

Se aplicara cuando no sea necesaria la redistribucion de los
beneficios y cargas de la ordenacion entre los propietarios
afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica
de las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.
Podra acordarse de oficio o a instancia de parte.

El procedimiento y las determinaciones del proyecto seran los
regulados en los Articulos 117 a 121 del Reglamento de
Gestion.

Art. 2.3.22 EFECTOS DE LA REPARCELACION.

La firmeza en via administrativa del acuerdo de aprobacién
definitiva de la reparcelacion que corresponda - Proyecto de
Reparcelaciéon, Escritura de Reparcelacion  voluntaria,
Proyecto de Reparcelacion Econdmica o Proyecto de
Normalizacion de fincas producira los siguientes efectos:

a) Cesidn de derecho al municipio en pleno dominio y libre de
cargas de todos los terrenos de cesion obligatoria para su
incorporacion al Patrimonio Municipal del Suelo o su
afectacion conforme a los usos previstos.
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b) Subrogacidn, con plena eficacia real, de las antiguas por las
nuevas parcelas.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento
de las cargas y pago de los gastos inherentes al Sistema de
Cooperacion.

Art. 2.3.23 EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

El coste de los Proyectos de Urbanizacion, de los Proyectos de
Obras que hayan de redactarse y de las obras de urbanizacion
que se ejecuten se distribuird entre los propietarios de la
siguiente forma:

1.- Si la reparcelacion fue innecesaria, en proporcion al
aprovechamiento de sus respectivas fincas.

2.- Si la parcelacion fue necesaria, en proporcion al valor de
las fincas que le sean adjudicadas.

El Ayuntamiento requerird a los propietarios el pago
anticipado de las cantidades a cuenta de los gastos de
urbanizacion, por el importe correspondiente a las inversiones
a realizar en los seis meses siguientes, debiendo efectuarse el
pago en el plazo de un mes desde el requerimiento.

Transcurrido dicho plazo, la Administracion podra proceder a
la exencion de las cuotas por via de apremio.

El Ayuntamiento podrd conceder fraccionamiento o
aplazamiento del pago de los costes de urbanizacién a solicitud
de los interesados y por un plazo méximo de cinco afios. El
beneficiario debera prestar la garantia suficiente en cualquiera
de las formas admitidas en derecho y cuyo valor debera ser
equivalente a la cuota aplazada.

Los propietarios que soliciten licencias para edificar antes de
la total terminacion de las obras de urbanizacion y de la
liquidacion de sus cuotas de urbanizacion, no podran obtener
fraccionamiento o aplazamiento de las cuotas.

Art. 2.3.24 CESION DE TERRENOS Y OBRAS DE
URBANIZACION.
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La cesion de derecho de los terrenos de cesion gratuita y
obligatoria al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de
cargas, se producird con el acuerdo municipal de declaracion
de innecesariedad de la reparcelacién, o cuando sea firme en
via administrativa la aprobacion definitiva de la reparcelacion
que corresponda, pudiendo ocupar el Ayuntamiento desde ese
momento los terrenos.

Epigrafe 3 Sistema de ejecucion forzosa
Art. 2.3.25 DEFINICION Y SUPUESTOS DE APLICACION.

En el sistema de ejecucion forzosa, la Administracion,
actuando en sustitucion y por cuenta de los propietarios de los
terrenos afectados, realiza las obras de urbanizacién y procede
a la distribucion de los beneficios y cargas correspondientes.

Sin perjuicio de su determinacién directa como sistema de una
actuacién, el de ejecucion forzosa es, ademas, subsidiario de
los de cooperacion y compensacion, asi como, en su caso, del
definido por convenio urbanistico, procediendo su
determinacion y aplicacion en los supuestos siguientes:

a) Cuando, requiriendo la ejecucion del planeamiento la
delimitacion de una unidad de ejecucion, transcurrieran, por
causa imputable exclusivamente a los propietarios, en su caso,
personas privadas responsables de la ejecucion, mas de
dieciocho meses desde la aprobacion del Plan o Programa de
Actuacion Urbanistica capaz de legitimar dicha actuacion sin
que se hubiera procedido a aquella delimitacion.

b) Cuando, habiendo dado comienzo la ejecucion conforme a
cualquiera de los sistemas de actuacién por cooperacion o
compensacion 0, en su caso, convenio, se produjera el
incumplimiento de cualquiera de los deberes inherentes al
sistema por el que se estuviera actuando, incluidos los
referidos a plazos, y la Administracion actuante, atendida su
capacidad de gestion y las circunstancias del caso, no decidiera
la sustitucion por el sistema de expropiacion.

El procedimiento para la nueva determinacién del sistema de
actuacién se iniciara de oficio por la Administracion actuante
y, en el segundo de los supuestos anteriores, también por
iniciativa de los propietarios afectados que representen al
menos el 30 % de la superficie de la unidad de ejecucion
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correspondiente. El objeto de este procedimiento comprendera,
en su caso, la declaracion del incumplimiento de los deberes
determinante del cambio de sistema.

El acto por el que se determine el sistema de ejecucion forzosa
debera otorgar a los propietarios de terrenos comprendidos en
la correspondiente unidad de ejecucion el derecho a adherirse,
durante el plazo de un mes, a la ejecucién.

Con independencia del ejercicio del derecho de adhesion a la
ejecucion, todos los propietarios de terrenos incluidos en la
unidad de ejecucién formaran parte necesariamente de la
comunidad de reparto de los beneficios y las cargas derivados
del planeamiento.

Art. 2.3.26 EFECTOS DE LA DETERMINACION DEL SISTEMA.

La determinacion del sistema de ejecucion forzosa habilitara a
la Administracion actuante para:

a) Proceder inmediatamente y sin ulterior tramite a la
ocupacién de los terrenos y bienes que, por su calificacion
urbanistica, deban ser objeto de cesion obligatoria y gratuita.

b) Localizar los terrenos precisos para la cesion del procedente
porcentaje del aprovechamiento urbanistico excedente del
susceptible de apropiacion y proceder a la inmediata y
definitiva ocupacién de los mismos para la promocion vy
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion
publica.

c) Formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de
ordenacion complementarios que fueren precisos, asi como el
0 los proyectos de urbanizacion pertinentes.

d) Formular y, en su caso, ejecutar el o los proyectos de
reparcelacion precisos para la distribucion equitativa de los
beneficios y las cargas derivados del planeamiento en
gjecucion, incluyendo los gastos de la gestion del propio
sistema, que en ningun caso podran ser superiores a un diez
por ciento del total de los de la cuenta final de liquidacién de
dicho sistema.

Art. 2.3.27 PROYECTO DE REPARCELACION: CONTENIDO
ADICIONAL.
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El contenido, la documentacion y la tramitacion del proyecto
de reparcelacion serén, en el sistema de ejecucién forzosa, los
prescritos para tal tipo de proyecto en el sistema de
cooperacion, pudiendo determinar ademas:

a) El suelo necesario para sufragar los costos previstos de
planeamiento y gestion del sistema.

b) El suelo necesario para sufragar los costos previstos en el
proyecto de urbanizacion y los demés costos asimilados a los
de urbanizacion.

c) El suelo necesario para hacer frente, en la liquidacion del
sistema, a posibles rectificaciones de valoraciones o a posibles
desvios entre los costos reales y las previsiones de costos de
planeamiento, gestion y, en su caso, obras de urbanizacion.
Este suelo no podra, en ningin caso, exceder del
correspondiente al necesario para materializar el 15% del
aprovechamiento urbanistico total realizable en la unidad de
ejecucion.

Art. 2.3.28 ENTIDAD URBANISTICA COLABORADORA:
COMISION GESTORA.

1.- En el sistema de ejecucion forzosa, la gestion de la
ejecucién urbanistica corresponde a una Comisién Gestora,
con facultades y naturaleza juridica identicas a las de la Junta
de Compensacién en el sistema de compensacion, salvo las
reservadas expresamente en este Capitulo a la Administracion
actuante.

2.- La Comision Gestora se compone por representantes, a
partes iguales, de los propietarios y de la Administracion
actuante, todos los cuales tendran la condicion de miembros de
aquella.

Los miembros representantes de los propietarios seran
elegidos, de entre ellos, por los que se hubieran adherido en
plazo a la gestion del sistema. Los representantes de la
Administracién actuante seran designados y revocados
libremente por ésta. En todo caso, el Presidente, que serd
elegido por todos los miembros, debera pertenecer al grupo
representativo de la Administracion actuante. Asumira las
funciones de Secretario un funcionario de ésta ultima.

Art. 2.3.29 OCUPACION DE TERRENOS.
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1.- Desde la aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion, la Administracion actuante, a propuesta de la
Comision Gestora, podra acordar, en favor de ésta, la
ocupaciéon inmediata de todos o parte de los bienes y el
gjercicio de la facultad de disposicion de éstos como titular
fiduciario de ellos.

Igualmente desde la referida aprobacion definitiva podra
procederse a la inscripcion registral, a favor de la
Administracion actuante, del suelo de cesion obligatoria y
gratuita, conforme a la determinacion de éste efectuada por el
proyecto de reparcelacion.

La Comisién Gestora acordara la modalidad a adoptar para la
realizacion de las obras y su financiacion.

Art. 2.3.30 EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

1.- La Comisién Gestora, en cualquier momento posterior a la
aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion y hasta la
ultimacion total de la ejecucion de la urbanizacién, podra
enajenar, conforme a la legislacion de régimen local, todos o
parte de los terrenos a que se refiere la letra a) del articulo
2.3.27, con la finalidad prevista en éste articulo.

2.- La Comisién Gestora acordara la modalidad a adoptar para
la realizacién de las obras y su financiacion.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, la
ejecucién material de las obras podré contratarse con empresas
urbanizadoras, siendo posible convenir el pago del precio
mediante:

a) El importe de la enajenacion en publica subasta del suelo a
que se refiere la letra b) del articulo 2.3.27.

b) La adjudicaciéon a la empresa contratante de determinado
aprovechamiento lucrativo, determinada edificabilidad o
concretas parcelas resultantes de la urbanizacion. Esta
adjudicacion, mediante convenio, requerira acuerdo previo de
la mayoria de los miembros de la Comision Gestora.

En todo caso, la seleccion de la empresa urbanizadora debera
verificarse mediante concurso publico, realizado conforme a la
legislacion de régimen local, sin que su adjudicacion y el
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subsiguiente contrato puedan nunca comportar la adquisicion
por la empresa urbanizadora de la condicion de miembro de la
Comision Gestora.

Art. 2.3.31 LIQUIDACION DE LA ACTUACION.

1.- Concluidas las obras y recibida definitivamente la
urbanizacién, los terrenos, el aprovechamiento urbanistico
lucrativo o la edificabilidad que no hubiese sido adjudicados a
los propietarios adheridos a la gestién, se pondran a
disposicion del resto de los propietarios iniciales en la
proporcion que corresponda a sus respectivos bienes
originarios, habida cuenta de los gastos habidos efectivamente
en la gestion y ejecucion.

2.- Los recursos interpuestos por los interesados contra los
acuerdos de la Comision Gestora o de la propia
Administracién actuante que consideren lesivos del valor
econémico de sus derechos, deberan ser informados en todo
caso por aquella Comision Gestora, la cual podra recomendar
y obtener, en su caso, que la compensacion que se reconozca
en caso de estimacion del recurso sea satisfecha en metalico.

3.- A los efectos de lo dispuesto en el nUmero anterior y, en
general, de la cobertura de la diferencias entre costes previstos
y reales de planeamiento, gestion y urbanizacion, la Comision
Gestora podra enajenar, en publica subasta, todo o parte del
suelo a que se refiere la letra ¢) del articulo 2.3.27. De restar
aun suelo en la disposicion de la Comision Gestora, ésta
debera proceder, bien en la forma dispuesta en el nimero 1,
bien a la enajenacion en publica subasta y posterior
distribucion proporcional del importe de la misma entre los
propietarios con derecho a la misma.

Art. 2.3.32 FACULTADES DE LA ADMINISTRACION
ACTUANTE.

La Administracion actuante contara, respecto de la Comisién
Gestora, con las mismas facultades que le estan legalmente
atribuidas respecto de las Juntas de Compensacion en el
sistema de actuacion correspondiente, las expresamente
previstas en los articulos anteriores y, ademas, las siguientes:

a) Aprobar el proyecto de reparcelacion.
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b) Resolver los recurso ordinarios que se deduzcan contra los
acuerdos de la Comisién Gestora.

¢) Inspeccionar, en cualquier momento, el funcionamiento y la
actividad de la Comisién Gestora, tanto en oficio, como en
virtud de reclamacion fundada de cualquiera de los
propietarios adheridos a la gestion.

d) Aprobar la cuenta de liquidacién final.
Epigrafe 4 Sistema de Expropiacion

Art. 2.3.33 FORMAS DE GESTION DEL SISTEMA. ELECCION
ENTRE ELLAS.

El acuerdo o la resolucion de la Administracion actuante por la
que se determine el de expropiacion como sistema de
actuacién conforme a lo dispuesto en el Art. 2.3.2 debera fijar
asimismo la forma de gestion del sistema de expropiacion, la
Administracion actuante podra optar entre:

a) La gestion indirecta e indiferenciada.

b) La encomienda de la gestion a una entidad de Derecho
publico de ella dependiente.

c) La encomienda de la gestion previa suscripcion del
convenio de colaboracion  correspondiente a  otra
Administracion publica territorial 0 a una entidad de Derecho
publico dependiente de cualquier otra Administracién publica
territorial.

d) La concesion.

La eleccion entre las precedentes formas de gestion debera
atenerse a los criterios establecido en el articulo 2.3.2.

Art. 2.3.34 GESTION POR CONCESION.

La concesiéon de la gestion del sistema de expropiacion se
otorgard mediante concurso, convocado sobre la base de pliego
de condiciones que determine, con precision y con arreglo al
planeamiento legitimador, las caracteristicas técnicas, juridicas
y econdmicas de la actuacion a ejecutar, asi como los
compromisos y las obligaciones, sustantivas y temporales, a
asumir por el adjudicatario en su condicién de urbanizador. El
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concurso se tramitard y resolverd conforme a la legislacion
reguladora de la Administracion actuante, con las
especialidades establecidas en esta Seccion.

En el concurso podran participar, agrupados en entidad
urbanistica de urbanizacién, constituida o en fase de
constitucion, los propietarios afectados por la actuacion que
representen como minimo el sesenta por ciento de la total de
ésta, teniendo derecho preferente a la adjudicacion del
concurso siempre que su oferta iguale la mas ventajosa de
entre las restantes ofertas presentadas.

La entidades urbanisticas a que se refiere el parrafo anterior
tendran la condicion de entidades urbanisticas colaboradores.
En ellas podran participar, ademas de los propietarios, terceras
personas que contribuyan a la financiacion de la urbanizacion
0 asuman la realizacion de las obras en calidad de contratistas.

El concurso podrd adjudicarse, previo acuerdo entre los
correspondientes ofertantes y aceptacion de la Administracion
actuante, conjuntamente a dos o mas de ellos incluidos los
propietarios a que se refiere el nimero anterior, siempre que se
trate de las ofertas mas ventajosas de entre las presentadas.

La concesidn se formalizara en convenio urbanistico.

El concesionario del sistema de expropiacion, que tendra la
condicion de urbanizador, podrd incorporar a la gestion
urbanistica, en cualquier momento y en las condiciones que
libremente pacten entre si, a cualquiera de los propietarios de
suelo, previa solicitud a la Administracion actuante, y
resolucion favorable de ésta, de liberacion del bien o de los
bienes correspondientes de la expropiacion. Los pactos entre
urbanizador y propietario de suelo no alteraran las condiciones
de la concesion.

Art. 2.3.35 EJECUCION DE LA URBANIZACION.

La Administracién actuante o la entidad que tenga asumida la
gestion del sistema por encomienda de ésta, asi como, el
concesionario, deberdn ejecutar la urbanizacion en los plazos
previstos en el planeamiento legitimador de aquélla.

Inmediatamente después de finalizada la expropiacion y sin
perjuicio del deber de urbanizacién, y cuando Ila
Administracién actuante no fuera el Municipio, debera ponerse
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a disposicion de éste, libre de cargas, gravamenes y ocupantes,
los terrenos de cesion obligatoria y gratuita conforme al
planeamiento en ejecucion.

La edificacion de las parcelas resultantes conforme al
planeamiento en ejecucién podra efectuarse antes de la
ultimacion del conjunto de las obras de urbanizacion siempre y
cuando se asegure, como minimo, la realizacion simultanea de
las que sean necesarias para que cada parcela adquiera la
condicion de solar.

Art. 2.3.36 PROCEDIMIENTO DE LIBERACION.

La Administracion actuante o la entidad que tenga asumida la
gestion del sistema por encomienda de ésta podra acordar, en
cualquier momento y a solicitud de los interesados o, en su
caso, del concesionario, la liberacion de la expropiacion de los
terrenos pertenecientes a propietarios que no se hubieran
sumado a la ejecucion y que por su calificacion no estén
afectados a un uso o servicio publicos.

La solicitud de liberacion debera contener:

a) Una razonada exposicion de los motivos en que se
fundamente 'y, en particular, la inexistencia de
incompatibilidad entre el mantenimiento de las caracteristicas
del bien o bienes inmuebles de que se trate, incluidos los
edificios 0 construcciones existentes, y la ordenacion
urbanistica en ejecucién; y

b) La especificacion de los deberes a que, en punto a los costes
de urbanizacion, estén aun afectados los referidos bienes, asi
como de las condiciones resolutorias de la liberacién en caso
de su incumplimiento.

La resoluciéon estimatoria de la solicitud de liberacion
implicard la aceptacion de la determinacion de los deberes
pendientes de cumplimiento y de las condiciones de resolucion
de la liberacion, debiendo procederse a su publicacion
mediante insercion de anuncio en el Boletin Oficial de la
Comunidad.

Art. 2.3.37 PARCELACION Y ADJUDICACION DE PARCELAS
RESULTANTES.
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La Administracion actuante o la entidad que tenga asumida la
gestion del sistema por encomienda de ésta, asi como, en su
caso, el concesionario, deberan formular proyecto de
parcelacion y adjudicacion de las parcelas resultantes con
arreglo al planeamiento legitimador de la ejecucion.

Salvo en el supuesto de urbanizador Unico, el proyecto a que se
refiere el parrafo anterior deberd tener el contenido y la
documentacion prescritos para los proyectos de reparcelacion,
cuando menos por lo que se refiere a la definicién de los
derechos aportados, valoracion de las parcelas resultantes,
distribucion de los gastos de urbanizaciéon y, en su caso,
adjudicacion de derechos o terrenos.

La tramitacion y la aprobacién del proyecto a que se refieren
los dos péarrafos anteriores se ajustaran a las reglas establecidas
para los proyectos de parcelacion, en caso de urbanizador
Unico, y para los de reparcelacion compensacion, en otro caso.
La aprobacion producird todos los efectos legales que son
propios de dichos proyectos de parcelacion, reparcelacion o
compensacion.

Art. 2.3.38 OTRAS FORMAS DE DISPOSICION DE PARCELAS
RESULTANTES.

Finalizada en via administrativa la expropiacion de todos los
terrenos afectados por la actividad de ejecucion y aprobado
definitivamente el proyecto de parcelacién, la Administracion
actuante o la entidad que tenga asumida la gestion del sistema
por encomienda de ésta, asi como el concesionario, podran
ceder, permutar o enajenar las parcelas resultantes de la
ordenacion en ejecucion, siempre que en la correspondiente
transmision quede garantizada la subrogacion del adquiriente
en la posicion del transmitiente por lo que hace al
cumplimiento, en los plazos y condiciones establecidos por el
planeamiento, de los deberes urbanisticos aun pendientes y, en
concreto, del de urbanizacion de los terrenos o, en su caso,
realizacion simultanea de las obras de edificacion y las de
urbanizacion necesarias para que la parcela adquiera la
condicion de solar.

SECCION 3 CONVENIOS URBANISTICOS

Epigrafe 1 Concepto, principios, objeto y limites.
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Art. 2.3.39 COMPETENCIA PARA SU FORMULACION.

La Comunidad de Madrid y los Municipios comprendidos en
su territorio podran suscribir, conjunta o separadamente, y
siempre en el ambito de sus respectivas esferas de
competencias, convenios con personas publicas o privadas,
tengan éstas o no la condicion de propietarios de los terrenos
correspondientes, para su colaboracion en el mejor y maés
eficaz desarrollo de la actividad urbanistica.

Art. 2.3.40 FORMALIZACION Y CUMPLIMIENTO.

La negociacion, la formalizacion el cumplimiento de los
convenios urbanisticos a que se refiere el nimero anterior se
rigen por los principios de transparencia, publicidad y, con
carécter general, concurrencia.

Art. 2.3.41 CONTENIDO Y FINALIDAD.

Los convenios urbanisticos se diferenciaran, atendiendo a su
contenido y finalidad, segun tengan por objeto:

a) Los terminos y las condiciones de la gestion y la ejecucion
del planeamiento en vigor en el momento de la celebracién del
convenio, exclusivamente, sin que de su cumplimiento pueda
derivarse o resultar modificacion o alteracion de dicho
planeamiento.

Estos convenios, cuando las personas firmantes con la
Administracion actuante asuman la total iniciativa y
responsabilidad de la gestion urbanistica en la ejecucion del
planeamiento, podrén definir en todos sus detalles, apartandose
incluso de los sistemas de actuacion regulados en estas
normas, el estatuto de aquella ejecucion. A los compromisos
asumidos por las referidas personas parte en el convenio les
sera de aplicacion la subrogacion legal en ellos de los terceros
adquirientes de parcelas o inmuebles.

b) La determinacion, ademas, en su caso, de lo anterior, del
contenido de posibles modificaciones del planeamiento en
vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas en todo
caso para la viabilidad de lo estipulado.

Art. 2.3.42 CESION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.
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Los convenios en los que se acuerde el cumplimiento del deber
legal de cesion del aprovechamiento urbanistico no susceptible
de apropiacion mediante el pago de cantidad sustitutoria en
metalico, deberan incluir, como anexo, la valoracion
pertinente, practicada por los servicios administrativos que
tengan atribuida tal funcion, con caracter general, en la
correspondiente  Administracion. En aquellos que, por su
objeto, sean subsumibles, en la letra b) del articulo anterior,
deberd, ademas, cuantificarse todos los deberes legales de
cesion y determinarse la forma en que éstos seran cumplidos.

Art. 2.3.43 EFECTOS.

Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones de los
convenios urbanisticos que contravengan, infrinjan o
defrauden objetivamente en cualquier forma normas
imperativas legales o reglamentarias, incluidas las del
planeamiento territorial urbanistico, en especial las reguladoras
del régimen urbanistico objetivo del suelo y del subjetivo de
los propietarios de éste.

Las estipulaciones previstas en la letra b) del articulo 2.3.41
solo tienen el efecto de vincular a las partes del convenio para
la iniciativa y tramitacion de los pertinentes procedimientos
para la modificacion del planeamiento sobre la bases del
acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de
una nueva solucién de ordenacion. En ningln caso vincularan
o condicionaran el ejercicio por la Administracion publica,
incluso la firmante del convenio, de la potestad de
planeamiento.

Epigrafe 2 Procedimiento para la celebracion y el perfeccionamiento de
los convenios.

Art. 2.3.44 NEGOCIACION E INFORMACION PUBLICA.

Una vez negociados y suscritos, los convenios urbanisticos
deberan someterse, mediante anuncio publicado en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid y en al menos uno de los
periddicos de mayor difusion en ésta, a informacion puablica
por un periodo minimo de quince dias.

Art. 2.3.45 COINCIDENCIA EN LA TRAMITACION.
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Cuando la negociacion de un convenio coincida con la
tramitacion del procedimiento de aprobacion de un
instrumento con el que guarde directa relacion y, en todo caso,
en el supuesto previsto en la letra b) del nimero 3 del articulo
anterior, debera incluirse el texto integro del convenio en la
documentacion sometida a la informacion publica propia de
dicho procedimiento, sustituyendo ésta a la prevista en el
numero precedente.

Art. 2.3.46 RATIFICACION DEL TEXTO DEFINITIVO.

Tras la informacién publica, el 6rgano que hubiera negociado
el convenio debera, a la vista de las alegaciones, elaborar una
propuesta de texto definitivo del convenio, de la que se dara
vista a la persona o las personas que hubieran negociado y
suscrito el texto inicial para su aceptacion, reparos o, en su
caso, renuncia.

El texto definitivo de los Convenios debera ratificarse:

a) Por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid
previo informe de la Comision de Urbanismo, cuando se hayan
suscrito inicialmente en representacion de alguno de sus
drganos.

b) Por el Ayuntamiento Pleno cuando se hayan suscrito
inicialmente en nombre o representacion del respectivo
municipio.

El convenio debera firmarse dentro de los quince dias
siguientes a la notificacion de la aprobacion del texto
definitivo a la persona o personas interesadas. Transcurrido
dicho plazo sin que tal firma haya tenido lugar, se entendera
que renuncian a aquel.

Art. 2.3.47 PERFECCIONAMIENTO DE LOS CONVENIOS
URBANISTICOS.

Los convenios urbanisticos se perfeccionan y obligan desde su

firma, tras la aprobacion de su texto definitivo en la forma
dispuesta en el nimero anterior.

Art. 2.3.48 PUBLICIDAD DE LOS CONVENIOS.
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En la Consejeria competente en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de la Comunidad de Madrid y en todos
los Municipios comprendidos en el territorio de ésta existira un
registro y un archivo administrativos de convenios
urbanisticos, en los que se anotaran éstos y se custodiard un
ejemplar completo su texto definitivo y, en su caso, de la
documentacion anexa al mismo.

El ejemplar custodiado en los archivos a que se refiere el
parrafo anterior dara fe, a todos los efectos legales, del
contenido de los convenios.

Cualquier ciudadano tiene derecho a consultar los registros a
que se refiere este articulo, asi como a obtener, abonando el
precio del servicio, certificaciones y copias de las anotaciones
y de los documentos en ellos practicas y custodiados.

Art. 2.3.49 NATURALEZA DE LOS CONVENIOS.

Los Convenios regulados en este Capitulo tendran a todos los
efectos caracter juridico administrativo.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
52



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

CAPITULO 2.4 INSTRUMENTOS DE EJECUCION
SECCION 1 GENERALIDADES
Art.24.1 CLASES DE PROYECTOS

La ejecucion material de las determinaciones de las Normas
Subsidiarias y de sus instrumentos de desarrollo se realizara
mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se
incluyen en algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacion

b) De obras ordinarias

c) De edificacién

d) Otras actuaciones urbanisticas
e) De actividades

Art. 2.4.2 CONDICIONES GENERALES DE LOS PROYECTOS
TECNICOS

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre
intervencion de las actuaciones publicas o privadas sobre le
suelo, serd necesario un proyecto técnico suscrito por técnico o
técnicos competentes, visado por el Colegio Oficial
correspondiente (en el caso de las actuaciones privadas), con el
contenido y detalle que requiera su objeto, ajustados a las
prescripciones establecidas en estas NNSS y demaés
disposiciones municipales o supramunicipales de aplicacion,
de forma que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado
mediante la correcta interpretacion y aplicacién de sus
especificaciones.

En la Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias, se
determinara la documentacion correspondiente a las distintas
clases de proyectos y se especificaran aquellas actuaciones que
por su naturaleza o menor entidad técnica, requieran la
presentacion de documentacion simplificada, asi como
aquellos que por su escasa entidad, puedan acometerse por
simple comunicacion al Ayuntamiento.

El proyecto técnico, una vez concedida la correspondiente
licencia, quedara incorporado a ella como condicion material
de la misma. Las alteraciones que pretendan introducirse
durante la ejecucion de las actuaciones autorizadas, requeriran

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
53



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

aprobacion municipal, salvo cuando se trate de meras
especificaciones constructivas.

En la solicitud de licencia se estara a lo dispuesto en la
normativa vigente en materia de gestion de residuos de
demolicién y construccion ( Plan Nacional de Residuos de
Construccion y Demolicion 2001-2006 y Plan de gestion
Integrada de los residuos de Construccion y Demolicion de la
comunidad de Madrid 2002-2011).

En todos los casos debera justificarse que el proyecto se ajusta
a las disposiciones reguladas en la Ley 8/1993 de la C.M., de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas.

SECCION 2 PROYECTOS DE URBANIZACION
Art. 243 DEFINICION Y CARACTERISTICAS GENERALES

Los proyectos de urbanizacion son aquellos instrumentos
técnicos que tienen por objeto detallar y programar, con la
precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por
técnicos distintos de su autor, las obras de urbanizacion para
llevar a la practica todas las determinaciones previstas en estas
Normas Subsidiarias para el suelo urbano y cuyo desarrollo se
realiza a través de unidades de ejecucion.

También tendran la consideracion de Proyecto de
Urbanizacion aquellos que se redacten para la ejecucion
integral de todas las determinaciones que se contengan en los
Planes Parciales, Planes Especiales y en su caso de los
Estudios de Detalle, en relacion con las determinaciones
correspondientes a espacios publicos.

Los Proyectos de Urbanizacion contendran todas las obras de
urbanizacion, o solamente algunas de ellas, cuando las mismas
constituyan todas las que estuviesen previstas en el
instrumento de planeamiento que dichos proyectos desarrollen
y ejecuten.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener
determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o
edificacion, ni podrdn modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de
las obras. Cuando las adaptaciones supongan alteracion que
desvirtte las determinaciones sobre ordenacion o régimen los
suelo afectado, deberé aprobarse previa o simultaneamente la
correspondiente modificacion del planeamiento.

En tanto no sea aprobado por el Ayuntamiento un Pliego
General de Condiciones para la Redaccion y Tramitacion de
los Proyectos de Urbanizacién, éstos contendran las
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determinaciones fijadas en los Articulos 69 y 70 del
Reglamento de Planeamiento.

En cualquier caso, los proyectos de Urbanizacion y los de
dotacion de servicios urbanos, incorporaran en su
documentacion la conformidad técnica de las empresas
suministradoras (Telefonica, Repsol, Canal de Isabel Il, etc).

Art.24.4 URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEA

La urbanizacion y edificacion simultdnea de unidades de
ejecucion en suelo urbano, se regularé por lo establecido en el
RGU, asi como en este articulo 2 en cuanto a la relacion de
obras correspondientes a la urbanizacion bésica.

A los efectos de lo establecido en los arts. 41 y 42 del RGU
sobre urbanizacion y edificacion simultanea, no se podra
conceder licencias de edificacion hasta que, al menos, en la
unidad de ejecucién correspondiente esté ejecutada la
urbanizacién basica, entendiéndose por tal la configurada por
los siguientes servicios urbanos:

a) Explanacion

b) Saneamiento

c) Encintado de aceras y base del firme de calzada

d) Cruces de calzadas de los servicios

e) Galerias de servicios

f) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de
equipamientos

Tendra también la consideracion de urbanizacion bésica la
conexién con las redes exteriores, asi como aquellos otros
servicios urbanos que con tal caracter se hayan establecido en
el proyecto de urbanizacion.

El resto de servicios urbanos, complementarios con los
anteriores, se podran ejecutar simultdneamente con le
edificacion.

La autorizacion de urbanizacion y edificacion simultaneas
estara condicionada a la efectiva capacidad y suficiencia del
sistema de depuracion.
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SECCION 3 PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS DE
URBANIZACION (PROYECTOS DE DOTACION DE
SERVICIOS URBANOS)

Art. 245 DEFINICION
Son aquellos Proyectos Técnicos que tienen por objeto:
a) Laejecucion de los sistemas generales

b) La ejecucion de las obras no incluidas en unidades de
ejecucion, estén o no, previstas en el planeamiento.

c) Laadaptacion de la via publica.
SECCION 4 PROYECTOS DE EDIFICACION
Art. 2.4.6 DEFINICION

Se entiende como Proyecto de Edificacion, aquél que contiene
todas las determinaciones generales y particulares que se fijan
en los Titulos 6, 9, 10 de estas Normas Subsidiarias, y demas
disposiciones  sectoriales de &mbito  municipal 0
supramunicipal aplicables, que son de obligado cumplimiento
para la posterior ejecucion de las obras de edificacion.

Art. 2.4.8 OBRAS EN LOS EDIFICIOS

Son aquellas que se efectian sobre un edificio, sin alterar las
posiciones de sus fachadas y cubiertas, que definen el volumen
de la edificacion, excepto las salvedades que se indican en
cada tipo de obras respecto a su capacidad para variar alguno
de dichos elementos. Segun afecten a todo el edificio o parte
del mismo, tendran caracter general, parcial o puntual.

A efectos de estas Normas y para delimitar el alcance de los
diferentes tipos de obra, se define como morfologia de un
edificio o caracteristicas morfologicas, la composicion
volumétrica general del edificio, los accesos y nudcleos de
comunicacion vertical, la disposicion de la estructura general y
la configuracion de sus plantas. Asimismo, se entendera que la
envolvente de un edificio estd constituida por todas sus
fachadas y cubiertas excluidas aquellas que delimitan patios
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cerrados con superficie inferior al cincuenta por ciento (50%)
de la exigida para ellos por estas Normas Subsidiarias.

Se incluyen, dentro de las obras en los edificios tipos, que
podran presentarse individualmente o asociados entre si

a) Obras de restauracion: Tiene por objeto la restitucion de
un edificio, o de parte del mismo, a sus condiciones 0
estado original. Dicha situacion o estado original se
encontrard  suficientemente  documentado.  Podra
comprender, asimismo, las obras complementarias que
coadyuven a dicho fin.

La reposicién o reproduccion de las condiciones originales en
relacion a las necesidades del uso a que fuera destinado el
edificio, podran incluir, si procede, la reparacion o sustitucion
puntual de elementos estructurales e instalaciones, a fin de
asegurar la estabilidad y funcionalidad de aquél o parte del
mismo, siempre que dichas reparaciones o sustituciones no
alteren las caracteristicas morfoldgicas del edificio original.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogas,
las de eliminacion de elementos extrafios afiadidos a las
fachadas y cubiertas de los edificios; la recuperacion de
cornisas y aleros suprimidos en intervenciones anteriores; la
reposicion de molduras y ornamentos eliminados en fachadas;
asi como la recuperacion de las disposiciones y ritmos
originales de los huecos de éstas y de los revocos de las
fachadas y la eliminacion de falsos techos y otros afiadidos.

b) Obras de conservacion. Son aquellas cuya finalidad es la
de mantener al edifico en correctas condiciones de
salubridad, habitabilidad, confortabilidad y ornato, sin
alterar sus caracteristicas morfoldgicas o distribucion. Se
incluirdn en este tipo, entre otras, las de reposicion de
instalaciones, el cuidado de cornisas, salientes y vuelos,
la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, la
reparacion de cubiertas y la sustitucion de solados, yesos
y pinturas interiores.

c) Obras de consolidacion. Son aquellas que tienen por
objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafiados para asegurar la estabilidad del
edificio, con posibles alteraciones menores de su
estructura y distribucion.
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d) Obras de rehabilitacién. Seran consideradas como
rehabilitacion todas aquellas intervenciones sobre un
edificio que mejoren sus condiciones de salubridad,
habitabilidad, confortabilidad, seguridad y ornato, o
modifiquen su distribucion o alteren sus caracteristicas
morfologicas y distribucion interna. Comprendidas
dentro de la rehabilitacidn se encuentran:

e) Obras de acondicionamiento: Son aquellas que mejoran
las condiciones de habitabilidad de un edificio o de parte
del mismo mediante la introduccion de nuevas
instalaciones, la modernizacion de las existentes o la
redistribucion de su espacio interior, pudiendo varias el
nimero de viviendas o locales existentes sin intervenir
sobre las caracteristicas morfolégicas o estructura
portante, ni alterar la envolvente del edificio.

Podrd autorizarse la apertura de nuevos huecos y la
modificacion de los existentes, siempre que asi lo
contemple la normativa especifica de aplicacion.

Cuando las obras afectan a un local, locales o viviendas
del edificio, que individualmente o en su conjunto no
superen el veinticinco por ciento (25%) de la superficie
del edificio, la intervencion tendré el carécter de puntual.

f) Obras de reestructuracion. Son aquellas que afectan a
sus condiciones morfolégicas, pudiendo varias el nimero
de viviendas o locales existentes, y pueden ser:

* Reestructuracion Puntual: Aquellas obras en las que se
realicen pequefias modificaciones estructurales para
posibilitar:

Cambios en la distribucion mediante la apertura puntual
de huecos de paso en muros.

El cumplimiento de la Normativa contra incendios
mediante la construccion de pasos y vias de evacuacion.

La instalacion de ascensores.

* Reestructuracion Parcial: Aquellas obras que incluyen
alguno de los siguientes puntos:

e Construccioén de entreplantas.
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Cubricion y forjado de patios cerrados de dimensiones
inferiores al cincuenta por ciento (50%) de las
establecidas en la norma de aplicacion.

e Demolicion y nueva construccion de nucleos de
comunicacion vertical.

e Apertura de los patios minimos de ventilacion.

e Apertura de patios o incremento del espacio libre de
parcela, de acuerdo con las dimensiones establecidas por
la norma zonal de aplicacion para edificios no
catalogados.

La ejecucion de estas obras queda siempre condicionada al
cumplimiento de las condiciones especificas de catalogacion y
a no sobrepasar la edificabilidad méxima permitida.

* Reestructuracion General: Tendran este caracter todas
aquellas obras en los edificios que excedan de Ilo
anteriormente  expuesto, siendo  consideradas  de
reestructuracion total en el caso de vaciado del edificio con
mantenimiento de fachada recayente a via o a espacio libre
de uso publico.

Las obras de Reestructuracion General y Total se someteran a
las condiciones de obra de Nueva Edificacion.

e) Obras exteriores. Son las obras que afectan, de forma
puntual o limitadas, a las fachadas y cubiertas de los
edificios, modificando su configuracion exterior sin afectar
a la volumetria. Comprende la modificacion de huecos,
ritmos, tratamientos o materiales, la sustitucion de los
elementos de cierre 0 sus materiales, la implantacion de
elementos fijos exteriores con o sin afectacion estructural,
muestras, marquesinas y escaparates.

f) Obras de reconfiguracion. Son aquellas que, sin alterar
cuantitativamente el volumen de un edificio, lo modifican
en su disposicion, con pequefias intervenciones, que tendran
como finalidad principal la de eliminar impactos negativos
existentes. Se consideran obras de reconfiguracion, entre
otras, la modificacion de trazados inadecuados de cubierta
por organizacion de sus faldones, la regularizacion de
aticos, buhardillas y cuartos de maquinaria, la supresion de
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limas y compensacion de la supresion de cuerpos afadidos
en patios mediante la utilizacién de espacios existentes bajo
cubiertas.

No podrén afectar a un volumen superior al del diez por
ciento (10%) del total del inmueble o edificio.

Art.2.4.9 OBRAS DE DEMOLICION

Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer un edificio
o0 parte del mismo por lo que se dividen en:

a) Demolicion total: Cuando suponga la desaparicion completa
de un edificio, aunque en la parcela sobre la que estuviera
implantado permanezcan otros edificios, siempre que estos
puedan seguir funcionando independientemente.

b) Demolicion parcial: Cuando solamente se elimine parte de
una edificacion.

Art. 2.4.10 OBRAS DE NUEVA EDIFICACION
Comprenden los siguientes tipos de obra:

a) Obras de sustitucion: Son aquellas en las que se derriba una
edificacion existente y en su lugar se construye una nueva.

b) Obras de Nueva Planta: Son aquellas mediante las cuales se
edifica un solar libre de edificacion.

c) Obras de ampliacion: Son aquellas en las que se incrementa
la ocupacion o el volumen construidos.

d) Obras especiales: Son aquellas obras de caracteristicas
particulares que s6lo se pueden realizar en el caso de que
sean exigidas por la propia Normativa aplicable,
estableciéndose dos grupos:

Obras de reconstruccion: Son las que tiene por objeto la
reposicion mediante nueva construccién de un edificio
preexistente en el mismo lugar y posicion, total o
parcialmente desaparecido, reproduciendo fielmente sus
caracteristicas morfoldgicas. Solo se contemplan este tipo
de obras en edificios sometidos a algin régimen de
proteccion que las exija, quedando exentas del
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cumplimiento de las condiciones de nueva planta que las
imposibiliten, aunque no de las de seguridad.

Obras de recuperacion tipolégica: Son aquellas obras de
nueva edificacion que deben realizarse de acuerdo con un
modelo tipoldgico preestablecido por el planeamiento. Estas
obras vendran impuestas en la normativa correspondiente,
segun casos especificos.

SECCION 5 PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES
URBANISTICAS

Art. 2.4.11 DEFINICION Y CLASES

A los efectos de estas normas, se entiende por otras
actuaciones urbanisticas aquellas otras construcciones,
ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo
0 del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones
anteriores.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes
subgrupos:

1. Actuaciones estables. Cuando su instalacion haya de tener
caricter  permanente o0  duracién  indeterminada.
Comprenden este subgrupo, a titulo enunciativo, los
conceptos siguientes:

a) Latala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de
urbanizacién o edificacion, incluidas la construccién
de piscinas y la apertura de pozos.

c¢) El acondicionamiento de espacios libres de parcela y
la ejecucion de vados de acceso de vehiculos, asi
como de los espacios interpuestos .

d) Cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de
los existentes.

e) Instalaciones ligeras de carécter fijo, propias de los
servicios publicos, 0 actividades mercantiles en la via
publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de
parada de transporte, postes, etc.
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f) Recintos y otras instalaciones fijas propias de

actividades al aire libre recreativas, deportivas, de
acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos
complementarios de edificacion o urbanizacion que,
en su caso, requieran.

g) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los

que no estén en locales cerrados.

h) Instalaciones exteriores, propias de las actividades

)

extractivas, industriales o de servicios, no
incorporadas a proyectos de edificacion.

Vertederos de residuos o escombros.

Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire
libre, incluidos los depdsitos de agua y de
combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de
combustibles sélidos, de materiales y de maquinaria.

K) Instalaciones 0 construcciones subterrdneas de

cualquier clase no comprendidas en proyectos de
urbanizacién o de edificacion.

Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las
construcciones del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conducciones,
antenas, teleféricos, u otros montajes e instalaciones
sobre los edificios ajenos al servicio normas de éstos
Y No previstos en sus proyectos originarios.

2. Actuaciones provisionales: Entendiéndose por tales las que
se acometan o establezcan por tiempo limitado o en
precario, y a titulo enunciativo las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c¢) Apertura de zanjas y calas

d) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

e) Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u

otros actos comunitarios al aire libre.
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f) Implantacion de casetas prefabricadas o desmontables
y similares

g) Ocupacion para aparcamientos provisionales en
solares vacantes.

Art. 2.4.12 CONDICIONES DE LOS PROYECTOS DE OTRAS
ACTUACIONES URBANISTICAS

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran, a las
especificaciones requeridas por las reglamentaciones técnicas
especificas de la actividad de que se trate, a los contenidos de
estas Normas, y a las especiales que se dispongan en las
Disposiciones Especiales de Tramitacion de Licencias.

SECCION 6 PROYECTOS DE ACTIVIDADES (PROYECTO DE
INSTALACION DE ACTIVIDADES)

Art. 2.4.13 DEFINICION

Se entienden por proyectos de actividades aquellos
documentos técnicos que, de acuerdo con lo regulado en las
presentes Normas Subsidiarias y demas disposiciones
municipales y supramunicipales vigentes, contienen las
determinaciones suficientes para resolver la instalacion de la
actividad, referidos a las caracteristicas técnicas de las
instalaciones previstas para el desarrollo de la misma.

Art. 2.4.14 CONDICIONES DE PROYECTOS DE ACTIVIDADES

Los proyectos a los que se refiere esta Seccion se atendran a
las especificaciones requeridas por las reglamentaciones
técnicas especificas de la actividad de que se trate, a los
contenidos de esta Normas, y en su caso al Reglamento de
Actividades Molestas, Nocivas y Peligrosas, Reglamentos de
Espectaculos Publicos o de la Normativa vigente en cada
momento que le sea de aplicacion. Dentro de la Normativa a
contemplar debera tenerse en cuenta la correspondiente a
estudios y calificacion de posible impacto ambiental.
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CAPITULO 25 INTERVENCION  MUNICIPAL EN LA
EDIFICACION Y USO DEL SUELO

SECCION 1 LICENCIAS URBANISTICAS
Art. 25.1 ACTUACIONES SUJETAS A LICENCIA

Estan sujetos a licencia urbanistica, en los términos que se
establezcan en la Ordenanza Especial de Tramitacion de
Licencias todos aquellos actos recogidos en la legislacion
autonodmica y, en general, cualquier actuacién sobre el suelo,
vuelo o el subsuelo regulado en este Plan y que no se excluya
expresamente de la necesidad de licencia.

Art. 2.5.2 PROCEDIMIENTO Y REGIMEN JURIDICO DE LAS
LICENCIAS

El procedimiento y reégimen juridico de las licencias
urbanisticas de toda clase sera objeto de la regulacion detallada
por la Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias de
conformidad con la vigente legislacion estatal y autonémica de
Madrid.

La Ordenanza Especial de Tramitacion de Licencias que regule
los procedimientos y régimen juridico de las licencias
urbanisticas, tendra la consideracion de ordenanza especial en
materia de procedimiento, y los en ella establecidos no podran
ser alterados por ninguna ordenanza sectorial sin que, previa o
simultdneamente se modifique aquella y en todo caso,
respetando lo establecido en estas Normas.

SECCION 2 DEBERES DE USoO, CONSERVACION Y
REHABILITACION

Epigrafe 1 Deberes de Uso

Art. 2.5.3 DESTINO DE LOS TERRENOS Y CONSTRUCCIONES

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones
deberdn destinarlos efectivamente al uso en cada caso
establecido por estas NNSS.
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Art. 254 DETERMINACION DEL USO DE LOS TERRENOS Y
CONSTRUCCIONES

El uso de los terrenos y construcciones vendra determinado en
el Plano de Ordenacidn correspondiente a los planeamientos de
las distintas clases y categorias de suelo.

Art. 255 EL REGIMEN DE LOS USOS
El régimen de los usos vendra determinado:

a) En el suelo urbano, por las zonas de ordenanza o por las
areas de planeamiento en desarrollo, o unidades de
ejecucion.

b) En suelo urbanizable por los Planes Parciales.

¢) En suelo no urbanizable por las presentes Normas, salvo
que existiese planeamiento especial con regulacién al
respecto.

En cualquier caso por la legislacion directamente aplicable.

En su defecto, por las disposiciones generales sobre los usos
contenidas en las presentes Normas.

Epigrafe 2 Deberes de Conservacion

Art. 2.5.6 EL DEBER DE CONSERVACION
Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos,
carteles e instalaciones deberan conservarlas en buen estado de
seguridad, salubridad y ornato publico.
Para la conservacion y rehabilitacion de los elementos
sometidos a algin régimen de proteccion se estard a lo
dispuesto en el Catalogo de Bienes Protegidos y en la
legislacion aplicable.

Art. 25.7 CONTENIDO DEL DEBER DE CONSERVACION

Se consideran contenidas en el deber de conservacion:

a) Las actuaciones que tengan por objeto mantener los
terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e instalaciones
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en estado de seguridad, salubridad y ornato publico. En
tales actuaciones se incluiran en todo caso, las necesarias
para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los
servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicion habitual de los componentes de tales elementos o
instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del
cincuenta por ciento (50%) del valor actual del inmueble, y
siempre gque el mismo no se encuentre en situacion de fuera
de ordenacion absoluta. Repongan las construcciones e
instalaciones a sus condiciones preexistentes de seguridad
y/o salubridad, reparando o consolidando los elementos
daflados que afecten a su estabilidad o sirvan al
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e
igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble
de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato definidas en las presentes Normas.

En tanto la urbanizacion no sea recibida definitivamente por el
Ayuntamiento, su conservacion, mantenimiento y puesta en
perfecto funcionamiento de las instalaciones y servicios
urbanisticos, serdn de cuenta y con cargo a la entidad
promotora de aquella o, en su caso, correspondera a los
adquirientes de los terrenos.

El mantenimiento y conservacion de los espacios privados
interpuestos corresponderd a los propietarios de las parcelas
colindantes a las que queden vinculados.

Art. 258 CONDICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD,
SALUBRIDAD Y ORNATO

En urbanizaciones cuyo mantenimiento y conservacion
corresponda a los propietarios, estos serdn responsables del
mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en
correcto estado de funcionamiento, asi como de las calzadas,
aceras, redes de distribucién y servicio, del alumbrado y de los
restantes elementos que configuren la urbanizacion.

En construcciones:

a) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan
mantenerse, en sus cerramientos y cubiertas estancas, al
paso del agua, contar con la proteccion de su estructura
frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los
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elementos de proteccion contra caidas. Los elementos de
su estructura deberdn conservarse de modo que garantice el
cumplimiento de su mision resistente, defendiéndolos de los
efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como de las
filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones.
Deberan conservarse, asimismo, los materiales de
revestimiento de fachadas, cubiertas y cerramientos de
modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

b) Condiciones de salubridad: Deberd mantenerse el buen
estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se
garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su
régimen de utilizacion. Mantendran tanto el edificio como
sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la
presencia de insectos, parasitos, roedores o animales
vagabundos que puedan ser causa de infecciones o peligro
para las personas. Conservaran en buen estado de
funcionamiento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.

c) Condiciones de ornato: La fachada de las construcciones
deberd mantenerse adecentada, mediante la limpieza,
pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de
revestimiento.

Las condiciones sefialadas en el apartado a) antecedente, seran
de aplicacion a los carteles e instalaciones de acuerdo con su
naturaleza.

En solares:

a) Vallado: Todo solar deberd estar cerrado mediante una
valla de las determinadas en las presentes normas.

b) Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran
los pozos, desniveles, asi como todo tipo de elementos que
puedan ser causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad: El solar debera estar
permanentemente limpio. Desprovisto de cualquier tipo de
vegetacion espontanea o cultivada.  Sin ningln resto
orgénico o mineral que pueda alimentar o albergar animales
0 plantas portadoras o transmisoras de enfermedades o
producir malos olores.
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No podréd ejercerse en los solares ningun tipo de uso,
provisional ni permanente, ni realizarse ninguna
construccion, en tanto no se otorgue la licencia
correspondiente.

Art. 2.5.9 DESTINO PROVISIONAL DE SOLARES

En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar,
hasta el momento en que para el mismo se otorgue licencia de
edificacion, podra autorizarse, con caracter provisional, los
usos de caracter publico que se indican a continuacion:

a) De descanso y estancia de personas.
b) De recreo para la infancia.

c) De esparcimiento con instalaciones provisionales de
caracter desmontable.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente
autorizar al propietario a destinar el solar a aparcamiento de
vehiculos, previa su preparacion para tal uso.

El propietario podra concertar con otras personas el destino del
solar, con caracter provisional, para los fines expresados en los
apartados anteriores. Al efecto de los usos de recreo y
expansion alli sefialados, se podran situar quioscos de bebidas,
aparatos de feria y cualesquiera otras instalaciones
provisionales de tipo similar.

La dedicacion de solar a estos usos provisionales no impide la
aplicacién al mismo del régimen legal de edificacién forzosa.

Tales usos e instalaciones habran de demolerse cuando lo
acordase el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacion.

SECCION 3 ORDENES DE EJECUCION
Art. 2.5.10 OBJETO DE LAS ORDENES DE EJECUCION

Mediante las ordenes de ejecucion, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a aplicar la ordenacién urbanistica en
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vigor, a exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion
en materias de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e
instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las
decisiones que adopte en atencion al interés publico
urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones generales
vigentes.

El incumplimiento de las ”Ordenes de ejecucion”, ademas de
la responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccion
urbanistica, podra dar lugar a la ejecucion administrativa
subsidiaria, que sera con cargo a los obligados en cuanto no
exceda del limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los
hechos a la jurisdiccion penal cuando el incumplimiento
pudiera ser constitutivo de delito o falta.

Art. 25.11 CONTENIDO DE LAS ORDENES DE EJECUCION

A los efectos prevenidos en los arts. 10 y 11 del RDU, los
”Organos municipales competentes en materia de Disciplina
urbanistica, ordenaran a los propietarios la ejecucion de las
obras necesarias para garantizar el deber de conservacion
contenido en los articulos 2.5.6, 2.5.7 y 2.5.8 de las presentes
Normas.

Queda excluido del presente capitulo el procedimiento y
declaracion de ruina de las edificaciones, que se regularan por
su Ordenanza especifica.

La orden de ejecucion debera contener obligatoriamente la
determinacion concreta de las obras, que fueran precisas para
restablecer las condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico de la edificacion o instalacion.

Asimismo, debera fijar el plazo para el cumplimiento
voluntario de lo ordenado por el propietario. Dicho plazo se
determinard en razon directa de la importancia, volumen vy
complejidad de las obras a realizar.

La orden de ejecucion determinard si la entidad de las obras
exige proyecto técnico y, en su caso, direccién facultativa.

Art. 25.12 PROCEDIMIENTO Y EFECTOS

El expediente para ordenar la ejecucion de obras a que se
refiere este capitulo, deberd iniciarse con el acta de inspeccion,
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en la que se contengan las deficiencias, desperfectos o dafos
atentatorios a la seguridad, salubridad u ornato publicos.

La orden de ejecucion se dictard previo tramite de audiencia al
propietario o propietarios, como titulares de derechos sobre los
que va a incidir la resolucion.

La orden de ejecucion una vez dictada y notificada de acuerdo
con las normas procedimentales generales, equivale a la
licencia urbanistica, legitimando la realizacion de las obras a
que se refiera.

El incumplimiento de la orden de ejecucion en el plazo
voluntario prescrito, determinara la adopcion de las medidas de
orden sancionador correspondientes y en su caso a la ejecucion
subsidiaria de las obras o instalaciones.

SECCION 4 LA INSPECCION URBANISTICA
Art. 2.5.13 COMPETENCIAS

Seran ”Organos de la Disciplina Urbanistica”, la Alcaldia
Presidencia, los Organos Urbanisticos de acuerdo con sus
atribuciones y las autoridades en quienes se delegue tal
competencia.

En el marco de las competencias conferidas y de acuerdo con
la legislacion vigente, los ”Organos de la Disciplina
Urbanistica tienen las siguientes atribuciones:

a) Dictar cuantas resoluciones sean precisas para restaurar el
orden urbanistico infringido.

b) Imponer las sanciones procedentes, dentro de los limites
establecidos por el art. 49 de la Ley 4/1984, de Medidas de
Disciplina Urbanistica.

c) Dar cuenta a la Jurisdiccién Ordinaria de los ilicitos
urbanisticos o del incumplimiento de las ”Ordenes
municipales”, a efectos de exigencia de las
responsabilidades de orden penal en que hubieran podido
incurrir los infractores.

d) Disponer la materializacion de precintado de obras o
instalaciones y clausura de las actividades.
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e) Disponer la adopcion de medidas de ejecucion sustitutoria,
con las limitaciones que para tal fin vengan impuestas por el
Presupuesto Municipal.

f) Disponer la adopcién de medidas correctoras para el
gjercicio de actividades y el funcionamiento de
instalaciones que infrinjan la normativa urbanistica
aplicable.

g) Aprobar los programas de inspeccion urbanistica y disponer
la publicacion de los listados de infracciones graves de la
legalidad urbanistica y de sus responsables.

El ejercicio municipal de la Disciplina urbanistica a que se
refiere este capitulo se realizard& de acuerdo con las
determinaciones legales de la Ley 4/1984, de Medidas de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid y bajo los
principios de programacion, prioridad y publicidad.

Art. 2.5.14 PROGRAMACION DE LAS INSPECCIONES

En la programacién se dard prioridad a las inspecciones
siguientes:

a) Respecto a las actividades o instalaciones, aquellas que
originen en su interior publica concurrencia, y a las que por
su propia naturaleza impliquen un riesgo grave para la
seguridad de las personas, cosas 0 medio ambiental.

b) Respecto a las edificaciones, las obras que impliquen
alteracion de las normas sobre proteccion de edificios
catalogados, las de nueva edificacion y aquellas otras que
alteren el uso caracteristico o compatible establecido en las
NNSS, o que sobrepasen las alturas autorizadas y las que
aumenten volumen contra lo preceptuado por estas Normas.

Art. 2.5.15 ACTA DE LA INSPECCION

Todas las inspecciones urbanisticas daran lugar al
levantamiento de un acta en la que seran reflejados los
siguientes datos: objeto de la inspeccion, nombre de los
promotores, propietarios o técnico director, fecha y hora de la
inspeccion, ubicacién, nombre y firma del Inspector
Urbanistico y firma de los responsables que se encuentren
presentes o personas que los representen.
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S6lo podran iniciarse los procedimientos para establecer la
legalidad urbanistica y los sancionadores con las actas de
inspeccion o las de comprobacion de hechos denunciados por
los particulares.

Los hechos que figuren en las actas de inspeccion o
comprobacion, una vez formalizadas, ratificadas o modificadas
como consecuencia del conjunto de pruebas que se practiquen
en el expediente sancionador, determinaran la responsabilidad
del infractor.

En el ejercicio de sus funciones, los inspectores urbanisticos
podran ser auxiliados por los agentes de la Policia Municipal
0, en su caso, de la Policia Gubernativa.

Son funciones de los Inspectores Urbanistas o personas
designadas para tal fin las siguientes:

a) Inspeccionar las instalaciones y actividades con el fin de
comprobar su funcionamiento y proponer la adopcion de las
medidas correctoras necesarias para garantizar la seguridad
y calidad medio ambiental de la vida entre las personas.

b) Proponer la adopcion de medidas de clausura y cese de
actividades.

c) Proponer la publicacion de listados sobre infracciones
graves y sus responsables.

d) Materializar las clausuras y precintados con el apoyo
necesario para garantizar la seguridad juridica de los
administrados.

Art. 2.5.16 RESTITUCION DEL ORDEN URBANISTICO
VULNERADO

Este articulo se regird integramente por las disposiciones
contenidas en los arts. 21 a 31 de la Ley 4/1984 de Medidas de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Madrid,
con las especificaciones contenidas en los parrafos siguientes:

a) El incumplimiento de las ”Ordenes de suspension de obras”
implicard, por parte del Ayuntamiento, la adopcion de las
medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la
actividad, a cuyos efectos podra ordenar la retirada de los
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materiales preparados para ser utilizados en la obra y la
maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada
en caso de no hacerlo el interesado, o precintarla e impedir
definitivamente los usos a los que diera lugar.

b) Se extendera el régimen juridico de las Ordenes de
suspensién a las Ordenes de cese del ejercicio de
actividades sin licencia de actividad, funcionamiento o las
que se ejerzan sin subsanar las deficiencias requeridas por
la Administracion Municipal. No obstante lo anterior, las
Ordenes de cese de actividades, salvo en los supuestos de
peligro inminente, se efectuaran previo tramite de audiencia
al interesado.

Art. 2.5.17 INFRACCIONES URBANISTICAS

Son infracciones urbanisticas las definidas en el art. 37 de la
Ley 4/1984 de Medidas de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Madrid. De acuerdo con el art. 40
del mismo cuerpo legal, las infracciones se clasifican en graves
y leves.

Respecto a las personas responsables de infracciones
urbanisticas y a las circunstancias modificativas de la
responsabilidad, ya las sanciones se estara a lo dispuesto en la
Ley 4/1984 de Medidas de Disciplina Urbanistica.

Los Colegios Profesionales, como Corporaciones de Derecho
Publico, colaborardn con la Administraciéon municipal en el
control de la legalidad urbanistica. A tales efectos, la
Administracién municipal notificara al Colegio respectivo,
para su conocimiento, de los expedientes en que resultase
responsable de infracciones urbanisticas alguno de sus

colegiados.
SECCION 5 LA INFORMACION URBANISTICA
Art. 2.5.18 LA INFORMACION URBANISTICA

Toda persona tiene derecho a la consulta directa 0 a la
informacion que necesite sobre la documentacion integra de
las Normas subsidiarias; a este fin se establecen los siguientes
tipos de informacidn urbanistica:
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Art. 2.5.19 CONSULTA DIRECTA

Consulta directa del documento, para la que el personal
encargado facilitara y prestara el auxilio que se requisiese.

Asimismo se facilitardn, por parte del Ayuntamiento, las
copias que fueran necesarias del documento autentificado y
elementos que lo desarrollen que deberan estar disponibles en
los locales Municipales, en su caso contra el costo y en el
plazo que se establezca al efecto.

Art. 2.5.20 CONSULTAS PREVIAS

Podran formularse consultas previas a la solicitud de licencias
0 de cualquier otro acto urbanistico a fin de conocer las
caracteristicas y condiciones a que se deban ajustar.

Art. 2.5.21 INFORMES URBANISTICOS

Se podrd solicitar por escrito informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a cualquier ambito dentro del Término
Municipal, que debera emitirse en el plazo y forma que se
establezca a este fin.
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TITULO 3.

REGIMEN GENERAL DEL SUELO, DE LA
EDIFICACION Y DE LOS SISTEMAS GENERALES

CAPITULO 3.1 REGIMEN GENERAL DEL SUELO
(DIVISIONES URBANISTICAS)

Art.3.1.1 POR RAZON DE LA CLASIFICACION DEL SUELO

Las Normas Subsidiarias dividen el territorio municipal,
dependiendo de su incorporacion o no al proceso urbanistico y
de la situacion de hecho concurrente, en las siguientes clases
de suelo:

Suelo Urbano (SU): Se distinguen las siguientes categorias:

Suelo urbano comun (SUC)
Area de Planeamiento incorporado (API)
Suelo Urbano en Unidad de Ejecucion (SUE)

El suelo urbano aparece delimitado en los planos de
clasificacion y de gestion, y se regula especificamente en el
Titulo 6 de las presentes Normas.

Suelo urbanizable (UZ):

Aunque en este tipo de suelo pueden distinguirse dos tipos
segun se encuentre 0 no delimitado en sectores , en estas
NNSS todo el suelo urbanizable se encuentra sectorizado:

Suelo Urbanizable Delimitado o Sectorizado (UZS)

El suelo urbanizable aparece delimitado en los planos
de Clasificacion y en los de Gestion del Suelo, y se
regula especificamente en el Titulo 5 de las presentes
Normas Subsidiarias.

Suelo no Urbanizable (SNU).  Se distinguen dos
categorias:
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Suelo no urbanizable protegido (SNUP).

Suelo no Urbanizable Especialmente Protegido
(SNUEP).

Dentro de esta categoria las Normas Subsidiarias
distinguen los siguientes subtipos:

e Suelo no urbanizable especialmente Protegido
por Afeccion de cauces, vaguadas etc..
(SNUEP1)

e Suelo no urbanizable especialmente Protegido
por Afeccidn de Vias Pecuarias (SNUEP2)

e Suelo no urbanizable especialmente Protegido
por Proteccion o Reserva para infraestructuras
(SNUEP3)

e Suelo no urbanizable especialmente Protegido
por interes edafoldgico o agrario (SNUEP4)

La delimitacion general del suelo no urbanizable
aparece fijada en los planos de Clasificacion del Suelo
y se regula especificamente en el Titulo 4 de las
presentes Normas Subsidiarias.

Art.3.1.2 POR RAZON DE SU CONSIDERACION COMO
TERRENOS DOTACIONALES

Tienen la consideracién de terrenos dotacionales, los que se
encuentran al servicio de las necesidades de la poblacién y que
puedan ser encuadrados en cualquiera de los apartados
siguientes:

a) Sistemas Generales: Son los terrenos dotacionales que,
como elementos fundamentales de la ordenacion urbanistica
del municipio, integran la estructura general y organica del
territorio. Ademas de los que forman parte estructurante del
municipio, son sistemas generales aquellos de importancia
supramunicipal que forman parte de la estructura general
del territorio. Los sistemas generales son:

Zonas Verdes

Zonas Deportivas

Equipamientos

Servicios Publicos

Servicios de la Administracién Pablica
Servicios Infraestructurales
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Servicios de Transporte
Via Publica

Esta clasificacion enunciada de manera general se especifica
en el Capitulo 3.3. de este Titulo.

b) Dotaciones Locales: Son los terrenos dotacionales que, no
forman parte de la estructura general y orgénica del
territorio, y que se encuentran al servicio de unidades de
ejecucion o ambitos territoriales equivalente.

Las dotaciones locales se regiran segun su destino especifico
por la zona de ordenanza que le sea de aplicacion, en especial
por las ordenanzas definidas en el Titulo 10, capitulos: 10.11
(dotaciones y equipamientos), 10.12 (espacios libres y zonas
verdes), 10.13 (servicios urbanos e infraestructurales) y 10.14
(red viaria y aparcamiento).

Art. 3.1.3 POR RAZON DE LA CALIFICACION DEL SUELO

Mediante la calificacion, las Normas Subsidiarias, determinan
la asignacion zonal de los usos urbanisticos y regulan el
régimen de éstos con caracter global para todas las clases de
suelo, y con carécter pormenorizado para el suelo urbano
comun o de ejecucion directa.

La pormenorizacion de los usos en las areas de suelo
urbanizable, es funcion propia del planeamiento parcial
correspondiente.

Por razbn de su aptitud urbanistica se diferencian los
siguientes usos:

1) Uso Principal: es aquel de implantacion prioritaria en una
determinada zona del territorio,(o en suelo urbano directo el
uso prioritario de la edificacion). Por tanto se considera
mayoritario (51% de la edificabilidad total) y podra servir
de referencia en cuanto a la intensidad admisible de otros
usos como fraccion o porcentaje de él.

2) Uso Alternativo: es aquel que puede sustituir al principal,
en parte o0 en su totalidad segin se exprese en cada norma
zonal.

3) Uso Complementario: es aquel que puede coexistir con el
uso principal, sin perder ninguno de ellos las caracteristicas
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que les son propias. Los usos complementarios no podran
rebasar el 49 % de la edificabilidad total de la zona, excepto
que en la ordenanza se establezca lo contrario.

4) Uso prohibido: es aquel que por incompatibilidad, por si
mismo, o en relacién con el uso principal, debe quedar
excluido del ambito que se sefiala. Su precision puede
quedar establecida bien por su expresa definicion, o bien
por exclusion al quedar ausente de los usos principales,
alternativos y complementarios dentro de la norma zonal de
que se trate.

Los usos definidos en los tres primeros apartados forman el
conjunto de los usos permitidos.

Dentro de los posibles usos principales, se distinguen como
uso caracteristico el que da el caracter general a la zona.

Las condiciones particulares de los usos se regulan en el Titulo
9 de las presentes Normas Subsidiarias.
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CAPITULO 3.2 REGIMEN DE LA EDIFICACION

SECCION 1 INCIDENCIA DE LAS NORMAS SOBRE LAS
EDIFICACIONES EXISTENTES

Art.3.2.1 REGIMEN

En todas las clases de suelo las construcciones e instalaciones,
hayan o no sido declaradas de interés social o utilidad publica,
quedaran afectadas a distintos tipos posibles de actuaciones
segun la situacion en que se encuentren de entre las que se
exponen a continuacion.

Art. 3.2.2 EDIFICACIONES O INSTALACIONES QUE SE
AJUSTEN A LAS CONDICIONES DE LA PRESENTE
NORMATIVA.

Son aquellas que se ajustan en cuanto a usos y edificacion a las
determinaciones establecidas para cada zona de ordenanza en
el Suelo Urbano y Urbanizable y a las sefialadas en las
Normas, para los situados en el Suelo No Urbanizable.

En estos supuestos sera posible cualquier actuacién de
ampliacion, reforma y rehabilitacion que debera solicitarse
como licencia de obras segun se detalle para cada clase de
suelo, y en especial para el Suelo No Urbanizable, por el
procedimiento descrito en el Titulo 4, en el curso de la cual se
verificara su adecuacién a las condiciones y limitaciones
impuestas en estas Normas.

No se permitiran obras de reforma o ampliacién de estas
construcciones o instalaciones, en tanto no se hayan adoptado
previa 0 simultineamente las medidas exigibles para
garantizar:

e Laseguridad de las personas y bienes

e La salubridad del impacto de la instalaciéon y de la
actividad en el medio

e Laintegridad del dominio pablico

e Y en el Suelo No Urbanizable las condiciones que el
Ayuntamiento y los Organos Urbanisticos competentes
de la Comunidad e Madrid puedan fijar en el trdmite de
autorizacion urbanistica y concesion de la licencia de
obras.
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Art. 3.2.3 EDIFICACIONES E INSTALACIONES INCLUIDOS EN
EL CATALOGO DE BIENES A PROTEGER

Las actuaciones sobre estos elementos se regularan
complementariamente  por las  determinaciones  del
correspondiente Catdlogo de Bienes Protegidos, con la
tramitacion que le corresponda segun la clase de suelo en que
se sitlen.

Art. 3.2.4 EDIFICACIONES O INSTALACIONES QUE QUEDEN
FUERA DE ORDENACION

Como norma general no se consideran fuera de ordenacion las
edificaciones con licencia municipal concedida con
anterioridad a la aprobacion definitiva de las presentes Normas
Subsidiarias.

Las exceptuan las industrias que se rigen por lo establecido en
el art. 3.2.5 y en las Disposiciones transitorias de la presentes
Normas.

En los supuestos a que se refiere este articulo s6lo podran
realizarse actuaciones destinadas a garantizar:

e Laseguridad de las personas y bienes.

e Lasalubridad, ornato y conservacion del inmueble.

e La correccién del impacto de la instalacion o de la
actividad en el medio

e Laintegridad del dominio publico.

Podran asi mismo autorizarse obras de consolidacion siempre
que se adopten previa o simultaneamente las medidas exigidas
para garantizar los cuatro conceptos mencionados en el parrafo
anterior, y en aquellas situadas sobre Suelo No Urbanizable,
las que el Ayuntamiento o los Organos Urbanisticos
competentes de la Comunidad de Madrid puedan fijar en el
tramite de autorizacion urbanistica y concesion de la licencia.

En ningun caso se podran autorizar obras de consolidacion en
las edificaciones e instalaciones que estuviese previsto por la
Administracién su demolicion o adquisicion o expropiacion en
el plazo de quince afios.
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Esta consideracion se extiende automaticamente a todas las
actuaciones no amparadas por licencia u orden de ejecucion,
que no se encuentren consolidadas desde el punto de vista de
la adopcion de medidas de restauracion de la legalidad
urbanistica infringida.

Art. 3.2.5 EDIFICACIONES O INSTALACIONES INDUSTRIALES
EXISTENTES QUE QUEDEN FUERA DE ORDENACION

Se aplicaran las condiciones generales establecidas en el
articulo anterior para las construcciones e instalaciones fuera
de ordenacion, con la salvedad siguiente:

En todas aquellas industrias existentes, salvo aquellas cuya
actividad sean incompatible con la zona 0 modo en que se
ubican, podrén ser autorizadas con caracter general obras de
reforma o ampliacion dentro de los limites establecidos en esta
Normativa.

En todo caso no se autorizaran obras de reforma o ampliacion
de éstas instalaciones en tanto no se hayan adoptado previa o
simultdneamente garantizadas en este caso mediante aval las
medidas exigidas para garantizar los cuatro conceptos
mencionados en el articulo 3.2.4.

SECCION 2 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE
CARACTER PROVISIONAL

Art. 3.2.6 OBRAS Y USOS PROVISIONALES

Con independencia de la clasificacion del Suelo, podran
ejecutarse en el término municipal, obras de caracter
provisional, que habran de demolerse cuando asi lo acodara el
Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

Este tipo de obra se regulard en la Ordenanza Especial de
Tramitacion de Licencias.
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SECCION 3 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE NUEVA
PLANTA

Art. 3.2.7 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE NUEVA
PLANTA

Se aplicaran las Ordenes generales de la edificacion
establecidas en el Titulo 7; las condiciones particulares de los
usos establecidos en el Titulo 9, y las que se refieran a cada
zona de ordenanza establecidas en el Titulo 10, asi como todas
aquellas que le sean de aplicacion por la normativa sectorial
que les afecten.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
82



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

CAPITULO 3.3 REGIMEN DE LOS SISTEMAS

GENERALES
SECCION 1 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES
Art.3.3.1 DEFINICION

Constituyen los sistemas generales aquellos que pertenecen a

la estructura general y organica del municipio, o del territorio

(supramunicipales).

Son Sistemas Generales:

a) El general de comunicaciones( carreteras, ferrocarriles).

b) Las Vias Pecuarias .

c) El de Espacios Libres (parques, areas de ocio cultural y
recreativo deportivo ).

d) Los Equipamientos comunitarios (centros administrativos,
culturales comerciales, sanitarios, docentes).

e) Los centros productores o distribuidores de energia de
abastecimiento de agua, estaciones de depuracion.

f) Lared de aguas publicas y arroyos.

Los sistemas generales actuales mas importantes de Cubas de
la Sagra son:
Carreteras

e La Autovia N-401 que atraviesa el Este del
municipio.

e La Carretera M-417 que atraviesa de Norte a Sur el
municipio que une con Grifion y con Casarrubuelos
respectivamente.

e La Carretera M-415 con la que limita el término en
el Oeste en su zona de afeccion.

e La Carretera M-404 con la que limita el término al
Norte.

Vias Pecuarias:

Las vias pecuarias que discurren por el término municipal
de Cubas tienen la clasificacion de Sistema General Via
Pecuaria. Su uso sera el de Via Pecuaria, segun lo regulado
en la Ley 8/98 de Vias Pecuarias de la Comunidad de
Madrid. Cualquier actuacién que se realice sobre las
mismas, se ajustara a la citada Ley 8/98 y requerira de la
autorizacion del érgano competente en materia de vias
pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Las vias pecuarias que discurren por el término de Cubas
son:

e Vereda de la Carrera que atraviesa de Norte a Sur el
municipio coincidiendo en zona urbana con la M-
417.
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e Vereda del Camino de Batres (Camino Palomero)
que atraviesa el término en direccion Oeste-Sureste,
atravesando el suelo urbano.

e Vereda Toledana, situada en el limite Oeste del
Municipio , coincide con la M-415. Es el limite con
el término de Serranillos.

e Cordel del Cerro de la Cabeza, situado en el limite
del término Este del Municipio, es el limite del
término con Torrejon de la Calzada.

e Los descansadero de la Laguna Real , de la Jimena y
del Juncal de las Cafiadas.

Los Sistemas Generales de Espacios Libres y Dotaciones.

e Parque Urbano denominado “El Pinar”, situado en la
zona Oeste del suelo urbano
e Emisario de Grifion — Cubas — Torrejon de la
Calzada.
e Equipamiento situado en el Camino de Batres, que
alberga los depdsitos municipales de agua potable.

Red Ferroviaria

La linea Madrid-Céaceres, atraviesa el ndcleo urbano en
sentido Norte-Sur.

La Red de Aguas Publicas . Arroyos
Los Arroyos que discurren por el término municipal de Cubas
de la Sagra son:

e El Arroyo de las Arroyadas o de la Pefiuela. Situado al
Nordeste del municipio. Consta de un cauce marcado y
continuo , proviene del termino de Grifidén y sigue hasta
el de Torrejon de la Calzada.

e El Arroyo de las Arboledas. Es afluente por la parte sur.
del de las Arroyadas, su cauce es mas discontinuo se
encuentra interrumpido por caminos. Su cauce mayor se
encuentra en cercania del punto de afluencia .

e EIl Arroyo del Prado. Practicamente desaparecido en la
actualidad en las proximidades del casco urbano. Ha
sido absorbido en los crecimientos pasados, si bien en
parte se ha respetado su trazado con zonas verdes.
Discurre paralelo al Camino de Torrejon , para
posteriormente girar en direccion sur-este hacia la
Autovia de Toledo, la cual le interrumpe.

e El Arroyo de Valdeafios. Bordea el sur del casco urbano
y toma direccién sur este hacia el municipio de
Casarrubuelos. En la zona sur del casco tiene
practicamente desaparecido su cauce. Este se recupera
marcadamente a la altura del Convento de Santa Juana'y
prosigue desde alli hacia Casarrubuelos.
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e EI Arroyo de Valdelosmozos. Situado al sur del
municipio discurre en direccion sur este hacia
Casarrubuelos.

En los sistemas generales cabe incluir los sistemas o dotaciones
locales, constituidos por zonas verdes, espacios libres, parques y
jardines, centros educativos etc Estos estan al servicio de
ambitos mas reducidos, bien sean unidades de ejecucion a las
que se vinculan, bien sectores a desarrollar a través de Planes
Parciales .

Art. 3.3.2 CLASIFICACION

Atendiendo al articulo 7 de la Ley 20 /1997 de 15 de julio, de
medidas urgentes en materia de suelo y urbanismo, los
sistemas generales podrdn no ser objeto de clasificacion
especifica de suelo, sin perjuicio de que los de nueva creacion
previstos en el planeamiento, se puedan adscribir a las
diferentes clases de suelo a efectos de su valoracion vy
obtencion.

Los terrenos destinados a sistemas generales pendientes de
obtencion, incluidos en sectores de suelo urbanizable o en
unidades de ejecucion, estan adscritos a cada unidad o sector.
Su obtencion serd gratuita y dado que cada sector y cada
unidad constituyen una unica area de reparto , los terrenos
destinados a sistemas generales obtendran su aprovechamiento
dentro del sector o unidad al que estén adscritos.

En las fichas de desarrollo de sectores y unidades se definen y
superfician asi mismo los sistemas generales ya obtenidos, que
por lo tanto no participaran en el reparto de aprovechamientos.
Las dotaciones locales se obtienen, en el seno de las unidades
de ejecucion y de los sectores, como consecuencia de su
gestion en forma gratuita; al ser de cesion obligatoria se
obtendran con la aprobacion por via administrativa de los
instrumentos redistributivos de beneficios y cargas que
conlleva el sistema de actuaciéon aplicable en la unidad de
ejecucion.

Dotaciones y sistemas generales son de titularidad y uso
publico, integran el dominio pablico y estan afectos, segun su
naturaleza, al uso o al servicio publico. Sin embargo, la
titularidad puablica o privada de las dotaciones locales ha de
quedar determinada por el planificador, ya que sélo los
terrenos destinados a dotaciones publicas son de cesion
obligatoria y gratuita.

Art. 3.3.3 REGIMEN URBANISTICO DE LOS SISTEMAS
GENERALES

Al no ser objeto de clasificacion especifica de suelo se regiran,
en primer lugar, por el régimen del suelo en que se incluyan,
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ademas de por las leyes especificas que lo sean de aplicacion.
No obstante y con el fin de facilitar la gestion posterior, en este
capitulo, se estudian individualizadamente los sistemas
generales actuales de Cubas de la Sagra , segun en la clase de
suelo en que se encuentren.

En cualquier caso los Sistemas Generales obtenidos o a
obtener seran: Sistemas Generales en suelo no urbanizable,
Sistemas Generales en suelo urbanizable y Sistemas Generales
en suelo urbano.

SECCION 2 CARRETERAS
Art. 3.3.4 GENERALIDADES

A las carreteras les es de aplicacion la Ley 25/1988 de 25 de
julio y su reglamento, y la Ley de la Comunidad de Madrid
3/1991 de 11 de marzo y su reglamento, asi como la Ley
14/1998 de 9 de julio de modificacion parcial de los articulos
30.1y 31.1 de la Ley 3/1991 de Carreteras de la C.A.M.

La N-401 es una autovia integrante de la Red de Carreteras del
Estado.

Las carreteras M-417, M-415 y M-404, son carreteras de la
Red de la Comunidad de Madrid. Las dos primeras,
pertenecen a la red local y la tercera a la red secundaria.

Art. 3.3.5 REGIMEN EN EL SUELO NO URBANIZABLE

En el suelo no urbanizable, se calificaran como suelo no
urbanizable protegido, por proteccion de infraestructuras
(SNEUP3) unas bandas paralelas a las carreteras siguiendo los
siguientes criterios:

e En la Autovia N-401 se establecera una prevision total
de (200 m) doscientos metros de anchura que incluyan
la actual autovia

e En el resto de las carreteras se calificara una banda de
suelo no urbanizable protegido SNUP3 de un minimo
de quince metros (15 m) desde la arista exterior de la
explanacion. Esta banda coincide con la zona de
proteccion.

Art. 3.3.6 REGIMEN EN SUELO URBANIZABLE

A niveles de valoracién para su obtencion, se adscribiran a
sectores, las zonas lindantes a las vias existentes.
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Tendran la clasificacion de suelo urbanizable y la calificacion
de Red Viaria y/o espacios libres de proteccion.

En cualquier caso los Planes Parciales que los desarrollen,
recogeran en sus textos normativos las condiciones que la Ley
25/1988 y la 3/ 1991 de la Comunidad de Madrid o sus
Reglamentos establezcan y les sean de aplicacion,
estableciendo franjas colindantes a las vias con las
correspondientes limitaciones de uso y de edificacion.

La franja que se califique como Red Viaria y/o espacios libres
de proteccion debera incluir como minimo las zonas de
dominio publico y de servidumbre, en carreteras nacionales
(Autovia N- 401, 25 metros) y las zonas de dominio publico y
proteccion en las carreteras de la Comunidad (15 metros).

Art. 3.3.7 REGIMEN EN SUELO URBANO

Tendran la clasificacion de suelo urbano y la calificacion de
Red Viaria y/o espacios libres de proteccion.

Si el suelo esta incluido en una unidad de ejecucion la franja
lindante a la via deberd incluir como minimo las zonas de
dominio puablico y servidumbre, en carreteras nacionales (25
m); y las zonas de dominio publico y proteccién en carreteras
de la Comunidad (15 m).

Si el suelo esta incluido en suelo urbano consolidado, es decir
se trata de una travesia urbana, las construcciones se ajustaran
a las alineaciones marcadas en estas NNSS. En este caso la
zona de proteccion concordaré con el Dominio Publico

En virtud del Articulo 31.1 de la Ley 3/1991 y su modificacion
a través de la Ley 14/1998 de 9 de julio de carreteras de la
Comunidad de Madrid, en el que se otorga a los Municipios la
competencia para establecer la zona de proteccién se fija en
estas normas subsidiarias una zona de proteccion en suelo
urbano de ejecucion directa, a desarrollar mediante unidad de
ejecucidn, de quince (15 m) metros desde la arista exterior de
la explanacion de la M-417, tal y como indica la Ley 3/1991,
con la particularidad de que cuando esta zona sea urbanizada,
y desaparezca el desmonte, la medicién de los quince metros
de zona de proteccion se realizara desde el bordillo, pudiendo
en algun caso verse reducida asi la zona de proteccién. En
cualquier caso, siendo competencia municipal el
establecimiento de la zona de proteccion en suelo urbano, se
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entenderdan como generales, las dimensiones descritas,
pudiéndose autorizar zonas de proteccion de una anchura
inferior a los 15 metros, por causas justificadas y que
beneficien el interés general y siempre que sea como minimo
coincidente en la zona de dominio publico.

En la zona urbana se podran autorizar construcciones ligeras o
auxiliares, piscinas y plantaciones, quedando siempre la
edificacion principal fuera de la banda de proteccion.

En los planes de alineaciones de suelo urbano y en las fichas
de las unidades de ejecucion se delimitan las zonas descritas.

SECCION 3 VIAS PECUARIAS
Art. 3.3.8 GENERALIDADES

Las vias pecuarias del termino municipal de Cubas se
encuentran clasificadas segun proyecto de 20/7/1954, y
aprobada dicha clasificacion por orden Ministerial de
15/9/1955 (BOE 20/9/1955).

La Vereda del Camino de Batres, y la Vereda de la Carrera
atraviesan el municipio de Oeste a Este la primera, y de Norte
a Sureste la segunda.

Para la Vereda de la Carrera, en el momento de su
clasificacion en el afio 1955 se establecié una anchura de 20,89
metros, excepto a su paso por la calle Real donde atravesaban
con la anchura de casas y fincas existentes.

Para la Vereda del Camino de Batres, en el momento de su
clasificacioén se establecié una anchura de 20,89 metros.

A su paso por el entonces, casco de Cubas, la Vereda de Batres
atravesaba la poblacion entre las casas y fincas existentes por
la calle de la fuente, Glorieta de Gabino Stuyck, y camino
Palomero, hasta salir del casco, desde donde se encaminaba
con toda su anchura hacia el término de Torrejon de la
Calzada.

Para la Vereda Toledana se establecié una anchura de 20,89
metros (25 varas). No atravesaba nucleo de poblacion.

Para el Cordel del Cerro de la Cabeza se establecié un ancho
de 37,61 metros (45 varas). No atravesaba nucleo de
poblacidn.
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Actualmente las Vias Pecuarias estdn reguladas por la Ley
3/1995 de 23 de marzo y por la Ley 8/1998 de 15 de junio de
Vias Pecuarias de la C.A.M..

El Uso y aprovechamiento de las Vias Pecuarias se regulard
por el Titulo Segundo de la citada Ley donde se establecen los
usos generales, compatibles y complementarios, asi como los
usos especiales.

Art. 3.3.9 REGIMEN EN SUELO NO URBANIZABLE

En suelo No urbanizable se establece una banda de ancho
minimo coincidente con el ancho de la via pecuaria, y en la
mayoria de sus recorridos, de un ancho superior, que se
clasifica como Sistema General en Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido de Vias Pecuarias (SNEUP2).

Art. 3.3.10 REGIMEN EN SUELO URBANIZABLE

Las vias pecuarias se adscribirdn a sectores. Los planes
parciales deberan respetar la anchura minima de las Vias
Pecuarias.

Tendrdn la clasificacion de sistema general en suelo
urbanizable y la calificacion de Sistema General.

Art. 3.3.11 REGIMEN EN SUELO URBANO

En suelo urbano, no consolidado, las unidades de ejecucion y
areas de planeamiento en desarrollo, respetardn en sus
condiciones el ancho minimo de la via pecuaria, salvo informe
contrario del Servicio competente de las Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

La clasificacion del suelo serd de sistema general en suelo
urbano.

Para el acabado del firme y otras obras se estara a lo que
establezcan las disposiciones comunitarias.

En el caso de las vias pecuarias que atraviesan el suelo urbano
consolidado anterior a la clasificacion de las mismas,
prevaleceran las alineaciones de las calles, atendiendo la
existencia anterior de éstas a las vias pecuarias.
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Dichas alineaciones se definen en los planos de alineaciones
de las presentes Normas Subsidiarias, y para ello se ha tenido
en cuenta la clasificacion aprobado el 15/9/1955.

La clasificacién del suelo es de sistema general en suelo

urbano.
SECCION 4 ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES
Art. 3.3.12 GENERALIDADES

Los espacios libres y dotaciones que sean sistemas generales,
existentes o pendientes de adquisicion, tendrén la clasificacion
del suelo de la zona donde se sitlen. Esta clasificacion esta
recogida en los planos de clasificacion del suelo, pudiendo
estar en suelo urbanos, suelo urbanizable, o en suelo no
urbanizable.

Su calificacion queda establecida en los planos de Regulacion
y calificacion del suelo y sus condiciones particulares, en el
titulo 10 de estas Normas, en concreto en las zonas de
ordenanza 10, 11, 12 y 13 y en el titulo 9.

SECCION 5 RED FERROVIARIA

Art. 3.3.12 GENERALIDADES

La red ferroviaria atraviesa la poblacion de Cubas con la linea
Madrid-Céceres.

La red pasa por dos de las tres clases de suelo contemplados en
estas Normas: Suelo Urbano y Suelo No Urbanizable.

Los suelos ocupados por la red ferroviaria y los colindantes
guedan regulados por la Ley y el Reglamento de los
Transportes terrestres (BOE 8-octubre- 1990).

Art. 3.3.14 REGIMEN EN SUELO NO URBANIZABLE

En suelo no urbanizable el suelo ocupado por la red ferroviaria

se clasifica como suelo no urbanizable protegido por
proteccién de infraestructuras (SNEUP3).

Se establecen unas bandas de terreno de un minimo de cincuenta

metros (50 m) desde la arista exterior de la explanacion que tienen

también la clasificacion anterior (SNUEP3). Estas bandas
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coinciden con la zona de afeccién establecida en la Ley de
Ordenacidn de los transportes terrestres art. 2.8.1.

Art. 3.3.15 REGIMEN EN SUELO URBANO

Los terrenos ocupados por la via férrea a su paso por la zona
urbana del municipio tienen la clasificacién de suelo urbano.

Se establecen unas bandas de terreno de un minimo de veinticinco
metros (25 m) desde la arista exterior de la explanacion que se
calificaran como espacios libres. Estas bandas coinciden con la
zona de afeccion.

SECCION 6 RED DE AGUAS PUBLICAS. ARROYOS

Art. 3.3.16 GENERALIDADES

De acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente los
terrenos que lindan con los cauces estan sujetos en toda su
extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de
anchura para uso publico y una zona de policia de 100 metros de
anchura. La existencia de estas zonas Unicamente significa que en
ellas se condicionaré el uso y las actividades que se desarrollen.

A este respecto cabe significar lo siguiente:

e Como criterio general a considerar esta el mantenimiento de
los cauces que se pudieran afectar, de la manera mas natural
posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de
canalizacion o regulacion del trazado que intente convertir el
arroyo en un canal, debiéndose contemplar la evacuacion de
avenidas extraordinarias.

e En ningun caso se autorizardn dentro del dominio publico
hidraulico la construccion, montaje o ubicacion de instalaciones
destinadas a albergar personas, aungue sea con caracter provisional
o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del
Reglamento del Dominio Publico Hidréaulico, aprobado por Real
Decreto 849/1.986, de 11 de Abril.

e Toda actuacion que se realice en la zona de dominio publico
hidraulico, y en particular obras de paso sobre cauces y
acondicionamiento/ encauzamiento de los mismos, deberd contar
con la previa autorizacion de la Confederacion Hidrografica del
Tajo. Para poder otorgar la autorizacion de obras correspondiente,
se debera aportar Proyecto suscrito por Técnico competente de las
actuaciones a realizar. El proyecto citado debera incluir una
delimitacion del dominio publico hidraulico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 4° del Reglamento antes citado,
referenciando tanto el estado actual como el proyectado.

e Toda actuacion que se realice en la zona de policia de
cualquier cauce publico, definida por 100 metros de anchura
medidos horizontalmente a partir del cauce, deberd contar con la
perceptiva autorizacion de la Confederacion Hidrografica del tajo
segun establece la vigente legislacion de aguas, y en particular las
actividades mencionadas en el Art. 9 del Reglamento del Dominio
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publico Hidraulico aprobado por Real Decreto 849/1.986, de 11 de
Abril.

e Particularmente para el caso de nuevas urbanizaciones ,
previamente a la aprobacién del Proyecto de Compensacion y de
Urbanizacion, en Suelo Urbano, y a la aprobacion del Plan Parcial
en Suelo Urbanizable, es necesario delimitar la zona de dominio
publico hidraulico, zona de servidumbre y policia afectados asi
como analizar la incidencia de las avenidas extraordinarias
previsibles par un periodo de retorno de hasta 500 afios que se
puedan producir en los cauces, al objeto de determinar si la zona de
la urbanizacion es o no inundable y los célculos hidraulicos
correspondientes para analizar los aspectos mencionados, junto con
los planos a escala adecuada donde se delimiten las citadas zonas.

e Los alcantarillados de las urbanizaciones han de ser de
carécter separativo para aguas pluviales y residuales.

e Los colectores que se prevean el las &reas de influencia de los
cauces, deberan situarse fuera del dominio publico hidraulico del
cauce correspondiente y cruzardn los cauces solamente en puntos
concretos y precisos. Las redes de colectores que se proyecten para
nuevas zonas a urbanizar y los aliviaderos que sean previsibles en
las mismas deberadn contemplar que los cauces receptores tengan
capacidad de evacuacion suficiente, adoptandose las medidas
oportunas para no afectar negativamente el dominio publico
hidraulico y la evacuacion de avenidas en todo el tramo afectado.

e En todo caso deberan respetarse las servidumbres de 5 metros
de anchura de los cauces publicos, segin se establece en el Art. 6
del Real Decreto Legislativo 1/ 2001, de 20 de Julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y en el Art. 7 del
mencionado Reglamento.

e Los vertidos de aguas residuales, deberan asi mismo contar
con la autorizacion de la Confederacién Hidrografica del Tajo y
para el caso concreto de industrias que originen o puedan originar
vertidos, las autorizaciones de los mismos tendran el carécter de
previas para la implantacion y entrada en funcionamiento de las
mismas, segun establece el Art.259.2 del Reglamento del Dominio
Publico Hidréaulico. En el supuesto de pretenderse construir una
Estacion Depuradora de Aguas Residuales debera tenerse en cuenta
que el planeamiento prevea reservas de suelo para su construccion
fuera del dominio publico hidraulico. De igual manera las
instalaciones deben preverse fuera de la zona inundable de los
cauces.

e Las captaciones de aguas publicas deberan disponer de las
correspondientes concesiones administrativas cuyo otorgamiento
corresponde a la Confederacion Hidrografica del Tajo. De acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 109 del Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Aguas ,la reutilizacion de aguas depuradas requeriran
concesion administrativa como norma genera. Sin embargo, en el
caso de que la reutilizacion fuese solicitada por el titular de una
autorizacién de vertido de aguas ya depuradas, se requerira
solamente una autorizacion administrativa, en la cual se
estableceran las condiciones necesarias complementarias de las
recogidas en la previa autorizacion de vertido.
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TITULO 4

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 4.1 DEFINICION Y DELIMITACION

Art.4.1.1 DEFINICION

Constituyen el suelo no urbanizable de acuerdo con el articulo
9 de la Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones

e Los terrenos en los que estdn sometidos a algun
régimen especial de proteccion incompatibles con su
transformacion de acuerdo con los planes de
ordenacion territorial o la legislacion sectorial en
razén de sus valores naturales paisajisticos, historicos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales,
de riesgos naturales acreditados en el planeamiento
sectorial o en funcion de sujecién a limitaciones o
servidumbres para la proteccién del dominio publico.

e Los terrenos que, de acuerdo con el modelo territorial
elegido, sea necesario preservar por los valores a que
se ha hecho referencia en el punto anterior por su
valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas
naturales y que no han sido considerados como
especialmente protegidos.

Art. 4.1.2 DELIMITACION Y CATEGORIAS

Los terrenos que constituyen el suelo no urbanizable aparecen
reflejados en los planos de clasificacion y regulacion con el
cédigo SNU distinguiéndose las las categorias siguientes:

e Suelo no urbanizable protegido SNUP
e Suelo no urbanizable especialmente protegido
SNUEP

En el suelo no urbanizable especialmente protegido se
establecen cuatro grados:

e El suelo no urbanizable especialmente protegido
por afeccion de cauces y arroyos, se designa con
las siglas SNUEP1.
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e EIl suelo no urbanizable especialmente protegido
por vias pecuarias y cafiadas. Se designa con las
siglas SNUEP2.

e EIl suelo no urbanizable especialmente protegido
por reserva de infraestructuras. Se designa con las
siglas SNUEP3.

e El suelo no urbanizable especialmente protegido
por su interés edafologico o agrario. Se designa
con las siglas SNEUP4.

Art. 4.1.3 INFRAESTRUCTURAS Y SISTEMAS GENERALES

En el citado plano de Clasificacion del suelo del término
municipal en conjuncion con el Capitulo 3.3 de estas Normas
Urbanisticas,se definen las Infraestructuras basicas del
territorio y Sistemas Generales que, total o parcialmente,
quedan ubicados en el ambito del suelo no urbanizable.

Para ejecutar una infraestructura no prevista o para la
implantacion de un nuevo sistema general en estas Normas
Subsidiarias sera necesaria la previa redaccion, tramitacion y
aprobacion de una Plan Especial.

Se admitira asi mismo con caracter general para todo el SNU
especialmente protegido o preservado, a través de los planes o
proyectos que exigan las leyes o normas aplicables el desvio
de trazado, desafectacion o permuta de las via pecuarias.

Cuando la obra se promueva por un Organo Administrativo o
Entidad de derecho publico, y el grado de definicion aportado
por estas Normas permita la redaccion directa del Proyecto de
Ejecucion, bastara someter esta al trdmite previsto en el art. 10
del Decreto Comunitario 69/1983.
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CAPITULOA4. 2 REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO
URBANIZABLE

Art. 4.2.1 CRITERIOS DE UTILIZACION

El suelo no urbanizable deberé utilizarse de la forma que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacion a las
necesidades e intereses colectivos, expresados con
anterioridad.

Complementariamente a esto, las actuaciones en Suelo No
Urbanizable deberan cumplir lo establecido en el presente
titulo, en aplicacion de las previsiones de regulacion del suelo
no urbanizable de la Ley 9/95 sobre Politica Territorial, suelo
y Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

Art. 4.2.2 UNIDAD DE CULTIVO

De acuerdo con el decreto 65/1989 de 21 de mayo (BOCM
20/6/98) la unidad minima de cultivo queda establecida de
modo genérico como:

e 7.500 m?en terrenos de regadio.
e 30.000 m? en terrenos de secano.

e 2200 m’? para instalaciones no destinadas a
vivienda, que no guarden relacion con la
explotacion de la tierra y sus cultivos y que se
adecuen a las actividades compatibles segun el
decreto 65/1989.

Art. 4.2.3 FACULTADES Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

Las facultades y los deberes de los propietarios de suelo no
urbanizable quedan recogidas en el articulo 50 de la Ley 9/95
sobre Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la C.M., y del
19y 20 de la Ley 6/1998.

Art.4.24 ACTOS SUJETOS A LICENCIA
La ejecucion de todas las obras y actividades que se enumeran

en el Titulo 2 de esta Normativa queda sujeta a la obtencion
previa de licencia municipal.
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En particular estan sujetas a licencia municipal, previa
autorizacion en su caso por la Comision de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid, las parcelaciones y las construcciones,
que se rigen por las condiciones y procedimiento establecidas
en las presentes Normas.

No estan sujetos al otorgamiento de la licencia municipal
previa los trabajos propios de las labores agricolas, ganaderas
y/o forestales no enumerados en el Titulo 2 siempre que no
supongan actos de edificacion ni de transformacion del perfil
del terreno ni del aprovechamiento existente.

Art. 4.2.5 NORMAS CONCURRENTES

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razon de la materia,
aquella normativa sectorial y especifica que afecta a: las vias
de comunicacion, las infraestructuras basicas del territorio; el
uso y desarrollo agricola, pecuario forestal y minero; las aguas
corrientes y lacustres o embalsadas, etc.

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

Art. 4.2.6 RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE
POBLACION

Se entenderd com nucleo de poblacién aquella asociacion de
elementos que destinados a residencia familiar pudieran llegar
a formar una entidad de tal caracter que requiriese actuacion de
tratamiento conjunto de abastecimiento de agua, saneamiento,
depuracion de vertidos o distribucion de energia electrica.
Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formacién
de un nuacleo de piblacion y definen por tanto el riesgo de su
formacion son las siguientes:

1° Cuando la edificacion que se proyecta diste menos de
150 metros del limite del suelo urbano o urbanizable, definido
por estas Normas Subsidiarias o por los Planes o Normas de
los municipios colindantes.

2° Cuando en un radio de menos de 200 metros a partir
del emplazamiento donde se solicite la construccion del nuevo
edificio de vivienda existan con anterioridad 6 edificaciones de
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vivienda construidas, o en un radio de 100 metros existan
cuatro edificaciones de vivienda.

CAPITULO 4.3 PARCELACIONES EN SUELO NO
URBANIZABLE

Art. 43.1 CONCEPTO DE PARCELACION

Por parcelacion a efectos de esta normativa se entiende todo
acto de division material o segregacion de una finca, con
independencia de cual sea su denominacion a efectos de la
legislacion hipotecaria, asi como de si se trata de actos de
trascendencia fisica en el terreno o de meras declaraciones
formales contenidas en documentos publicos o privados,
inscritos 0 no en el Registro de la Propiedad.

Art. 43.2 CARACTER RUSTICO

En suelo no urbanizable solo podran realizarse parcelaciones
rusticas, acomodandose a lo dispuesto en la legislacién agraria,
el Decreto 65/1989 (BOC 20/6/89 sobre Unidades Minimas de
Cultivo y a lo previsto en la Ley 9/95 sobre Politica Territorial,
Suelo y Urbanismo de la C.M. (art. 52).

Art. 433 LICENCIA MUNICIPAL Y AUTORIZACION
URBANISTICA PREVIA

Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a la obtencion de
licencia municipal. Para poder otorgar la licencia deberan ser
antes autorizadas por la Comision de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid previo informe favorable de Ila
Consejeria de Agricultura y Ganaderia e informe del
Ayuntamiento.

Para obtener la autorizacién urbanistica y la licencia municipal
se realizara una solicitud Unica. Esta se presentara ante el
Ayuntamiento que remitira el expediente a la Consejeria de
Obras Publicas Urbanismo y Transportes acompafiado del
informe de la Corporacién. El informe desfavorable de ésta no
interrumpira el tramite del expediente, debiendo remitirse en
todo caso a la citada Consejeria.

Art. 434 DOCUMENTACION
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La documentacién minima, por duplicado, que debera contener
la solicitud de autorizacién para una parcelacion rustica seré la
siguiente:

1)_Memoria justificativa del cumplimiento de las
condiciones especificas de las presentes Normas
Subsidiarias y de las fijadas en la Ley de Medidas de
Disciplina Urbanistica, en donde se debera recoger.

e Obijetivos de la parcelacion

e Descripcion de la finca matriz, propiedad
actual, usos, linderos, superficie, referencias
catastrales, servidumbres y cargas.

e Fincas resultantes de la segregacion
describiendo para cada una de ellas como
minimo su superficie, servidumbres vy
cargas.

e Edificaciones existentes, si existieran, con
indicacion de su localizacion, usos actuales,
superficie construida, alturas y materiales de
cerramiento y cubricion y parcela a la que
queda asignada, en la parcelacion.

e Justificacion de la no existencia de
formacién posterior de un ndcleo de
poblacion.

2) Plano de situacion de la finca a escala adecuada,
recomendandose la utilizacion del plano de
clasificacion del suelo de estas Normas.

3) Plano de Detalle con delimitacion de la finca matriz y
de las resultantes, asi como localizacion de las
edificaciones existentes, si las hubiera, siendo la
escala minima la 1:5000. De no haberse utilizado
para esta delimitacion el Plano de Catastro de Rustica,
debera aportarse adicionalmente.

4) De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como
la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo vy
Transportes podran solicitar del interesado la
aportacion de documentacion adicional relativa a
escrituras de propiedad de la finca, certificacion
catastral de su superficie, edificaciones existentes,
deslinde de vias pecuarias, caminos, cauces, lagunas o
a cualquier otro aspecto que se considere necesario
para la resolucion del expediente.
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En el caso de tratarse de suelo de regadio podréa solicitarse
justificacion del cumplimiento de los requisitos del Decreto
Comunitario 16 / 1984

Art. 435 PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, 0
con un camino, cauce 0 laguna, sera preceptivo que, con
carcter previo a la autorizacion se proceda a deslinde del
dominio publico. En el supuesto de que éste hubiera sido
invadido por dicha finca la autorizacion condicionard el
otorgamiento de la licencia a que, previamente se haya
procedido a la restitucion del dominio publico, rectificando el
cerramiento en su caso.

Art. 4.3.6 EXPROPIACIONES

No estan sujetas al tramite de autorizacién las segregaciones
de fincas rdasticas resultantes de un expediente de
expropiacion.

Art. 4.3.7 CERRAMIENTOS DE FINCAS

Los vallados de parcelas sobre el suelo rastico, siempre que se
justifique su necesidad por el uso a que se destine la parcela,
estara formado por cerramiento diafano de tela metalica o
plastificada sin soportes ni zocalos de piedra o muro de fabrica
alguno, sujeto por soportes metalicos o de madera separados
como minimo 5m y sin rebasar en cualquiera de sus elementos
un metro y medio (1,5 m) de altura; cuando el uso de la parcela
no justifique su vallado se procurara el simple amojonamiento
a modo de deslinde de la misma.

Como excepcidn a lo anterior siempre que se justifique su
necesidad para el buen funcionamiento de la explotacion o
construccion autorizada podran admitirse vallados de tela
metalica o plastificada sobre zdcalo de piedra o fabrica de
ladrillo y sin que en ningln caso la altura total del cerramiento
sobre pase los 2 m de altura.

En todos los casos el cerramiento debera, cuando la anchura no
sea mayor, retranquearse como minimo:
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e Cuatro metros a cada lado de eje de los caminos
publicos o, en el caso de vias pecuarias, a una
distancia igual al semiancho de la misma.

e Cinco metros de la linea de delimitacion de los
cauces, lagos y lagunas segln se define en el art.
4.5.3 de las presentes Normas.

En ningln caso los cerramientos podran interrumpir el curso
natural de las aguas ni favorecer la erosion o arrastre de tierras.
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CAPITULO 4. 4 REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE PROTEGIDO

Art.44.1 OBRAS, CONSTRUCCIONES O INSTALACIONES

El Suelo No Urbanizable Protegido lo constituyen aquellos
terrenos que no han sido considerados como Especialmente
Protegidos por sus valores intrinsecos naturales, pero que se
considera necesario preservar del proceso urbanizador, por
dichos valores naturales.

En este tipo de suelo podrén realizarse, previa la calificacion
urbanistica, obras y actuaciones que sean compatibles con la
naturaleza del suelo y que contribuyan a su mantenimiento,
puesta en valor y permitan el aprovechamiento de sus recursos.
En el suelo no urbanizable preservado podran realizarse obras
y construcciones que tengan por objeto los siguientes usos:

a) La ejecucion de construcciones e instalaciones vinculadas a
explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera,
cinegética o analoga.

b) La extraccion o explotacion de recursos minerales y
establecimientos de beneficio regulados en la legislacion
minera.

c) El deposito de materiales, el almacenamiento de maquinaria
y el estacionamiento de vehiculos, siempre que se realicen
enteramente al aire libre y no requieran de construcciones o
instalaciones de caracter permanente.

d) Las actividades indispensables para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y
mejora de infraestructuras o servicios publicos estatales,
autonodmicos o locales.

e) Los servicios integrados en Areas de Servicio de toda clase
de carreteras y las instalaciones complementarias al servicio
de la carretera.

j) La implantacion y el funcionamiento de cualquier clase de
dotacion o equipamiento colectivo, asi como de
instalaciones o establecimientos de caracter industrial que
por su condicién no constituyan Proyectos de Alcance
Regional , siempre que se justifique que no existe otra clase
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de suelo vacante para su ubicacion y que con cargo
exclusivo a la correspondiente actuacion, se resuelvan
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios
precisos para su funcionamiento interno, asi como la
conexién de éstos con las redes de infraestructuras y
servicios exteriores y la incidencia que supongan en la
capacidad y la funcionalidad de éstas.

(En los articulos que siguientes se definen las limitaciones y
condiciones que para cada uno de los usos genéricos de los
epigrafes anteriores establecen esta Normas Urbanisticas).

Art. 4.4.2 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
E INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRA A) DEL ART.4.4.1

Con caracter general:

e Su superficie minima serd la dispuesta por la
legislacion agraria para unidad minima de cultivo.

e Su ocupacién no serd superior a un diez por ciento
(10%) de la superficie total de la finca donde se
ubiquen.

e Se separaran cuatro (4) metros de los linderos a
caminos y tres (3) metros de los linderos con fincas
colindantes.

e La altura maxima total sera de cuatrocientos cincuenta
(450) metros.

Segln sus caracteristicas propias, estas edificaciones
cumpliran las siguientes condiciones:

Casetas para almacenamiento de aperos de
labranza:

e Su superficie no superara los cincuenta
metros cuadrados.

Invernaderos para la proteccién de los cultivos:

e Su superficie podrd alcanzar una
ocupacion del setenta por ciento (70%)
de la parcela.
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e Deberdn construirse con materiales
traslicidos y con estructura facilmente
desmontable.

e En estas instalaciones no se permitiran
ningun uso ajeno a la actividad agricola
que se desarrolle salvo la
comercializacion de los  propios
productos en las condiciones reguladas
en el epigrafe siguiente.

Invernaderos comerciales:

e Su actividad comercial principal sera la
de produccién de planta y ocupara una
superficie inferior al cinco por ciento
(5%) de la finca con un maximo de 500
metros cuadrados.

e Cumplirdn una separacién a linderos
superior a siete (7) metros.

e Resolveran, en el interior de su parcela,
el aparcamiento de vehiculos.

Establos, residencias y criaderos de animales:

e En ningun caso ocuparan una superficie
superior al veinte (20%) por ciento de la
de la finca.

e Se separardn un minimo de quince (15)
metros de los linderos de la finca. En
todo caso, su separacidn a otros lugares
donde se desarrollen actividades que
originen  presencia  permanente 0
concentraciones de personas, no sera
inferior a los doscientos (200) metros.

e La altura méxima de sus cerramientos con
planos verticales serd de cuatrocientos
cincuenta (450) centimetros y la maxima
total, de seis (6) metros.
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Los proyectos para su edificacién contendran especificamente
la solucién adoptada para la absorcion y reutilizacion de las
materias organicas que, en ningun caso, podran ser vertidas a
cauces ni caminos.

Art. 443 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
O INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRA B) DEL ART. 4.4.1

Las obras, construcciones e instalaciones a que se refiere el
presente articulo quedaran sujetas a las condiciones resultantes
de la legislacion autonomica y demas disposiciones aplicables,
siendo la superficie de las fincas correspondientes la
funcionalmente indispensable para el desarrollo de la actividad
minera.

En todo caso deberd justificarse la necesidad de las
edificaciones, que deberd estudiarse de modo que se adecuen
al paisaje, tanto en su localizacion como en su volumen vy
disefio, mediante un Estudio de Impacto Ambiental.

Art. 444 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
O INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRA C) DEL ART.4.4.1

Condiciones generales para el dep6sito de materiales:

Los residuos pueden clasificarse en:

X Residuos domiciliarios
X Residuos especiales
e Detierras
e De tierras y escombros
e Industriales
e Toxicas y peligrosas

Los residuos domiciliarios se regulan en el Titulo
correspondiente a Servicios Dotacionales de Infraestructuras.
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Se prohiben expresamente el vehiculo de los residuos
especiales, excepto los de tierras, las cuales deberdn extenderse
uniformemente, sin variar sustancialmente la topografia de la
zona de vertido. Soélo podrén contener aridos o tierras y no
materiales procedentes de derribos de construcciones, de
desecho de las obras, ni originados en el proceso de
fabricacion de elementos de construccion.

Condiciones de las destinadas al almacenamiento de
maguinaria.

Se realizaran enteramente al aire libre y no tendran caracter
permanente. Precisara Estudio de Impacto Ambiental
excepto cuando la finca tenga frente a carretera.

Condiciones de las destinadas al estacionamiento de
vehiculos.

Las correspondientes obras, construcciones e instalaciones,
se realizardn enteramente al aire libre y no tendran caracter
permanente.  Precisard estudio de Impacto ambiental
excepto cuando la finca tenga frente a carretera.

La superficie minima para los usos contemplados en los tres
apartados precedentes sera de cinco (5) hectareas.

Art. 445 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
O INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRA D) DEL ART.4.4.1

Las obras, las construcciones y las instalaciones referentes al
mantenimiento de servicios urbanos e infraestructuras, solo
podran ser autorizadas y ejecutadas cuando se desarrollen en
fincas con superficie minima adecuada a las exigencias
funcionales de aquellas.

Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y
de las fincas colindantes.

No se edificara a menos de doscientos cincuenta (250) metros
de ninguna otra edificacion con presencia permanente de
personas.

En ningln caso la ocupacion superard el veinticinco por ciento
(25%) de la superficie de la parcela, con una edificabilidad
méaxima de mil quinientos (1.500) metros cuadrados.
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La altura méaxima serd de setecientos cincuenta (750)
centimetros y un maximo de una planta, salvo que
justificadamente por las caracteristicas de la instalacion se
requiera una mayor altura.

Precisara Estudio de Impacto Ambiental excepto cuando la
finca tenga frente a carretera.

Art. 4.4.6 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
O INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRAE) DEL ART. 4.4.1

Cuando se trate de Instalaciones de Suministro de
Combustible deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los
caminos y de las fincas colindantes.

b) Su superficie minima, en defecto de la sefialada en otras
disposiciones, serd de dos mil (2.000) metros.

c) No se edificard a menos de doscientas cincuenta (250)
metros de ninguna otra edificacion.

d) En ningun caso la ocupacion de la edificacion cerrada
superara el diez por ciento (10%) de la superficie total de la
parcela edificable.

e) En estaciones de servicio, la altura maxima de cornisa de la
edificacion serd de siete con cincuenta (7,50) metros,
admitiendose un méximo de una planta. Las marquesinas
no podran superar una altura maxima de diez (10) metros.

f) La edificabilidad neta méxima sera de diez (10) metros
cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados de parcela
edificable, con un maximo de setecientos cincuenta (750)
metros cuadrados edificados.

g) Cumplira cuantas disposiciones de éstas normas o de la
regulacion sectorial de caracter supramunicipal les fuere de
aplicacion.

Cuando se trate de otros servicios o0 instalaciones
complementarias al servicio de las carreteras, deberan
cumplirse las siguientes condiciones:
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a) La superficie minima de la finca sera la adecuada a las
exigencias funcionales del servicio o instalaciones de que se
trate y la establecida en la legislacion de carreteras estatal o
autonomica.

b) Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los
linderos de la finca.

c) La ocupacion méaxima de la edificacion sera inferior o igual
al diez por ciento (10%) de la superficie de la finca. El
cémputo de los espacios ocupados por la edificacion, y los
accesos, aparcamientos en superficie e instalaciones de
recreo y deportivas, a desarrollar al aire libre, no podran
ocupar una superficie superior al veinticinco (25%) de la
parcela.

d) La edificacion no rebasara una altura de cornisa de diez con
cincuenta (10,50) metros y en ningun caso superara una
planta .

e) La edificabilidad no podrd superar diez (10) metros
cuadrados por cada cien 100) metros cuadrados de parcela.

Art. 4.4.7 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES
O INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS
USOS DE LA LETRAF) DEL ART.44.1

Condiciones de las destinadas a dotaciones o equipamientos
colectivos.

a) La superficie minima de la parcela serd de tres (3)
hectareas.

b) Las construcciones se separaran diez (10) metros de los
linderos de la finca.

c) La ocupacion méxima de la edificacion sera inferior o igual
a quince (15%) de la superficie de la parcela. En
actuaciones sobre edificios existentes se admite el
mantenimiento de la ocupacion actual y su ampliacion hasta
el limite indicado.

d) No se rebasara la altura de una planta, pudiéndose alcanzar
como maximo, si se justifica la necesidad de mayor altura
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para el desarrollo concreto de la actividad la altura de doce
(12) metros totales.

e) La edificabilidad no podra superar quince (15) metros
cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

f) Solo se permitiran las dotaciones de titularidad publica
salvo las que se implantan sobre construcciones ya
existentes.

Condiciones de las destinadas a la produccion industrial:

a) A los efectos de su regulacion diferencial se distinguen dos
categorias de las industrias que pueden establecerse en el
suelo no urbanizable:

e Las que por su caracter o dimension sean
incompatibles o resulten no aconsejable su
implantacion en otras clases de suelo o por las
caracteristicas de su sistema de produccion
resulte conveniente su localizaciéon préxima a la
fuente de obtencion de la materia prima, sea esta
de tipo extractivo o agropecuario.

e Las manifiestamente molestas, insalubres,
nocivas 0 peligrosas, sujetas al procedimiento
previsto en la legislacion aplicable.

e Queda expresamente prohibida la implantacion
de cualquier otra industria.
b) La superficie minima de la parcela serd de tres (3)
hectéreas.

c) Las industrias sefialadas en el primer apartado se separaran
doscientos cincuenta (250) metros de cualquier otra
construccion en la que se produzca presencia habitual de
personas 0 concentraciones temporales y, en todo caso,
veinte (20) metros a los linderos de la finca. Las
manifiestamente molestas, insalubres y peligrosas se
separardn en todo caso quinientos (500) metros a los
linderos y no estaran a menos de dos mil (2.000) metros de
cualquier construccion en la que se produzca presencia
habitual de personas o concentraciones temporales.
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d) La edificabilidad méaxima sera la correspondiente a cinco
(5) metro cuadrado por cada cien (100) metros cuadrados de
parcela.

e) La ocupacién de la edificacion serd, como maximo, el cinco
por ciento (5%) de la superficie de la parcela.

f) La altura m&xima de la edificacion sera de nueve (9) metros
y la edificacién se desarrollara en un méaximo de una (1)
planta. La altura maxima podra ser superada por aquellos
elementos imprescindibles para el proceso técnico de
produccion.

g) Se cumpliran las condiciones generales que para el uso
industrial se sefialan en los suelos con destino urbano.

Art. 448 CONDICIONES DE LA VIVIENDA ASOCIADA A LOS
USOS PREVISTOS EN LAS LETRAS A), D) Y F) DEL
ART.4.4.1

La construccion de vivienda asociada a los usos a los que se
refiere el presente articulo debera realizarse en parcelas en las
que se cumplan las dimensiones de parcela minima que en
cada caso resulten de las disposiciones aplicables. En cualquier
caso su autorizacion estara condicionada a su consideracion
como “estrictamente imprescindible * para el funcionamiento
de la explotacion, instalacion o dotacion.

Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia
superior a cuatro (4) metros.

La altura maxima de la edificacién sera de siete y medio (7,50)
metros y una (1) planta.

Art. 4.4.9 CONDICIONES ESTETICAS

Las edificaciones se construiran, en todo su perimetro, con
materiales apropiados al caracter y destino de las mismas.

Tanto por su emplazamiento, como por su forma, materiales y
tratamiento de los mismos, la edificacion se adaptard en lo
posible al paisaje natural.

Art. 4.4.10 REQUISITOS PROCEDIMENTALES
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Los requisitos procedimentales para la implantacion de los
usos sefialados en los articulos precedentes seran, en todo caso,
los derivados de la legislacion comunitaria, medioambiental y
el resto de disposiciones que resulten aplicables.
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CAPITULO 45 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
ESPECIALMENTE PROTEGIDO

Art. 451 CONCEPTO. TIPOS DE AMBITO

Al suelo no urbanizable especialmente protegido, le es de
aplicacion la normativa especifica asi como las restantes
normas de este Capitulo. Los diferentes tipos de suelo
especialmente protegido son:

Afeccion de vegas, cauces y vaguadas. (SNUEP1)

e Cafiadas y vias pecuarias (SNUEP2)
e Reservay proteccion infraestructuras (SNUEP3)
e Interés edafoldgico o agrario (SNUEP4)

Art. 45.2 NORMATIVA CONCURRENTE

Estos tipos de proteccion se establecen sin perjuicio de otras
afecciones sobre el territorio que quedan reguladas por su
Normativa legal especifica, como son las limitaciones
derivadas de la legislacion sobre carreteras, vias pecuarias,
caminos rurales, aguas, minas, patrimonio historico artistico,
medio ambiente, navegacion aérea, etc.

A las areas del territorio que queden afectadas por dos o mas
tipos de proteccion o afecciones de los antes sefialados les
seran de aplicacion las condiciones mas restrictivas de cada
uno de ellos. La categoria de Suelo no Urbanizable Protegido
por Afeccion de Infraestructuras debe entenderse como
superpuesta a las diferentes categorias de suelos no
urbanizables por los que discurre.

Art. 453 CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO
URBANIZABLE PROTEGIDO POR AFECCION DE
VEGAS, CAUCES Y VAGUADAS

Se refiere esta proteccion a los terrenos incluidos con esta
denominacion segun se sefiala en el plano de Clasificacion del
suelo y, en todo caso, en desarrollo de lo establecido por la
Ley de Aguas 29/1985, de 2 de Agosto, a una banda constante
en cada margen y en toda su extension longitudinal de:

e Once metros en cauces de corrientes naturales
discontinuas

e Veinticinco metros en corrientes naturales de
cauces continuos, lagunas y embalses publicos.
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Los terrenos comprendidos dentro de esta proteccién, quedan
sujetos a las siguientes condiciones:

1) Se prohiben todo tipo de construcciones o instalaciones
salvo las declaradas de interés social o utilidad publica
que no puedan ubicarse en el Suelo No Urbanizable
Comun. En las bandas lineales a lo largo de las
margenes descritas anteriormente solo se admitiran las
instalaciones correspondientes a los usos asociados al
aprovechamiento de los recursos hidraulicos que
precisen la continuidad a los mismos.

So6lo se admitirdn las instalaciones propias de las
explotaciones de regadio (albercas, bombeos, etc) y
excepcionalmente, las declaradas de interés social o
utilidad publica que hayan necesariamente de instalarse
en este tipo de terrenos y no sea posible su ubicacion en
otro suelo, siempre que no afecten negativamente al
aprovechamiento agricola de los terrenos circundantes.

Todas las construcciones e instalaciones existentes o no
con independencia de sus diferentes situaciones deberan
evacuar con depuracion.

En los terrenos colindantes con este tipo de suelo
independiente de su clasificacion, se procurara emplazar
las construcciones e instalaciones una vez superadas la
divisoria vertiente que contiene a este tipo de suelo.

2) Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto
en los cauces, cualquiera que sea la naturaleza de los
vertidos y de los cauces, asi como los que se efectlen en
el subsuelo o sobre el terreno, balsas o excavaciones,
mediante evacuacién, inyeccion o depdsito, salvo que
aquellos que se realicen mediante emisario Yy
provenientes de una depuradora en un grado tal, que no
introduzcan materias, formas de energia o introduzcan
condiciones en el agua que, de modo directo o indirecto,
impliquen una alteracién perjudicial del entorno o de la
calidad de las aguas en relacion con los usos posteriores
o0 con su funcién ecoldgica.

3) Se prohibe cualquier tipo de acumulacién de residuos
solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su
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naturaleza y el lugar en que se depositen, que puedan
constituir peligro en el sentido descrito en el apartado 2.

4) Con independencia del dominio de los cauces, se
prohiben los movimientos de tierras, instalaciones o
actividades que puedan variar el curso natural de las
aguas o modificar los cauces vertientes. De igual forma,
se prohibe la alteracion de la topografia o vegetacion
superficial cuando represente un riesgo potencial de
arrastre de tierras, aumento de la erosionabilidad o
simple pérdida del tapiz vegetal.

5) Los cerramientos de fincas deberan retranquearse, en
toda su longitud, una anchura minima de cinco metros,
del terreno cubierto por las aguas en las maximas
crecidas ordinarias. Con independencia de su dominio,
deberdn realizarse con soluciones constructivas y
materiales tales que no interrumpan el discurrir de las
aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios
cauces ni favorezcan la erosion o arrastre de tierra.

6) Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccion de
aridos, incluso si proponen actuaciones complementarias
para la regeneracion de los suelo.

7) Quedan expresamente prohibidos los usos:

e Pecuario intensivo, salvo los extensivos
complementarios de la explotacion agricola.

e Industrial, salvo los asociados a la explotacién
exclusiva de los recursos agricolas de la parcela.

e Almacenes incluso agricolas.

e Comercial incluso ligados a la ventana directa
de productos perecederos de las propias fincas.

8) Se prohibe el ensanchamiento de caminos o aperturas de
otros nuevos que no vengan rigurosamente obligados por
la explotacion agraria de los terrenos por las actuaciones
y planes aprobados por la Consejeria de Agricultura y
Ganaderia o por el acceso a instalaciones autorizadas.

9) Se prohiben los desmontes, excavaciones o rellenos de
tierras que supongan disminucion de la superficie
cultivable o de la calidad del suelo asi como cualquier
actuacién que altere la red de irrigacion, el sistema de
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drenaje de suelos o el banqueo necesario para la éptima
explotacion de los recursos agricolas.

10) A efectos de la definicidn de unidad Minima de Cultivo
para segregaciones se considera la superficie de 7.500
m2 y 30.000 m2 segln que la parcela este definida como
de regadio o no respectivamente, con el régimen
excepcional previsto en el articulo 2 del Decreto
comunitario 65/1989.

Art. 454 CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO
URBANIZABLE ESPECIALEMENTE PROTEGIDO
CORRESPONDIENTE A CANADAS Y VIAS
PECUARIAS
Comprende esta categoria los terrenos de dominio publico
pertenecientes a las Vias Pecuarias que discurren en el término
municipal de Cubas de la Sagra, clasificadas por Orden
ministerial de 15 de septiembre de 1955. El objetivo de
proteccion de dichos terrenos es asegurar los usos definidos
por la legislacion vigente en materia de vias pecuarias.

Vias Pecuarias de Cubas de la Sagra Anchura clasificada o
Superficie ( m/m?)

1. Vereda Toledana 20,89
2. Vereda de Batres 20,89
3. Vereda de la Carrera 20,89
4. Cordel del Cerro de la Cabeza 37,61
A. Descansadero-Abrevadero de la Laguna Real 5.000
B. Descansadero —Abrevadero de la Jimena 1.600

C. Descansadero-Abrevadero del Juncal de las Cafnadas 4.800

No obstante pueden admitirse determinadas ocupaciones
temporales, que con arreglo a la Ley 3/95, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias ( BOE 24 de marzo), y la Ley 8/98, de 15 e
junio, de vias Pecuarias de la Comunidad De Madrid (
BOCAM 23 de junio), pudiesen ser autorizadas .

Condiciones particulares :

El articulo 43 de la Ley 8/98, define las prohibiciones
especiales en Vias Pecuarias, entre las que destacan, extraccion
de rocas, aridos y gravas, vertido de cualquier clase y el
asfaltado o cualquier procedimiento semejante que desvirtie su
naturaleza. Ello implica la imposibilidad de conversion de este
dominio publico e vial de comunicacion para el transito
motorizado en los nuevos desarrollos.
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Los equipamientos ( conducciones de agua , electricidad etc )
para la urbanizacion de las parcelas colindantes con las Vias
Pecuarias, deberan situarse fuera de este dominio publico. En
caso necesario de cruce de vias pecuarias por estos
equipamientos, sera imprescindible autorizaciéon previa por la
Direccion General de la Consejeria competente en Materia de
Vias Pecuarias.

Art. 4.5.5 CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO
URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO
PARA RESERVA DE INFRAESTRUCTURAS

Se refiere a la proteccion del conjunto de terrenos destinados a
la implantacion o mejora de las grandes infraestructuras
(especialmente rodoviarias).

Cuando estos terrenos se superpongan a otras categorias de
suelo no urbanizable se entenderd la proteccion como
superpuesta y no como excluyente.

Los terrenos afectados por la presente proteccion quedan
sujetos a las siguientes condiciones:

1) Construcciones. Se prohibe cualquier tipo de construccion
en tanto no se conozca el trazado exacto de la
infraestructura y se haya aprobado definitivamente el
proyecto de la misma.

En cualquier caso las edificaciones cumpliran las
determinaciones de la Ley de Carreteras y debera cederse
a la Administracion el frente correspondiente a la zona de
servidumbre de la via.

2) Extracciones. Quedan prohibidas las instalaciones para la
extraccion de aridos, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de los suelos.
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Art. 4.5.6 CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO
URBANIZABLE PROTEGIDO POR SU INTERES
EDAFOLOGICO O AGRARIO

Se refiere esta proteccion al conjunto de suelos que conforman
la silueta y el paisaje del medio rastico del termino que debe
preservarse de su transformacion. Los terrenos comprendidos
dentro de esta proteccion queda sujetos a las siguientes
condiciones:

1) Construcciones. En estas zonas se prohibe cualquier
nueva edificacion e instalacion que no esté relacionada con
la actividad edafoldgica o agraria.

Con caracter excepcional podran autorizarse las
edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés
social que deban ubicarse necesariamente en este tipo de
terrenos y no sea posible instalarlas en el Suelo No
urbanizable Comun, siempre que no afecten negativamente
al medio y se redacte un estudio de impacto ambiental de la
implantacion que se pretenda.

2) Caminos. Se prohibe la apertura de caminos que no sean
los de exclusivo interés para el mantenimiento y
explotacion de estas areas.

3) Extracciones. Quedan prohibidos las instalaciones para la
extraccion de aridos, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de los suelos.
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4) A efectos de la definicion de la Unidad Minima de Cultivo
para segregaciones se considerard una superficie de 30.000
m? o de 7.500 m® segln esté definida como secano o como
regadio respectivamente.
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CAPITULO 4.6 ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL Y
MICROLOCALIZACION

Art. 4.6.1 OPORTUNIDAD

En la tramitacion de la autorizacion urbanistica de una
instalacion o edificacion, si las circunstancias lo requiriesen,
podra solicitarse del promotor por parte del Ayuntamiento, un
Estudio de Impacto Ambiental justificativo de la preservacion
del Medio Fisico en aquellos aspectos que queden afectados.
Serdn asimismo necesarios estudios de impacto en todos
aquellos supuestos previstos en la Normativa concurrente
aplicable.

En cualquier caso serd de obligado cumplimiento el Real
Decreto Legislativo 1302/1986 de 28 de Junio, de evaluacion
de impacto ambiental, Reglamento que lo desarrolla y la Ley
Comunitaria 10/91 de 4 de abril referente a la Proteccion del
Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

Art. 4.6.2 FINES

Los contenidos de los Estudios de Impacto Ambiental podran
referirse sobre los impactos causados por una o varias de las
siguientes variables:

e Situacion de la instalacion en el medio

e Volumen edificado, dimensiones, materiales
empleados, colores y texturas de los acabados, etc.

e Transito de vehiculos

e Emision al medio ambiente de cualquier tipo de
residuos.

e Uso impropio del medio fisico.

Cualquier otro fin especifico podra ser considerado por la
Administracién actuante con objeto de lograr el tratamiento
maés adecuado al medio.

Art. 4.6.3 METODO

El método, contenido de los proyectos y procedimiento de
tramitacion deberd sujetarse a lo establecido en el Real
Decreto 1302/86 de Evaluacion de Impacto Ambiental, Ley
Comunitaria 10/91 de 4 de abril sobre Proteccion del Medio
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Ambiente de la Comunidad de Madrid, y Reglamentos que los
desarrollen.

Ello podra dar lugar a la modificacion del proyecto original en
el sentido de aplicarle las Medidas Correctoras, quedando el
citado proyecto modificado a la consideracion de la Consejeria
de Obras Publicas Urbanismo y Transporte.

Los Proyectos, obras y actividades que deberan someterse a
Evaluacion de Impacto Ambiental segun la Legislacion del
Estado, seran los regulados en el Anexo | de la Ley 10/1991.
Los Proyectos, obras y actividades que deberan someterse a
Evaluacion de Impacto Ambiental segln la Legislacién de la
Comunidad de Madrid , serén los regulados en el Anexo Il de
la Ley 10/1991.

Todos los Sectores de uso industrial, deberdn tramitar la
Evaluacion de Impacto Ambiental previamente a la aprobacion
de su Plan Parcial .

En virtud del epigrafe 50 , el Anexo Il de la citada Ley estas
Normas Urbanisticas determinan que serd necesario Analisis
Ambiental todos aquellos sectores o unidades de ejecucion en
cuyo desarrollo situen construcciones o instalaciones a una
distancia inferior de quince metros del suelo no urbanizable.

El estudio incluird una imagen del perfil urbano constituido
por las citadas construcciones o instalaciones.

A su vez, requeriran de Estudio de Afeccion Ambiental todas
aquellas actuaciones ( construcciones, instalaciones o
actividades) que vayan a ser desarrolladas a una distancia
inferior a cincuenta metros de la linea de limite del Término
Municipal.

Art. 46.4 RESOLUCION

A la vista de dicho estudio, el rgano administrativo actuante
resolvera sobre la procedencia de la propuesta, que en el caso
de ser negativa debera ser motivada. En su caso, el promotor
deberd modificar lo proyectado o propuesto de acuerdo con la
citada resolucion.
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TITULOS

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULOS.1 GENERALIDADES

Art.5.1.1 DELIMITACION DE ACUERDO CON EL ARTICULO
10 DE LA LEY 6/1998

Constituirdn el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que no
tengan la condicion de urbanos o no urbanizables y que las
Normas Subsidiarias declaren aptos para ser urbanizados y se
delimiten como tales en los Planos de Clasificacion del Suelo y
de Gestion del Suelo.

Art.5.1.2 DIVISION EN SECTORES Y POLIGONOS

El Suelo urbanizable para su desarrollo se divide en sectores,
cuyos ambitos y aprovechamientos se definen en los planos de
gestion y en las fichas correspondientes de los Anexos
Normativos en las que se establecen las Normas particulares
que incluyen las condiciones especificas que ademas de las de
carécter general afectan a cada Sector.

A efectos de la delimitacion de las areas de reparto del
Aprovechamiento tipo se entendera, en el desarrollo de estas
Normas, que cada Sector constituye un area de reparto
independiente.

En la ordenacion de los sectores se tendrdn en cuenta los
coeficientes de ponderacion establecidos para los distintos
usos en el Titulo 9 de las presentes Normas Subsidiarias.
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CAPITULOS. 2 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

SECCION 1 CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO

Art.5.2.1 SISTEMAS DE ACTUACION

La ejecucion de cada sector se efectuard por el Sistema de
Actuacion previsto en la ficha correspondiente al mismo. La
aplicacion de los diferentes Sistemas de Actuacién se regulan
en el Titulo 2 de estas Normas Urbanisticas.

Art. 5.2.2 PLANES PARCIALES

La parcelacion urbanistica y la edificacion en Suelo
urbanizable requiere la previa aprobacion de un Plan Parcial de
Ordenacidn, que abarcara la totalidad del ambito de cada uno
de los sectores definidos por las Normas Subsidiarias.

Art. 5.2.3 POLIGONOS

Para su ejecucion los sectores podran dividirse en poligonos,
que delimitaran los Planes Parciales correspondientes.

Art.5.2.4 EJECUCION DE INFRAESTRUCTURAS Y SISTEMAS
GENERALES

Antes de la aprobacion del Plan Parcial, y siempre mediante la
formulacion y aprobacion de un Plan Especial, solo podran
realizarse en esta clase de suelo obras correspondientes a las
infraestructuras territoriales, asi como a los Sistemas
Generales definidos en estas Normas Subsidiarias. Se
exceptian las obras sobre edificaciones existentes que se
regiran por lo dispuesto en el Capitulo 3, seccién 12,

Art.5.2.5 DERECHO A URBANIZAR

La materializacion del derecho a urbanizar, requiere en todo
caso que, previamente ademas del Plan Parcial se haya
aprobado el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacién abarcardan la totalidad del
Sector o0 de cada uno de los poligonos en que haya sido
dividido el Plan Parcial y deberan ajustarse a las previsiones y
plazos del Plan Parcial que desarrollen. Para su contenido y
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tramitacion se seguiran las especificaciones de los Titulos 2 y
8 de estas Normas Urbanisticas.

Art. 5.2.6 DERECHO A EDIFICAR

El derecho a edificar no podré ejercerse en tanto no se haya
ejecutado la totalidad de obras de urbanizacion de Ila
correspondiente etapa prevista en el Plan de Etapas del Plan
Parcial, y concurran asimismo los siguientes requisitos:

1. Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto
de aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion o
el de Compensacion.

2. Que se haya formalizado ante notario la cesion, a favor
del Ayuntamiento de los terrenos reservados en el Plan
tanto para dotaciones y espacios libres de uso y dominio
publico como los correspondientes a las cesiones del
Aprovechamiento lucrativo.

Art. 5.2.7 URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEAS

Podra ejercerse el derecho a edificar antes de que concluya la
ejecucion de las obras de urbanizaciéon de la correspondiente
etapa del Plan Parcial siempre que concurran, ademés de los
requisitos 1y 2 anteriores los siguientes:

a) Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de
Urbanizacion.

b) Que por el estado de realizacion de las obras de
urbanizacion la Administracion considere previsible
que, a la terminacion de la edificacion, la totalidad de
las parcelas de la correspondiente etapa del Plan Parcial
contaran con todos los servicios necesarios para tener la
condiciéon de solar, y que se haya ejecutado la
urbanizacion basica descrita en el art. 2.4.4.

c) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacion local en cuantia suficiente
para, garantizar hasta el cien por cien la ejecucion de
las obras necesarias para completar la totalidad de la
urbanizaciéon de la correspondiente etapa del Plan
Parcial asi como para conectar todos sus servicios con
las redes viarias y de servicios locales.
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d) Para valorar esta garantia podra descontarse la parte
proporcional de la obra ya ejecutada.

e) Que en el escrito de solicitud de licencia el promotor se
comprometa a no utilizar la construccién hasta tanto no
esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal
condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte el edificio.

f) Que se demuestre la efectiva capacidad y suficiencia
del sistema de depuracion.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la
edificacion comportard la declaracion de caducidad de la
licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de
lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros
adquirientes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se
les hubiesen irrogado. Asimismo comportara la pérdida de la
fianza a que se refiere el apartado c) anterior.

Art.5.2.8 EDIFICACIONES DE SISTEMA GENERAL Y LOCAL

Con independencia de las edificaciones que pudieran incluirse
en los Planes Especiales, podran ejecutarse antes de que los
terrenos adquieran la condicion de solar las edificaciones
correspondientes a los Sistemas Generales, definidos en estas
Normas Urbanisticas, asi como los correspondientes a las
dotaciones locales de titularidad publica sobre las reservas de
suelo definidas en los Planes Parciales, siempre que se haya
producido la cesion al Ayuntamiento de la parcela de terreno
en que se ubiquen y se cumplan ademas los requisitos a) y b)
anteriores.

Art.5.2.9 PARCELACION

No se podré proceder a la parcelacion urbanistica en el Suelo
Urbanizable hasta que no se haya obtenido la correspondiente
licencia de parcelacion o se haya aprobado definitivamente el
Proyecto de Compensacion o Reparcelacion.

Art. 5.2.10 OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Como consecuencia del desarrollo del Suelo urbanizable los
propietarios de los terrenos estan obligados a:
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1. Costear la totalidad de las obras de urbanizacion del
poligono y los gastos complementarios
correspondientes.

2. Costear la ejecucion o suplemento de las obras
exteriores sobre las que se apoye el poligono, en la
forma y cuantia establecida al aprobar cada Plan
Parcial.

3. Costear los gastos de mantenimiento y conservacion de
las obras de urbanizacion constituyendo al efecto una
Entidad de Conservacion de las obras de urbanizacion
en aquellos sectores en que asi lo determine la ficha
correspondiente, o en su defecto el Plan Parcial del
Sector, y en la forma y plazos alli fijados.

4. Efectuar, gratuitamente, libres de cargas y gravamenes,
formalizandolas ante notario, las cesiones siguientes:

a) Terrenos destinados a Sistemas Generales que se
hallen incluidos en el Sector.

b) Terrenos destinados a viales interiores de sector o
poligono.

c) Terrenos destinados a Sistemas Interiores
conforme a las cuantias minimas establecidas en
la documentacion grafica y escrita del Plan que
comprendan los destinados a:

e Sistema de espacios libres de uso y dominio
publico.

e Centros docentes y culturales publicos.

e Instalaciones deportivas publicas y de
recreo.

e Dotaciones para otros servicios publicos
necesarios.

d) Los terrenos correspondientes a la localizacion
del 10% del aprovechamiento lucrativo del Sector
totalmente urbanizado.

1. Cumplir los plazos previstos en el Plan Parcial para su
desarrollo y ejecucion.
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2. Edificar los solares resultantes en los plazos que se
establezcan en el Plan Parcial.

3. Solicitar informe de viabilidad del abastecimiento de
agua al Canal de Isabel Il, para garantizar el suministro
necesario, en el caso de que el Canal, como es previsible
suministre al municipio, o0 en caso contrario informe de
adecuacion del proyecto a la normativa del Canal de
Isabel I1, en especial en las especificaciones relativas a
dotaciones, disefio, materiales y didmetros minimos de
las redes de distribucion.

SECCION 2 DESARROLLO DE URBANIZACIONES DE
INICIATIVA PRIVADA

Art. 5.2.11 PROMOTOR

A los efectos de aplicacion de las previsiones del Titulo | de la
Ley 4/1984 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad de Madrid, se entiende por promotor de una Plan
Parcial de iniciativa privada la persona fisica o juridica que lo
formula y lo eleva a la Administracion Urbanistica actuante.
Las condiciones que debe cumplir el promotor , asi como la
transmision de sus obligaciones, se regulan en el Art. 2 de la
citada Ley.

Art.5.2.12 GARANTIA

Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos,
deberes y obligaciones asumidos por el promotor, se
constituirdn por éste las garantias previstas en el art. 5 de la
Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Las condiciones que debe cumplir el promotor, asi como la
transmision de sus obligaciones se regulara por lo establecido
e el art. 5 de dicha Ley.

Art. 5.2.13 PLAZOS PARA DESARROLLAR LOS PLANES
PARCIALES, EXTINCION DEL DERECHO A
URBANIZAR.

El desarrollo de los Planes Parciales debera ajustarse a la
programacion prevista en el anexo normativo correspondiente,
debiendo entenderse que los plazos consignados en el fichero
normativo se refieren a la presentacion de los distintos
documentos ante el Ayuntamiento.
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El derecho a urbanizar un Sector previsto en las Normas
Subsidiarias se extinguird si la urbanizacion efectiva de los
mismos y el cumplimiento de los deberes de cesion y
equidistribucion no se realizaran en los plazos establecidos.

La resolucién de dicho incumplimiento debera dictarse previa
audiencia del interesado.

Art.5.2.14 LICENCIA DE PARCELACION

Si la parcelacion urbanistica resultante de la ejecucion del
sector no estuviera en el Proyecto de Compensacion o de
Reparcelacion, se formulara un Proyecto de Parcelacion, que
deberd presentarse a tramite a efectos de obtencion de la
preceptiva licencia, en un plazo maximo de tres meses, a
contar desde la recepcion definitiva de las obras de
urbanizacion.

Art. 5.2.15 CADUCIDAD

Paralizado cualquier expediente relativo a una actuacion de
iniciativa privada en Suelo Urbanizable por causas imputables
al promotor, el Organo competente advertira a éste de que,
transcurridos tres meses sin que se atienda el requerimiento
formulado, se producira la caducidad del expediente con el
archivo de las actuaciones.

Art. 5.2.16 INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES

Sin perjuicio de la imposicion de sanciones y de la ejecucion
de las garantias y su perdida, el incumplimiento por el
promotor o propietario de las obligaciones, deberes y
compromisos contraidos facultara a la Administracion, segun
la entidad y trascendencia de este incumplimiento, para la
adopcién de alguna de las siguientes medidas:

1. Suspension de los efectos del Plan.

2. Cambio de Sistema de Actuacion.

3. Expropiacion, sancién total o parcial de los terrenos.
Todo ello en los términos previstos en los art. 11, 12 y 13

de la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Art. 5.2.17 ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS
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Si el promotor fuese sustituido por una Entidad urbanistica
colaboradora de Compensacion o de Conservacion, no quedara
libre de sus obligaciones hasta que la entidad haya sido inscrita
en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, sito
en la Consejeria de Politica Territorial, y hasta que por dicha
Entidad se hayan constituido las garantias legalmente
exigibles.

Art. 5.2.18 DISOLUCION DE JUNTAS DE COMPENSACION

La disolucion de la Junta de Compensacion se efectuara una
vez que se hayan suscrito con la Administracion las actas de
recepcion definitiva de las obras, instalaciones, dotaciones y
cesiones obligatorias y se hayan cumplido las demaés
obligaciones de esta. El procedimiento de disolucion se
atendra a lo dispuesto en el art. 10.3 de la citada Ley 4/ 1984
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Art. 5.2.19 EDIFICACION DE PLAZQOS EN SUELO
URBANIZABLE

En virtud de lo establecido en la Ley 4/1984 sobre Medidas de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Madrid
y demés disposiciones concordantes, se fijan los siguientes
plazos para el desarrollo de aquellos sectores de suelo
urbanizable que no los fijasen en la correspondiente ficha
particular de desarrollo, en los que se establece el sistema de
compensacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion de iniciativa
particular deberan presentarse a tramitacién en un
plazo maximo de tres afios desde la publicacion en
el B.O.C.AM de la aprobaciéon definitiva de las
presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento.

2. Dichos Planes Parciales al fijar los plazos
establecidos en el articulo 3 de la Ley 4/1984, no
sobrepasaran los siguientes:

2.1. Los Proyectos de Bases de Actuacion y
Estatutos de las Juntas de Compensacion, si
fuesen exigibles, se presentardn a
tramitacion en un plazo maximo de seis
meses desde la publicacion de la
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aprobacion definitiva del Plan Parcial de
Ordenacion correspondiente.

2.2. Tanto los Proyectos de Compensacion
como los Proyectos de Urbanizacion
deberan presentarse a tramitacion en un
plazo no superior a un afio que contard
desde la constitucion de la Junta de
Compensacion si esta fuese exigible, o
desde la publicacion de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial de Ordenacion en
caso contrario.

2.3. La ejecucion de las obras de urbanizacion e
implantacion de los servicios urbanos que
prevean tanto el Plan Parcial de Ordenacion
como el Proyecto de Urbanizacion que lo
desarrolle, deberd estar totalmente acabada
en el plazo maximo de ocho afios desde la
publicacion de la aprobacion definitiva de
las presentes Normas Subsidiarias en el
B.O.C.A.M. En este plazo como maximo
deberan asi mismo registrarse a favor del
Ayuntamiento el viario y todos los suelos
de cesidn obligatoria previstos en los Planes
Parciales correspondientes.

En las fichas de los sectores se fijaran plazos inferiores a los
descritos. El Ayuntamiento de Cubas, de acuerdo con los
propietarios del Sector podran establecer mediante convenio
urbanistico plazos diferentes a los de la ficha, siempre que no
se superen los referidos en este articulo.

El deber de conservacion de las obras de urbanizacion e
infraestructuras dentro de la delimitacion de un poligono en
ejecucion recaerd sobre los propietarios comprendidos dentro
de dicho poligono y a tal fin se constituira la necesaria Entidad
Urbanistica Colaboradora de Conservacion, salvo que se
reserve el Ayuntamiento esta obligacion. El plazo de
conservacion de la urbanizacion no sera superior en ningun
caso a los quince arios.
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CAPITULOS. 3 REGULACION DE PROCEDIMIENTOS
Art.5.3.1 GENERALIDADES

En los Planos de Gestion del Suelo se delimitan los Sectores de
Suelo Urbanizable. En los planos de ordenacion se ofrece un
predisefio de estos suelos. En el Documento de Anexos
Normativos que forma parte integrante de las presentes
Normas Urbanisticas se describen, en fichas unitarias, las
condiciones especificas de todo orden que son de aplicacion a
los sectores de suelo urbanizable delimitados por las presentes
Normas Subsidiarias cuyos d&mbitos territoriales se recogen en
el correspondiente plano de ordenacidn relativo a la gestién del
suelo.

La superficie bruta del sector sefialada en cada ficha se ha de
entender como aproximada, y la real sera la delimitada
fisicamente sobre el terreno por los limites urbanisticos que se
recogen en los correspondientes planos de ordenacion a la
escala 1/2000 de las presentes Normas Subsidiarias.

En cualquier caso, con lo determinado en esta Normativa
Urbanistica, si se diesen contradicciones entre valores
numéricos de superficies fijas y coeficientes y porcentajes
prevaleceran estos ultimos en su aplicacion a la realidad
concreta. Las variaciones de superficie que se produjesen,
afectaran porcentualmente al resto de los parametros. Con
independencia de ello y una vez precisada la superficie real,
los limites del sector podran alterarse incorporando superficies
que no superen el cinco por ciento (5%) sobre la superficie
resultante anterior. Igualmente podra excluirse del sector un
cinco por ciento (5%) de la superficie.

Art. 5.3.2 PREDISENO DEL SUELO URBANIZABLE

Los Unicos condicionantes de disefio dentro de cada sector
seran los previstos como vinculantes en cada ficha o en su
defecto en los Planos de Ordenacion de las Presentes Normas
Subsidiarias, pudiendo alterarse, por el contrario, cualquier
determinacion grafica orientativa o no vinculante, incluso las
referentes a disposicion y forma de los espacios libres locales.
En este sentido, la ordenacion concreta que se establece en los
Planos de Ordenacion para los ambitos de suelo urbanizable,
salvo lo dicho anteriormente, se ha de entender como
orientativo , contemplando el remate de la estructura urbana
desde el conjunto de la ciudad.
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A estos efectos, en los correspondientes Planos de Ordenacion
y Fichas de desarrollo de los sectores, los sistemas o elementos
de la ordenacion que se determinen como de localizacion
preferente se entenderan como vinculantes no en cuanto a la
forma planimétrica pero si en cuanto a localizacion geogréafica
relativa al sector y en cuanto a superficie aproximada.

No obstante lo anterior, tras un estudio con profundidad del
sector que se trate, en relacion con la estructura organica
prevista por las Normas Subsidiarias para el municipio y para
el entorno proximo del sector considerado, previa justificacion
razonada en este sentido, podrd variarse la localizacion
preferente del sistema o elemento de la ordenacion que se trate
en cuanto a su localizacion dentro del sector, no asi en lo que
se refiere a superficie u otras condiciones determinadas para el
mismo, que no provengan de los ajustes autorizados en este
articulo, o en el correspondiente anexo.

Las determinaciones que en los Planos de Ordenacion o en las
Fichas para el desarrollo de los sectores se determinen como
vinculantes lo seran a todos los efectos.

En la presentacion de los anexos normativos se realiza un
estudio mas detallado del significado y grado de vinculacion
de cada una de las casillas de las fichas.
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TITULOG6

REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULOG6.1 DETERMINACIONES GENERALES
Art.6.1.1 DEFINICION

Tendran la consideracion de suelo urbano de acuerdo con el
articulo 8 de la Ley 6/1998:

a) Aquellos terrenos que cuenten con los servicios de acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica, con caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos
exista 0 se haya de construir, 0 aquellos que tengan su
ordenacion consolidada al estar edificadas al menos las
dos terceras partes de los espacios aptos para ello segun
las determinaciones de las Normas Subsidiarias .

b) Aquellos terrenos que lleguen a disponer en ejecucion de
las Normas Subsidiarias, de los servicios de urbanizacion
a que se refiere el apartado anterior.

Dentro del Suelo Urbano las Normas Subsidiarias establecen
las siguientes categorias:

a) Suelo Urbano Comun
b) Areas de Planeamiento Incorporado.
c) Suelo Urbano en Unidad de Ejecucion.

Art. 6.1.2 DELIMITACION

La delimitacion de suelo urbano se contiene en los Planos de
Clasificacion y Gestion de suelo mediante la adscripcion a
dicha clase de suelo en los siguientes &mbitos:

a) Integran el suelo urbano comun aquellos terrenos
delimitados en los planos de gestion y afectos a las
diferentes normas zonales, sefialado con el codigo SUC.

b) Integran las areas de planeamiento incorporado aquellos
terrenos delimitados en los Planos de Gestion, sefialados
con el cédigo API.
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c) Integran las Unidades de Ejecucion, aquellos terrenos
delimitados en los Planos de Gestion, sefialados con el
cédigo UE.

Art. 6.1.3 AREAS DE REPARTO

El suelo clasificado como urbano no consolidado por las
Normas Subsidiarias queda dividido en &reas de reparto de
beneficios y cargas en las que quedan incluidos, en su caso, los
sistemas generales. Las Normas Subsidiarias distinguen
diferentes areas de reparto en funcion del grado de desarrollo
del suelo sobre el que se situan.

En suelo urbano comun el aprovechamiento de cada parcela o
solar serd el derivado de la aplicacion directa de la ordenanza
correspondiente.

Cada area de planeamiento incorporado constituye un area de
reparto.

Cada unidad de ejecucion constituye un area de reparto.

Art. 6.1.4 APROVECHAMIENTO REAL Y APROVECHAMIENTO
SUSCEPTIBLE DE APROPIACION

El aprovechamiento real o permitido por el planeamiento es el
que deriva de la aplicacion directa e inmediata de la
ordenacion urbanistica, esto es, la superficie edificable que
resulta de la aplicacion de las determinaciones que sobre
cantidad o intensidad de un uso y tipologia establece el
planeamiento para un terreno determinado. Las Normas
Subsidiarias definen este aprovechamiento mediante:

a) Indice de edificabilidad por superficie de parcela.

b) En funcion de ordenacion especifica

c) Aplicacion de pardmetros formales, dispositivos, limitados
u otros.

El  aprovechamiento  susceptible de apropiaciéon o
patrimonializable por un propietario es aquel que le reconoce
la ley en funcion del derecho de propiedad que ostenta sobre
una  parcela  determinada, independientemente  del
aprovechamiento real que las Normas Subsidiarias establecen
para la misma. En funcion de los diferentes tipos de suelo
urbano, que distinguen las Normas Subsidiarias, la aplicacion
de este precepto se concreta de la forma siguiente:
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a) En (SUC), el aprovechamiento patrimonializable de una
parcela lucrativa, es el aprovechamiento real que le
otorga el planeamiento, es decir el de la aplicacion directa
de las ordenanzas o normas urbanisticas de la parcela.

El derecho a edificar se alcanzaré con el otorgamiento de
la licencia y solo se podra ejercer cuando los terrenos
hayan adquirido la condicion de solar y los propietarios
hayan cumplido con las obligaciones establecidas en el art.
71 y siguientes de la Ley 9/1995 en relacion con la
ordenacion que estas Normas Subsidiarias establecen para
cada parcela.

b) En las areas de reparto del suelo en areas de planeamiento
incorporado (API) el aprovechamiento patrimonializable
que a cada finca corresponde es el resultante de la
aplicacion de la legislacion vigente y de la normativa
correspondiente deducida del planeamiento y gestion
anteriores, que se incorporan, atendiendo a las
determinaciones y observaciones que incorporadas en
estas Normas Subsidiarias, se detallan en las fichas de los
Anexos Normativos.

b) En las areas de reparto del suelo en unidad de Ejecucién

(UE) el aprovechamiento patrimonializable que a cada
finca corresponde es el resultado de aplicar a su
superficie,
Las condiciones y obligaciones fijadas en las fichas
incluidas en los Anexos Normativos, asi como lo
seflalado para cada zona de ordenanza, respetando
siempre en cualquier caso lo establecido en al art. 71y
siguientes de la Ley 9/1995 de la C.M.

En los anexos correspondientes al final de estas Normas se
detallan los aprovechamientos de cada unidad.

Cualquiera que sea el sistema de actuacion adoptado para la
gestion de una unidad de ejecucion en suelo urbano, se
entenderd que los costes de urbanizacion imputables al
aprovechamiento que corresponde a la Administracion, forma
parte de las obligaciones de los propietarios excluida la
Administracién actuante.
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CAPITULO 6. 2 REGIMEN DE LAS AREAS DE
PLANEAMIENTO INCORPORADO (API)

Art. 6.2.1 AMBITO Y CARACTERISTICAS

En este tipo de areas, las Normas Subsidiarias asumen
genericamente las determinaciones del planeamiento y su
gestion inmediatamente antecedente, en algunos casos con
alteraciones parciales de las mismas.

Las Areas de Planeamiento incorporado aparecen identificadas
en el Plano de Gestidon con las siglas APl seguidas de una
numeracion correlativa.

Cada API cuenta con wunas fichas individuales, que
particularizan su régimen normativo concreto, en las
condiciones que se detallan en los articulos siguientes.

Art. 6.2.2 CONTENIDO DE LAS FICHAS DE CONDICIONES DE
LAS API

Las fichas de condiciones de las API tienen el siguiente
contenido

a) Situacion y Ambito.
Se define especificamente y de forma literal su situacion
en el municipio y su perimetro. La delimitacion del
ambito corresponde con la que se definio en el
planeamiento anterior.

b) Antecedentes de Planeamiento
Se describe la correspondencia con el planeamiento
anterior. Se especifica el grado de desarrollo alcanzado ,
con la fecha de aprobacién de los instrumentos de
planeamiento , si han sido efectuadas las cesiones
obligatorias y en su caso el grado de desarrollo de las
obras de urbanizacion.

c) Caracteristicas
En la casilla de “Caracteristicas”, se expresa
numéricamente la superficie bruta del éarea, el uso
principal, el aprovechamiento total y el nimero maximo
de viviendas previsto segun el planeamiento que
incorpora.
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d) Cesiones
Expresa las cesiones obligatorias que incorporan en
respecto al plan anterior.

e) Aprovechamientos
Expresa la ordenanza de aplicacion, la edificabilidad y
los aprovechamientos publicos y privados.

f) Condiciones de desarrollo
Expresa los tipos de planes o proyectos previos a la
edificacion.

g) Propiedad del Suelo
Se define a titulo informativo la propiedad del suelo con
respecto al Catastro.

h) Gestion del Suelo
Se define el sistema de actuacion.

i) Condiciones Particulares
Expresa aquellas otras condiciones queb ademaés de las
descritas en las fichas de desarrollo del planeamiento
anterior se vinculan al area por acuerdos 0 convenios
entre promotores y Ayuntamiento.

j) Plazos
Expresa los plazos de obligado cumplimiento en el
desarrollo de Planes, Proyectos y edificacion.

La segunda ficha de cada area de planeamiento es un
extracto del plano de ordenacién combinado con el de
gestion.

Se trata de un esquema de la ordenacion del area donde
se definen las alineaciones y se regula la calificacion de
cada manzana con la sigla y trama correspondiente a la
ordenanza de aplicacion.

Art. 6.2.3 REGIMEN URBANISTICO DE LAS API

Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son
las correspondientes al planeamiento  inmediatamente
antecedente que se asume, detalladas en los documentos de
planeamiento originales, cuyas referencias se relacionan en las
Fichas de Planeamiento en Desarrollo (Anexo 2) y con las
modificaciones o0 adaptaciones que., en su caso, se especifican
en la casilla de Condiciones e Instrucciones.

A efectos de una interpretacion cabal de las determinaciones
del Area de Planeamiento Incorporado y para todos aquellos
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aspectos de detalle relativos a temas puntuales de las mismas,
que de un analisis directo de la documentacion no quedaran
suficientemente explicitados, se utilizaran las determinaciones
que sobre estos temas estan contenidas en los antecedentes
administrativos correspondientes.

En caso de discrepancia entre el planeamiento antecedente y el
Plano de Gestion se consideran predominantes las
determinaciones especificas de los expedientes de origen, en
todo lo que no figure expresamente indicado en la casilla de
Condiciones Revisadas.

Las API quedan sometidas al cumplimiento de las condiciones
generales definidas en los Titulos 7 y 9 de las presentes
Normas Urbanisticas, asumiéndose la compatibilidad de usos
expresamente regulada en las ordenanzas reguladoras de los
planeamientos asumidos.

Las parcelas destinadas a usos dotacionales pueden acogerse
asimismo, de modo opcional, al régimen definido por las
presentes Normas Urbanisticas o a las determinaciones
establecidas en el API correspondiente
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CAPITULOG6. 3 REGIMEN DE LAS UNIDADES DE
EJECUCION EN SUELO URBANO

Art. 6.3.1 AMBITO Y CARACTERTISTICAS

En este tipo de areas, las Normas Subsidiarias establecen una
ordenacion especifica y pormenorizada, que se diferencia del
suelo urbano comdn por constituir unidades de gestion
independientes.

Las unidades de Ejecucion en Suelo Urbano aparecen
identificadas en el Plano de Gestidn con las siglas UE seguidas
de una numeracion correlativa.

Cada UE cuenta con wunas fichas individuales, que
particularizan su régimen normativo concreto, en las
condiciones que se detallan en los articulos siguientes.

Art. 6.3.2 CONTENIDO DE LAS FICHAS DE CONDICIONES DE
LAS UE

Las fichas de condiciones de las UE contienen la siguiente
informacion

a) Situacion en el Municipio

b) Instrucciones Particulares para la Ordenacion del Area
c) Condiciones Particulares y de Desarrollo

d) Ordenacion propuesta

El contenido de a) tiene un caracter informativo, y define
graficamente la situacion en el municipio y la integracion de la
ordenacion en su entorno mas inmediato.

El punto b) establece las condiciones y objetivos particulares
para la ordenacion. Indica el grado de vinculatoriedad del
resto de los datos de la ficha.

El punto c) establece las condiciones particulares de
ordenacion y gestion del dmbito, asi como las condiciones
numeéricas de la actuacion.

El punto d) define graficamente la ordenacion propuesta.
Esta informacion se organiza en diferentes casillas cuyo
contenido se explica pormenorizadamente en los anexos

normativos (Anexo 1).
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Art. 6.3.3 REGIMEN URBANISTICO DE LAS UE

El &mbito de cada UE aparece delimitado en los Planos de
Gestion asi como en la ficha correspondiente. Dichos &mbitos
se desarrollardn mediante actuaciones sistematicas.

Las cifras de superficies, que aparecen en la ficha
correspondiente, tiene un caracter aproximado e indicativo
pudiéndose variar posteriormente como resultado de una
medicion mas precisa sobre el terreno.

Para la fijacion de la edificabilidad maxima de la UE es
determinante el contenido de la ficha, pudiéndose dar tres
supuestos:

a) Cuando en la casilla de condiciones particulares la
ordenacion se remite expresamente a una zona de
ordenanza de las NNSS, con o sin puntualizaciones
particulares, esa remision es vinculante. En este
supuesto, la edificabilidad se calcula por aplicacion de la
norma zonal. En consecuencia, las cifras que aparecen
en la ficha, para la edificabilidad de los usos no
dotacionales, tienen el caracter de meras referencias, que
pueden variarse en funcion de la aplicacién de la norma
zonal.

b) Cuando en la casilla de Instrucciones Particulares se
remita a la aplicacion un determinado Aprovechamiento,
éste tendra caracter vinculante, y su aplicacion sobre las
superficies de suelo de titularidad privada sera la que
determine la edificabilidad maxima a realizar en el area
de planeamiento especifico correspondiente. En
consecuencia, las cifras que aparecen referidas a
edificabilidades no dotacionales o dotacionales privados
tienen el carécter de meras referencias.

c) Cuando en la casilla de Instrucciones Particulares se fije
una edificabilidad maxima en metros cuadrados o remita
estas a la casilla de aprovechamientos ésta tendra
carécter vinculante.

Para la determinacion de las superficies de usos
dotacionales, tanto publicos como privados, predomina
siempre la definicion grafica (Plano de Ordenacion y
Ficha de Ordenacidn) sobre las indicaciones siempre que

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
140



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

la ubicacion se halla considerado como vinculante y
predomina la cifra sobre la representacion grafica en el
caso contrario.

Las UE se regulan, a efectos de condiciones generales,
por lo dispuesto en los Titulos 7 y 9 de las presentes
Normas Urbanisticas, salvo determinaciones generales
contenidas en sus propias fichas.
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TITULO Y

NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y DE SUS
RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 7.1 DETERMINACIONES GENERALES
Art. 7.1.1 OBJETO Y CONTENIDO
Estas Normas Generales tienen por objeto definir las
condiciones que deben regular la edificacion, con
independencia de la clase de suelo en la que se asiente.
Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se
establecen y cuantifican posteriormente en las condiciones
particulares para cada clase de suelo, que afectan a la parcela
para poder considerarla edificable y las exigencias minimas
que en todos los casos debera reunir cualquier construccion.
Se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:
- Condiciones de parcela.
- Condiciones de posicion de la edificacion.
- Condiciones de ocupacion y aprovechamiento
- Condiciones de volumen

- Condiciones higiénicas y de dotacion de servicios.

- Condiciones estéticas.
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CAPITULO 7.2 CONDICIONES DE PARCELA
Art. 7.2.1 PARCELA

Se entiende por parcela el lote de terreno, apto 0 no para la
edificacion, delimitado fisica y/o juridicamente por sus
linderos, e inscrito en el Registro de la Propiedad de acuerdo
con las disposiciones vigentes.

Art. 7.2.2 LINDEROS

Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan
una parcela y la distinguen de sus colindantes.

Art. 7.2.3 FRENTE DE PARCELA

Se entiende por frente de parcela el lindero que separa la
propiedad publica de la privada y dota a esta de acceso.
También se denomina lindero frontal.

Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el
espacio publico todos ellos tendran caracter de frente de
parcela.

Art. 7.2.4 FRENTE MINIMO DE PARCELA

Se entiende por frente minimo de parcela la longitud
establecida para cada norma zonal por las Normas, que
determina, tanto el caracter de edificable o inedificable de una
parcela como la dimension critica minima en parcelaciones y
reparcelaciones.

Art. 7.2.5 FRENTE MAXIMO DE EDIFICACION

Se entiende por frente maximo de edificacion la longitud
establecida para cada norma zonal por las Normas, como
dimension critica a partir de la cual las edificaciones deben
diferenciarse, al objeto de que estas fraccionen sus ritmos
edificatorios, altura, apariencia, volumen.

Art. 7.2.6 SUPERFICIE EDIFICABLE DE PARCELA
Se entiende por superficie edificable de parcela al area neta de

cada parcela, una vez descontado de ella terrenos destinados a
viales y a espacios de uso y/o cesion publicos.
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Art. 7.2.7 PARCELA MINIMA

Se entiende por parcela minima la parcela de menor superficie
susceptible de ser edificada que se admite en un determinado
ambito de suelo calificado por las Normas.

Art. 7.2.8 PARCELA INDIVISIBLE

Con carécter general se entiende por parcela indivisible toda
parcela de superficie menor que el doble de la parcela minima
establecida, o aquella que haya agotado el aprovechamiento
establecido en las Normas. No obstante no se consideraran
indivisibles aquellas parcelas que no hayan agotado el
aprovechamiento, estén clasificados como suelo urbano y que
resultando de una parcelacion ajustada a la minima zonal su
superficie sea superior a la suma de la parcela minima zonal y
la parcela minima zonal inmediatamente inferior. En este
caso podré segregarse en dos parcelas: una que como minimo
sea la minima zonal y otra que sea superior a la minima zonal
inmediatamente inferior. No se superard por este motivo la
edificabilidad asignada a la parcela, previamente a la
segregacion.

Las parcelas indivisibles libres de edificacion y que no hayan
agotado el aprovechamiento volumétrico establecido en las
presentes Normas, cualquiera que sea su superficie, no se
considerardn indivisibles cuando se fraccionen para
incorporarse y agruparse con otras parcelas colindantes de
modo que todas las parcelas resultantes sean siempre mayores
0 iguales a la parcela minima establecida para cada clase de
suelo prevista en las Normas y la segregacion / agregacion se
produzca en un unico acto a efectos de inscripcion registral.

Art. 7.2.9 RELACION ENTRE EDIFICACION O ACTIVIDAD Y
PARCELA

Toda edificacion o actividad se vinculara indisolublemente a
una parcela circunstancia ésta, que quedard expresamente
establecida en el acuerdo de concesion de la preceptiva
licencia.

Art. 7.2.10 PARCELA EDIFICABLE
Se entiende por parcela edificable a toda parcela de superficie

igual o mayor a la parcela minima, establecida para cada zona
por las Normas o que cumpla lo establecido en el articulo 7.2.8
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y apta para la edificacion por satisfacer las dimensiones
minimas que se determinen de:

a) Superficie minima y/o méaxima de parcela,
medidas, al interior de los espacios publicos y/o
privados colindantes, en un plano horizontal.

b) Frente minimo de parcela, medido en la linde de
la parcela con el espacio publico.

c) Fondo minimo, medido en las perpendiculares
en cada punto de los frentes de parcela.

Art. 7.2.11 SOLAR

Es aquella porcion de Suelo Urbano que retne los requisitos
establecidos en las Normas Subsidiarias para considerarse
parcela edificable y que se encuentra totalmente urbanizada,
entendiéndose por ello, que cuenta con los siguientes servicios:
viario con calzada pavimentada y encintado de aceras
bordeando, al menos el frente de parcela, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales, suministro de energia
eléctrica y telefonia, reuniendo los requisitos minimos que en
cuanto a grado de urbanizacion se establecen en el Titulo 8.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
146



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

CAPITULO 7.3 CONDICIONES DE POSICION DE LA
EDIFICACION

Art. 7.3.1 ALINEACIONES

Se entiende por alineaciones tanto las lineas grafiadas en los
planos de ordenacién como las derivadas de esta normativa,
que diferencian los espacios publicos exteriores de los
calificados como edificables.

Art. 7.3.2 ALINEACION DE PARCELA
Sefiala el limite entre el espacio publico - las calles, plazas y
espacios publicos en general - y el espacio privado (parcelas o
solares).

Art. 7.3.3 ALINEACION EXTERIOR

Es la linea a partir de la cual se permite la edificacion de
parcela, pudiendo establecerse en su caso desde esta linea un
retranqueo de fachada.

Art. 7.3.4 ALINEACION INTERIOR

Es la linea hasta la cual se permite edificar y a partir de la cual
la parcela o solar quedara libre de edificacion.

Art. 7.3.5 ALINEACION FIJA DE FACHADA

Es la alineacién exterior sobre la cual debe apoyarse y
levantarse la edificacion obligatoriamente.

Art. 7.3.6 ANCHO DE CALLE

Se entiende por ancho de calle, o distancia entre alineaciones,
la dimension minima existente o prevista entre las alineaciones
de parcela que definen dicha calle, medido sobre Ila
perpendicularidad al eje longitudinal de la calle en el punto
mas desfavorable de la parcela.

Art. 7.3.7 FONDO MAXIMO EDIFICABLE
Es la distancia maxima medida perpendicularmente a la

alineacion de parcela, o a la alineacion exterior en su caso,
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dentro de la que puede localizarse la edificacion. Puede servir
para establecer, por tanto, la alineacion interior.

Si se dan las dos alineaciones, exterior e interior, el fondo
méaximo edificable serd la distancia minima medida
perpendicularmente entre ambas.

Art. 7.3.8 RETRANQUEO DE FACHADA

Es la distancia minima que debe separarse la edificacion sobre
rasante de la alineacién de parcela y que debe quedar libre en
cualquier caso de todo tipo de edificacion sobre rasante.

Salvo que la ordenanza especifica lo prohiba el retranqueo
puede ocuparse bajo rasante, siempre que dicha planta sea
totalmente subterranea.

Art. 7.3.9 RETRANQUEO A LINDERO

Es la distancia minima que debe separarse la edificacion sobre
rasante de los linderos de la parcela.

Salvo que la ordenanza especifica lo autorice el retranqueo de
lindero no puede ocuparse bajo rasante salvo para rampas de
acceso a garajes, piscinas o similares

Art. 7.3.10 RASANTE OFICIAL

Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de
referencia a efectos de medicion de las alturas de la
edificacion.

Art. 7.3.11 AREA DE MOVIMIENTO

Se entendera como Area de Movimiento el area dentro de la
cual puede situarse la edificacion; se deducira como
consecuencia de aplicar las condiciones particulares de
posicién de cada clave (alineaciones, retranqueo a linderos y
fondo edificable).

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
148



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 7.3.12 FONDO EDIFICABLE

Es la distancia entre un plano vertical situado en la alineacion
oficial y otro paralelo al mismo situado al interior de la
parcela, hasta el cual como maximo puede llegar la
edificacion.

Art. 7.3.13 ADOSAMIENTO A LINDERQOS

En las ordenanzas de Casco, y Ensanche y en general, aquellas
correspondientes a tipologia edificatoria de manzana cerrada
entre medianerias, la edificacion se adosara a los linderos en
las condiciones establecidas en las mismas. En aquellos casos
que correspondan a otras tipologias edificatorias se podra
adosar a los linderos en las condiciones siguientes:

1. Cumpliendo las condiciones especificas que
determine cada ordenanza.

2. Adosandose a los lienzos medianeros de las
edificaciones adosadas existentes en las parcelas
colindantes.

3. Adosandose a los linderos en la forma que se
establezca en un proyecto de edificacion conjunto
y de ejecucion simultdnea suscrito por los
propietarios respectivos de las parcelas colindantes
en las que se produce el adosamiento.

4. Adosandose a los linderos en las condiciones que
acuerden los propietarios de las parcelas
colindantes mediante descripcion expresa de la
forma de adosamiento. Esta condicion para que
sea valida debera pasar a incluirse en la célula
urbanistica de la parcela, como condicion
particular y complementaria a las propias de la
ordenanza que le sea de aplicacion.
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CAPITULO 7.4 CONDICIONES DE OCUPACION Y
APROVECHAMIENTO

Art. 7.4.1 OCUPACION DE PARCELA

Es el limite maximo, expresado en %, de la superficie que
resulta de la proyecciéon vertical de las edificaciones, sin
incluir los vuelos, sobre la superficie de parcela. También
puede sefialarse como conjuncion de referencias de posicion,
siendo entonces coincidente con el area de movimiento. A
estos efectos no computaran las edificaciones bajo rasante de
uso complementario (aparcamiento, almacén, etc).

Art. 7.4.2 SUPERFICIE OCUPADA

Es la superficie que resulta de la referida proyeccion vertical
de las edificaciones sobre rasante sobre el plano horizontal de

la parcela.

Art. 7.4.3 SUPERFICIE LIBRE
Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la superficie
ocupada.

Art. 744 PATIO DE PARCELA

Es la superficie libre de edificacion necesaria para el
mantenimiento de las condiciones de higiene de la edificacion
- ventilacion, soleamiento, etc. - dentro de cada parcela que
queda tras la aplicacion de los pardmetros de alineaciones,
fondo, etc. establecidos para cada ordenanza.

Art. 7.4.5 EDIFICABILIDAD

Es la cuantificacion del derecho de edificacion correspondiente
a una parcela, en funcién de su calificacion uso vy
aprovechamiento y su situacion en una determinada zona o
categoria del suelo de las Normas Subsidiarias. Los limites de
este derecho podran venir definidos por un Coeficiente de
Edificabilidad establecido al efecto, o bien por la superficie
maxima edificable resultante de la aplicacion directa de las
condiciones de aprovechamiento y volumen que se detallan en
las presentes Normas.

Art. 7.4.6 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETO
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Es el indice que expresa la superficie maxima construible
sobre rasante en m? por cada m? de parcela edificable neta o
solar.

Art. 7.4.7 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

Es el indice que expresa la superficie maxima construible en
m? sobre rasante por cada m® de superficie del &mbito de
referencia. (Poligono, Unidad de Ejecucion o Sector).

Art. 7.4.8 SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

Se obtendra como producto del Coeficiente de Edificabilidad
por la superficie edificable de la parcela, manzana, Unidad de
Ejecucion o Poligono.

Cuando este no venga prefijado resultard de la aplicacion del
resto de condiciones de ordenanza que en todo caso deberan
respetarse.

En la superficie maxima edificable, o suma de la superficie de
todas las plantas construidas se exceptuardn las de las
edificaciones bajo rasante, el volumen correspondiente al
aprovechamiento del bajo cubierta (siempre que este
directamente ligado a la planta inferior y no constituya una
planta independiente), y se computard la superficie de los
vuelos de la edificacion de acuerdo con lo establecido en los
art. 7.5.10, 7.5.11, 7.5.12, 7.5.13 y 7.5.14.

También se exceptlan del computo de superficie las siguientes
zonas 0 construcciones:

- Los soportales, pasajes de acceso a espacios
libres publicos, las plantas bajas porticadas
excepto sus  porciones cerradas, las
construcciones  auxiliares  cerradas  con
materiales traslicidos y construidos con
estructura ligera desmontable.

- Los locales destinados a albergar instalaciones
al servicio del edificio tales como cuartos de
calderas, cuartos de basuras, etc.

- Los locales destinados a albergar centros de
transformacion.
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Art. 7.4.9 SUPERFICIE UTIL

Se entiende por superficie Gtil de un local, la comprendida en
el interior de sus paramentos verticales.
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CAPITULO 7.5 CONDICIONES DE VOLUMEN
Art. 7.5.1 ALTURA DE LA EDIFICACION

Se regula de dos formas diferenciadas, segun se atienda al
nimero maximo de plantas edificables, o a la altura méaxima en
metros de la edificacion, referida ésta a su arista de
coronacion. En cualquier caso se respetaran los maximos y
minimos que se establecen como alturas libres de plantas
admitiendose los muros pifiones como solucion de remate de
cubierta.

Art. 7.5.2 ALTURA LIBRE DE PLANTA

Es la distancia desde la cara superior del pavimento, o desde la
rasante del terreno cuando se trata de la planta baja, a la cara
inferior del forjado de la planta correspondiente.

A efectos del establecimiento de las condiciones de
aprovechamiento de cada ordenanza podra establecerse tanto
una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su
adecuacion al uso, como una altura libre maxima al objeto de
controlar el volumen total construido.

Art. 7.5.3 NUMERO MAXIMO DE PLANTAS

Fijara el nimero maximo de plantas de la edificacion cuando
asi se establezca; se comprenderd en dicho numero todas las
plantas situadas sobre la rasante oficial, incluida la planta baja.

Art.7.5.4 SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se entiende por sétano la planta de edificacion en la que el 100
% de la superficie edificada tiene su techo por debajo de la
rasante oficial, de la acera o del terreno en contacto con la
edificacion; la altura minima libre sera de 2,20 m.

Se entiende por semisétano la planta de edificacion que tiene
parte de su altura por debajo de la edificacion.

Los semisotanos que tengan méas de un cincuenta (50) % de la
superficie de la cara inferior del techo igual o mayor distancia
de cien (100) cm. sobre la rasante oficial de la calle o del
terreno en contacto con la edificacion se computardn como
planta sobre rasante y como superficie construida; la altura
minima libre sera de 2,20 m.
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Art. 7.5.5 ATICOS Y TORREONES
Atico

Planta que se sitla encima de la cara superior del forjado de la
Gltima planta permitida de un edificio. La superficie no
ocupada por la edificacion se destinara a azotea, (que nunca
podra ser acristalada); o a cubierta. La cubierta del atico podra
ser plana o con una inclinacién maxima de 30 °.

Sus fachadas estaran retranqueadas 3 metros de las fachadas
exteriores salvo que:

- Existan determinaciones en contra en la norma zonal.

- El edificio tenga un fondo igual o menor de 12 metros.
En este caso la fachada posterior del atico podra
coincidir con la del edificio.

- Su edificacion sea de tipologia entremedianeras. En este
caso podra no retrarquearse de las fachadas o linderos
medianeros.

- Su superficie computard a efectos de edificabilidad.
Torredn

Cuerpo de edificacién situado encima de la Gltima planta
permitida, con alguna de sus fachadas coincidente con alguno
de sus puntos con la fachada exterior del edificio, y que
cumplira ademas con las siguientes condiciones:

- Su planta debera inscribirse en un circulo de radio maximo
de tres metros (3m.).

- Su altura libre sera como maximo 3,50 metros. No se fija
su altura méxima ni altura de coronacion por entender que
responderd a criterios compositivos y de relacion con el
entorno que no obstante deberan ser debidamente
justificados.

- No superard nunca el 15% de la superficie de la planta
sobre la que se sitla.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
154



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Su superficie computara a efectos de edificabilidad.
Art. 7.5.6 ARISTA DE CORONACION

Es la interseccion del plano exterior de la fachada de la
edificacién con la cara del alero o en su defecto con la cara
baja del altimo forjado.

Art. 7.5.7 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Es la distancia méaxima a que puede situarse la cumbrera de
una cubierta inclinada, desde la rasante oficial.

Si la rasante no es horizontal, se dividird la fachada en
intervalos iguales que no superen los veinticinco (25) metros
de longitud, y en sus puntos medios se realizara la medicion
dando lugar al escalonamiento de la edificacion.

En terrenos de fuerte pendiente transversal con respecto a la
calle se resolverd la gradacion de alturas de modo que en
ningun caso existan cuerpos de fondo mayor de 15 m. y altura,
sobre las rasante del terreno en cada punto, superior a la altura
méaxima permitida.

Para tal clase de parcelas, de fuerte pendiente transversal, en
todos los casos se cumplira complementariamente de lo
anterior que la edificacion se encuentre comprendida dentro (y
no rebase) el plano inclinado, que forme un angulo de 40 °
respecto de la horizontal y que tenga su vértice en la alineacion
de la parcela opuesta.

En el caso de que no exista definida rasante oficial, la altura se
medira en el centro de la fachada.

Art. 7.5.8 CONSTRUCCIONES SOBRE LA CUBIERTA

Se permiten por encima del ultimo forjado y por tanto, de la
cubierta, las siguientes construcciones:

1. Los elementos decorativos y de remate de caracter
estético que completan la fachada, como petos, cornisas, etc...
hasta un maximo de 1,5 m.

2. Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la
edificacion (almacenamiento de agua, chimeneas, etc.) no
habitables, debiendo quedar en cualquier caso inscritos
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dentro de un plano 45 ° grados medidos desde el borde del
alero.

Art. 7.5.9 APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

Cuando la cubierta de la edificacion tenga una pendiente
menor de 27 ° (50%) el espacio existente entre el Gltimo
forjado y la cubierta podré dedicarse a alojamiento y unirse a
la planta inferior, permitiéndose el uso distinto de almacenaje,
trastero, etc., en ningln caso se permitird independizar este
espacio como planta independiente por lo cual siempre debera
tener su acceso y estar ligado a los usos y espacios de la planta
inferior de cuya propiedad formara parte.

El aprovechamiento bajo cubierta en estas condiciones, no
computara a efectos del célculo de la edificabilidad total.

Art. 7.5.10 CUERPOS VOLADOS

Son los elementos habitables de la edificacion que rebasan, a
partir de la primera planta, con un minimo de 3,00 m. de altura
sobre la rasante oficial, las alineaciones fijadas, o el plano de
fachada de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el
espacio publico.

Art. 7.5.11 BALCONES

Se entendera por balcén los vuelos inferiores a cincuenta (50)
centimetros desde el plano de fachada no cerrados por ninguno
de sus lados, y cuyo cierre se sitla en el plano de fachada de la
edificacion.

A efectos del calculo de la superficie total construida los
balcones no computaran superficie alguna.

Art. 7.5.12 TERRAZAS

Se entendera por terrazas los vuelos no cerrados techados o no,
superiores a cincuenta (50) centimetros medidos desde el plano
de fachada, y con una profundidad que podra alojarse
parcialmente interior al plano de fachada.

A efectos del calculo de la superficie total construida las
terrazas computaran:
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- Al 50 % de su superficie cuando no estén cerradas por
ninguno de sus tres lados.

- Al 75 % de su superficie cuando estén cerrados por
dos de sus lados.

- Al 100 % cuando estén cerrados por tres de sus lados.
Art. 7.5.13 MIRADORES

Son cuerpos volados con vuelo méaximo de forjado de setenta y
cinco (75) centimetros desde el plano de fachada, acristalados
en toda su altura y perimetro; su longitud total no podra ser
superior al 30% de la longitud de fachada ni de 2 metros en
cada una de sus unidades .

A efectos del calculo de la superficie total construida los
miradores computaran un 100 % de su superficie.

Art. 7.5.14 CUERPOS CERRADOS VOLADOS

Son cuerpos volados en los que el cierre se produce en todos
sus lados con materiales de fabrica o similares a las de la
fachada, no necesitando de cierre interior alguno.

A efectos del calculo de la superficie total construida los
cuerpos cerrados volados computaran al 100 % de su
superficie.

Art. 7.5.15 ELEMENTOS SALIENTES

Son elementos auxiliares de la edificacion fijos o
provisionales, construidos con fines simbolicos y/o
funcionales, y que sobresalen de las fachadas.

Art. 7.5.16 MARQUESINAS

Se entenderan por marquesinas los elementos constructivos
rigidos que sobresaliendo del plano de fachada adintelan la
planta baja, y los huecos de la misma, al objeto de realzar los
usos y significar los accesos.

Art. 7.5.17 TOLDOS

Se entenderan por toldos los elementos constructivos de
materiales no rigidos, excepto su estructura, que sobresaliendo
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del plano de fachada adintelan y protegen del soleamiento a los
huecos de la edificacion.

Art. 7.5.18 MUESTRAS
Son anuncios paralelos al plano de la fachada de la edificacion.
Art. 7.5.19 BANDERINES
Son anuncios perpendiculares al plano de fachada que,
respetando en cualquier caso el arbolado y mobiliario urbano,
sirven para significar el uso o localizacion de las actividades
de la edificacion; su disposicion y regulacion se ajustara a lo
previsto en el art. 7.8.11.

Art. 7.5.20 PORCHES

Son terrazas cubiertas que se sitian en el nivel de la planta
baja de la edificacion o entre rasante y la planta baja.

Computan al 50% de su superficie.
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CAPITULO 7.6 CONDICIONES HIGIENICAS Y DE
DOTACION DE SERVICIOS

Art. 7.6.1 CONDICIONES DE LOCAL EXTERIOR

Todo local compuesto por una 0 mas piezas 0 espacios
destinados al desarrollo y ejercicio de una misma actividad
deberd cumplir en alguna de sus piezas habitables al menos
una de las siguientes condiciones para poder ser considerados
como exterior.

a) Tener huecos a calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion,
privado o publico que cumpla las condiciones
fijadas en su correspondiente zona de
ordenanza.

c) Tener huecos a un patio de parcela que supere
las dimensiones minimas reguladas en estas
Normas Subsidiarias.

Art. 7.6.2 VENTILACION E ILUMINACION

Toda pieza habitable de cualquier edificacion debera poder
tener ventilacion natural mediante huecos a fachada o cubierta
en la proporcion fijada por estas Normas para cada uso.

Unicamente se permitird la ventilacion forzada mediante
sistemas mecanicos de renovacion de aire en:

a) Semisotanos, sotanos y sobre rasante en piezas
no habitables tales como aseos, bafios, cocinas
(cuando estén integradas a los estares), cuartos
de climatizacion, basuras, contadores, trasteros
y garajes.

b) Sétanos y semisdtanos en piezas habitables que
estén directamente ligadas a la actividad de la
planta superior.

Todas las piezas y locales dispondran de iluminacion que
podra resolverse de forma natural, mediante huecos al exterior,
o de forma artificial, mediante sistemas propios de alumbrado.
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Toda pieza habitable de uso residencial deberd ser exterior, y
disponer de ventilacion el iluminacion natural.

Se considera pieza habitable aquella que relne las condiciones
para desarrollar en ella actividades que impliquen la
permanencia prolongada de personas.

de 194

Art. 7.6.3 CHIMENEAS
Las cocinas y las piezas en las que se produzcan combustién
de gases dispondrédn de conductos independientes a los de
ventilacion para la eliminacion y expulsion de los gases.
Art. 7.6.4 DIMENSION DE PATIOS
El dimensionado de los patios de parcela de la edificacion se
establece en funcion del uso de las piezas que abren a ellos y
de la altura “H” del patio; las distancias minimas requeridas
seran:
DISTANCIA ENTRE DISTANCIA ENTRE
TIPO DE LA PARAMENTOS PARAMENTO C/HUECO Y
LATERALES CIEGOS EL PARAMENTO FRONTAL
PIEZA FRONTAL FRONTAL FRONTAL FRONTAL
C/HUECO CIEGO C/HUECO CIEGO
Estancias C>032H |D>025H| A>040H B>0,32H
habitables >3,00m >2,70m >3,00m >3,00m
Cocinas, aseos, C>024H (D>0,19H| A>030H B>0,24H
etc. >2,70 m > 2,40 m > 3,00 m >2,70 m
Estancias no C>020H |D>0,16H| A>025H B>0,32H
habitables >2,40m >2,10m >2,70m >2,40m
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donde “H” es la altura del patio que se medira desde el nivel
del pavimento de las viviendas més bajas, cuyos locales abran
a él hasta la linea de coronacién superior de la fabrica del
paramento frontal considerado.

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores,
correspondientes a los paramentos con huecos de piezas
habitables y/o de cocinas, podrén reducirse hasta llegar a ser
igual a 0,30 H. a condicién de que la superficie de planta del
patio, obtenida a partir de las dimensiones minimas que
resultan del cuadro, se incremente en la misma proporcion en
las que se reduzca la dimension A, B o C.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima
resultante se establecera a partir de criterios de analogia con
situaciones rectangulares asimilables, debiendo cumplir en
cualquier caso en los huecos de cualquier paramento las
distancias minimas establecidas en el cuadro.

Los patios situados en las medianeras de los -edificios
cumpliran las anteriores condiciones considerandose como
paramento frontal ciego la linea de medianeria, o bien, se
podrd considerar como patio Unico mancomunado
perteneciente a dos edificios colindantes, si se formaliza para
ello escritura publica adecuada y se procede a la inscripcion de
tal condicion en el Registro de la Propiedad.

Art. 7.6.5 FORMA DE LOS PATIOS

Los patios conservaran uniformes las dimensiones minimas
establecidas en el articulo anterior en toda su altura excepto
que las incrementen. En ningln caso se permitira ocupar el
mismo con vuelos y/o salientes cerrados que no cumplan las
distancias minimas establecidas en el articulo anterior.

Art. 7.6.6 EMISION DE GASES

Independientemente de lo establecido en los articulos
precedentes sera de obligado cumplimiento, en cuanto a
emisiones de humos, olores, gases, ventilaciones forzadas,
aguas negras, etc. la Ley del Medio Ambiente y el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi
como el resto de la normativa vigente que sea de aplicacion.

Art. 7.6.7 AISLAMIENTO Y ESTANQUEIDAD
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En las nuevas construcciones se garantizara las condiciones de
aislamiento térmico y acustico previstas en las normas basicas
de la edificacion NBE-CT 79 y NBE-CA 88 respectivamente
sobre condiciones térmicas y acusticas de los edificios asi
como toda la normativa de posterior desarrollo destinada a
racionalizar y reducir el consumo energético.

Quedan excluidas de la anterior obligacion las nuevas
construcciones que por sus caracteristicas de utilizacion deben
de permanecer abiertas por alguno de sus lados.

Art. 7.6.8 ABASTECIMIENTO DE AGUA

Todo edificio y/o local debera disponer en su interior una red
de agua corriente potable con dotacion suficiente para las
necesidades propias de su uso.

Las bocas de agua deberan asegurar un caudal minimo de 0,15
y 0,10 litros/seg. para agua fria y caliente respectivamente; los
aparatos sanitarios destinados a aseo de personas y limpieza
doméstica tendran necesariamente que estar dotados de agua
caliente.

Cuando la fuente de suministro no sea la red publica, previa a
la licencia se acreditara la disponibilidad del suministro, que
estard autorizado por la Administracion competente
justificandose la calidad, caudal, presion y prevision de
regularidad en el suministro.

En ningun caso se concederdn licencias de construccion o
actividad hasta tanto no esté garantizado el caudal necesario
para el uso previsto mediante grupos de presion individuales o
colectivos.

Art. 7.6.9 DOTACION CONTRA INCENDIOS

En los nuevos desarrollos tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable se dispondra accesible desde la via publica
hidrantes de cien (100) milimetros en la proporcién requerida
por la NBE-CPI1.96. Deberd cumplirse el Reglamento de
Prevencion de Incendios de la Comunidad de Madrid.

Art. 7.6.10 ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA
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Todo edificio y/o local debera estar dotado de la necesaria
instalacion  de energia eléctrica que deberd cumplir el
Reglamento de Baja Tension asi como toda la nueva
reglamentacion que sobre la materia se dicte.

Las instalaciones de baja tension de edificios y locales se
dimensionaran, en su acometida y lineas generales de
distribucion, de acuerdo con las previsiones de consumo
estimados basandose en el uso al que se destinan.

En edificaciones con usos industriales no se fija nivel minimo
de dotacion de la instalacion de baja tension quedando sujeta la
misma, al objeto de una mayor adecuacion funcional, a la
definicion contenida en cada proyecto singularizado de
implantacion.

Art. 7.6.11 CENTROS TRANSFORMACION

Las instalaciones o centros de transformacion eléctrica no
deberan situarse en el caso de nuevas construcciones, excepto
en el suelo urbano consolidado, ocupando la via o espacio
publico ni los espacios publicos sobre rasante de la parcela.

La regulacion mas especifica de los centros de transformacion
estd contenida en el Art. 8.6.2 de las presentes Normas
Subsidiarias.

Art. 7.6.12 CENTRALIZACION DE CONTADORES

Independientemente de la tipologia o uso de la edificacion,
(adosada, agrupada, colectiva) la disposicion, distribucién y
situacion de los contadores comunes o individuales se adaptara
a las condiciones exigidas por cada comparfiia suministradora.

Todos los edificios residenciales se someteran en el
dimensionado y condiciones de ventilacion de los cuartos de
contadores a lo establecido en las Normas Técnicas, de Disefio
y Calidad de las Viviendas Sociales aunque no estuviesen
acogidas al Régimen de Viviendas Protegidas.

Art. 7.6.13 DOTACION DE SERVICIO DE CALEFACCION
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Todo edificio en el que se prevea la presencia habitual de
personas excepto las industrias y similares dispondré de un
sistema de calefaccion que permita el mantenimiento de una
temperatura adecuada en funcién de la actividad a desarrollar.

Art. 7.6.14 DOTACION DE SERVICIO DE SANEAMIENTO

Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de
evacuacion hasta la red publica de alcatarillado de las aguas
residuales generadas.

No podran instalarse trituradores de basuras domésticas
convertido a la red de alcantarillado.

Todos los edificios dispondrédn de recogida y evacuacion de
aguas pluviales hasta la red publica de alcantarillado. En
edificacion aislada o sin frente directo a la via publica, este
vertido podra efectuarse sobre la propia parcela.

Art. 7.6.15 DOTACION DE SERVICIO DE
TELECOMUNICACIONES

Todos los edificios se disefiaran con prevision de acometida y
red interior de distribucién telefonica.

En ningln caso se permitiran los tendidos aéreos.

Todos los edificios dispondran de elementos para el servicio de
recepcion de correspondencia.

Art. 7.6.16 VERTIDOS

Toda nueva construccion deberd resolver la evacuacion de
aguas residuales, a través de un desagie en cada aparato con
cierre hidraulico individual o colectivo, y de aguas de lluvia
vertiendo a la red general de saneamiento en los suelos
urbanos y urbanizables. La conexion de la red horizontal de
saneamiento a la red general del municipio se realizara a traves
de una arqueta 0 pozo de registro, como se ha expuesto en el
art. 7.6.14.

En el suelo no urbanizable las aguas negras se evacuaran a un
tanque Immhoff o similar y las de lluvia mediante vertido libre
a los cauces naturales existentes.
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Cuando la actividad genere vertidos de grasas, aceites o
fangos en el suelo urbano o urbanizable, previa a la conexion a
la red general, deberd disponerse de una arqueta separadora de
grasas y fangos.

Los vertidos de aguas residuales industriales deberan ser
tratados previamente al objeto de garantizar la inocuidad de los
mismos sobre la red general de saneamiento y el sistema de
depuracion; en todos los casos el Ayuntamiento debera
aprobar previamente el sistema de neutralizacion de los
vertidos industriales empleados.

En los proyectos de usos distintos de los residenciales se
especificard el modo del cumplimiento de las determinaciones
de la Ley 10/93 de 26 de octubre respecto al control y
depuracion de vertidos.

Los materiales procedentes de la ejecucion de las obras
deberan presentar en la solicitud de autorizacion el plan de
vertidos y demas materiales inertes. Para la concesion de la
licencia , el Ayuntamiento determinara el vertedero concreto al
que deben dirigirse los residuos, el cual estard debidamente
autorizado por la Comunidad de Madrid y de acuerdo con los
planes que pueda aprobar la Consejeria de medio Ambiente en
la materia.

Art. 7.6.17 CUARTOS DE BASURA

Todos los edificios multifamiliares y los destinados a usos no
residenciales contaran con un espacio exclusivo destinado a
cuarto de basuras, debidamente ventilado, que contara con un
grifo y un desaguie para su mantenimiento y limpieza.

Las dimensiones de los citados locales, cuando de edificios
residenciales se trate, seran las establecidas en las Normas
Técnicas de Disefio de las Viviendas Sociales incluso si estos
no estan acogidos al Régimen de Proteccion Oficial.

En el resto de los edificios el dimensionado estara en funcién
de las necesidades propias de la actividad implantada.
Art. 7.6.18 OTROS SERVICIOS E INSTALACIONES

Las construcciones en que se incluyan instalaciones fijas de
gases licuados, o derivados del petroleo, como fuente de
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energia deberan cumplir la normativa vigente establecida por
la reglamentacion especifica y las normas de las propias
compafiias suministradoras.

El dimensionado de depdsitos centralizados se realizara, en su
caso, en funcion del consumo estimado y basandose en la
reglamentacion correspondiente; su ubicacion debera respetar
las condiciones de retranqueos establecidas para cada norma
zonal, excepto si son subterraneos.

Art. 7.6.19 NORMAS CONTRA INCENDIOS

Toda nueva construccion deberd cumplir la Norma Bésica
NBE CPI-96 de Prevencién contra Incendios y con el
Reglamento de Prevencion de Incendios de la Comunidad de
Madrid, ademas del resto de la normativa vigente en esta
materia y de la contenida en las presentes Normas.

Los locales de uso no residencial cuya superficie sea superior a
50 m? situados en edificios con uso principal residencial, no
podran comunicarse directamente con las viviendas, caja de
escalera o portal si no es mediante un vestibulo cortafuegos
resistente al fuego durante una hora como minimo.

Art. 7.6.20 SALIDAS DE EMERGENCIA

Todo local deberd contar con salidas de urgencia y accesos
especiales para salvamento de personas de modo que cualquier
punto de la edificacion esté a menos de cuarenta y cinco (45)
m. de un nucleo de comunicacion vertical con acceso al
espacio libre de parcela contiguo a las vias publicas o a via de
evacuacion protegida cumpliendo en todo caso lo establecido
en la Norma NBE-CPI 96 y en el Reglamento de Prevencion
de Incendios de la Comunidad de Madrid para cada uno de los
usos consignado en los anexos de dicha Normas.

Respecto al nUmero de puertas, dimensiones de las mismas y
sentido de giro se estara a lo dispuesto por las normas y
reglamentos particulares, en especial la NBE CPI-96 y en el
Reglamento de Prevencion de Incendios de la Comunidad de
Madrid y en el Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.
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CAPITULO 7.7 CONDICIONES ACCESIBILIDAD Y
COMUNICACION

Art. 7.7.1 ACCESOS A LAS EDIFICACIONES

Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su
correcta identificacion de dia y de noche.

Los accesos a las edificaciones deberan cumplir con la Ley
sobre Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad
de Madrid.

Art. 7.7.2 APARATOS ELEVADORES

En las nuevas construcciones sera obligatoria la instalacién de
ascensores cuando la altura total interior a salvar sea superior a
diez (10) metros.

El acceso al ascensor en la planta baja de acceso a la
edificacion no deberd tener barreras arquitectonicas para
minusvalidos; y en todas las plantas existird una comunicacion
directa entre el desembarque del ascensor y el descansillo de la
escalera.

Art. 7.7.3 PORTALES

Las nuevas edificaciones multifamiliares deberan contar con
una puerta de entrada diferenciada de cualquier otro hueco de
fachada desde el espacio exterior con unas dimensiones
minimas de ciento treinta (130) centimetros de ancho y de méas
de doscientos (200) centimetros de altura.

1. Los portales tendran una anchura minima de doscientos
(200) centimetros hasta el arranque de la escalera
principal y los aparatos elevadores.

2. Los distribuidores de acceso a distintos locales tendran
un ancho superior a ciento veinte (120) centimetros.

3. La forma y superficie de los espacios comunales
permitira el transporte de una persona en camilla desde
cualquier local a la via publica, debiendo en cualquier
caso aplicarse la Ley de Supresion de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid.
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Art. 7.7.4 ESCALERAS

La anchura util minima de las escaleras en edificios de nueva
planta o rehabilitacion total sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se de
destine el edificio o local tendra un ancho minimo uniforme en
todo su recorrido y sera de:

a) Ciento diez (110) centimetros en edificios y locales del
uso publico procurando eludir soluciones helicoidales,
peldafios compensados, etc. que impliquen peligro para
los usuarios. Las escaleras auxiliares de servicio podran
tener Unicamente cien (100) centimetros.

No se consideraran de uso publico los despachos y
talleres anexos a vivienda cuando su superficie no supere
al 50% de la superficie total del local.

b) Cien (100) centimetros en escaleras comunales de
edificios multifamiliares o de edificios industriales, etc.

c) Ochenta (80) centimetros en escaleras privadas interiores
de una misma vivienda o en locales comerciales cuando
dicha escalera no sea de uso publico; en este caso se
admitiran soluciones de peldafios compensados.

En todos los casos el ancho del rellano sera igual o superior al
ancho del tiro, no pudiendo tener éste mas de dieciseis (16)
peldafos sin descansillos; la altura libre de las escaleras seréa
de doscientos veinte (220) cm. en cualquier punto (medido
verticalmente), y quedando en cualquier caso prescritos los
peldafios compensados a excepcion de las consideradas en el
punto c. anterior.

No se admitiran escaleras en edificios publicos sin luz natural
y ventilacion salvo en los tramos bajo rasante en cuyo caso
deberan tener hueco central, con anchura minima de cincuenta
(50) cm. y una superficie de un (1) m minimo, chimenea de
ventilacion u otro medio semejante de ventilacion.

La altura de la tabica serd igual o inferior a diez y ocho con
cincuenta (18,50) centimetros y la huella mayor o igual a
veintisiete (27) centimetros, excepto en las escaleras interiores
de viviendas unifamiliares.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
168



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Todas las escaleras estaran dotadas de al menos un pasamanos
situado a noventa (90) centimetros de altura.

Art. 7.7.5 RAMPAS DE GARAJE

Toda rampa de garaje debera finalizar en una plataforma
horizontal de al menos dos (2) metros de longitud medidos
desde la alineacion de parcela y en el interior de la misma; su
pendiente maxima no superara el 20%. Su ancho minimo sera
de tres (3) metros.

La plataforma total horizontal sumada la longitud interior y la
de la acera (vado) permitira el reposo horizontal de un
vehiculo normal con el fin de tener una perfecta visibilidad.
Se podran admitir excepciones a esta condicion que deberan
justificar técnicamente la viabilidad de la solucién.

No se permitira ninguna rampa de acceso a garaje a una
distancia inferior desde su eje a la a la arista del bordillo de
una interseccién viaria, de cinco (5) metros.
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CAPITULO 7.8 CONDICIONES ESTETICAS
Art. 7.8.1 CRITERIO BASICO

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de
obras de nueva planta y actividades que resulten antiestéticas
pudiendo referir las condiciones que se impongan tanto al uso
y dimension del edificio y sistema de conjunto, como a la
composicion y materiales a emplear asi como a los detalles de
todos los elementos en forma, calidad y color.

Art. 7.8.2 APLICACION

Las condiciones generales estéticas de aplicacion se definen en
el presente capitulo con la suficiente precision para evitar la
discrecionalidad en su concesion ya que ello es incompatible y
ajeno al acto reglado de concesion de licencia.

Para evitar una rigidez en la aplicacion de las ordenanzas
estéticas, que pudieran imposibilitar nuevas aportaciones
arquitectonicas de  especial calidad, se aceptaran
modificaciones. En este caso la memoria del proyecto
contendra un apartado destinado a justificar suficientemente el
motivo por el cual la variacién propuesta supone una mejora
en el paisaje urbano o natural.

Art. 7.8.3 FACHADAS

Cuando la edificacion objeto de la obra se encuentre contigua
o flanqueada por edificaciones se adecuara la composicién de
la nueva fachada y armonizarén las lineas de referencia de la
composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos zocalos, etc)
entre la nueva edificacion y las colindantes incluso cuando
estas tengan diferente nimero de plantas.

En las fachadas y cerramientos visibles desde la via publica
predominara el revoco sobre el ladrillo cara vista. En cualquier
caso el ladrillo sera de tonos homogéneos y claros,
recomendandose el uso del ladrillo de tejar y prohibiéndose el
uso del ladrillo vitrificado brillante. Queda expresamente
prohibido el aplacado de piedra que supere la altura maxima de
z6calo (1120 cm.) en las viviendas , y en cualquier caso en las
vallas.

1. Se establecerd la continuidad de los parametros
verticales de las plantas superiores con la planta baja de
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modo que las fachadas de los locales de esta planta
quedaran definidas y delimitadas, en materiales y
formas, por los elementos arquitectonicos propios del
edificio.

2. Los hastiales laterales exentos deberan tratarse con el
mismo criterio y con materiales de fachada semejantes a
los parametros de la fachada principal.

3. Los huecos de plantas bajas en las obras de nueva planta
y reforma de fachada en el &rea de la ordenanza de Casco
Antiguo, no tendran en ningun caso anchuras superiores
a los tres (3) metros; entre huecos, en el macizo o
machones de edificacion, se procurara respetar aquellos
elementos arquitectonicos que establezcan la continuidad
con las plantas superiores.

En el resto de las zonas de ordenanza los huecos de
planta baja no tendran limitacion de anchura.

4.  En los huecos de plantas superiores de las obras de
nueva planta en el area de ordenanza de casco antiguo
prevalecera el machoén sobre el hueco.

En el resto de las zonas de ordenanza los huecos de
planta alta no tendran limitacion de anchura.

5.  En las plantas bajas se admitirdn zdcalos de materiales
tradicionales de textura no brillante tales como revocos
rugosos, aplacados de piedra, etc. hasta una altura no
superior a ciento veinte (120) centimetros. Se prohibe
expresamente en las ordenanzas del Casco Antiguo y de
Ensanche el uso de la piedra de musgo.

6.  Se utilizard predominantemente el ladrillo de tejar, el
revoco y la combinacion de ambos, evitandose el uso de
ladrillo de tonos marrones que queda expresamente
prohibido en la ordenanza de Casco Antiguo.

7.  La instalacion de aparatos de aire acondicionado o
ventilacion no podra sobrepasar en mas de treinta (30)
centimetros la fachada y requerira de un estudio de
conjunto para su integracion en la misma.

Art. 7.8.4 CUBIERTAS
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Las cubiertas seran preferentemente inclinadas limitandose en
todos los casos su pendiente maxima a 30° desde la arista de
coronacion establecida; de existir aleros volados sobre fachada
su dimensién minima serd de treinta (30) centimetros, en el
caso de las areas sujetas a las ordenanzas de Casco Antiguo y
Ensanche que sera de 0,50 m. como maximo, con un canto
méaximo de 12 centimetros. En ningun caso en obras de nueva
planta o ampliacion se permitira el vertido de aguas a la via
publica, debiéndose verter estas a la red general de
saneamiento.

Excepto en el sector industrial lo materiales seran
preferentemente de teja ceramica en tonos homogéneos y
naturales prohibiéndose la teja vitrificada, curva o plana. Se
admite la teja de hormigon ,siempre que sea en los tonos
descritos .Se prohibe expresamente la pizarra, y las cubiertas
en material asféltico asi como cualquier otro material en los
tonos negros, marrones u oscuros. En el sector industrial se
admiten todo tipo de materiales incluso las placas de amianto
cemento en color distinto del gris natural.

Quedan prohibidas las telas asfalticas vistas y las
aluminizadas.

Art. 7.8.5 CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA E
INSTALACIONES VISTAS

Las construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las
necesidades técnicas y funcionales de la edificacion deberan
aparecer grafiadas con claridad en los planos de proyecto
debiendo de tener un tratamiento adecuado para no desmerecer
la estética urbana.

Independientemente del cumplimiento de las disposiciones de
la reglamentacion vigente para cada instalacion no se permitira
sobresalir sobre el espacio publico con los elementos de
instalaciones, tales como chimeneas, rejas, etc., mas de treinta
(30) centimetros del plano de fachada y ello siempre y cuando
se localice a una altura superior a los tres (3) metros medidos
desde la rasante oficial del terreno.

No se permitiran elementos reflectantes o que emitan destellos
y preferentemente las instalaciones sobre cubierta deberan
delimitarse con celosias o cerramientos que dificulten su vision
directa.
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Art. 7.8.6 SALIENTES Y ESCAPARATES

La alineacion exterior de fachada a la via publica no podra
rebasarse en planta baja con salientes superiores a diez (10)
diez centimetros con ninguna clase de decoracion, moldura o
elementos de seguridad (rejas).

Los escaparates y vitrinas se apoyaran sobre un muro ciego de
cincuenta (50) centimetros de altura minima, debiendo en el
caso de vias con rasante no horizontal banquear el mismo
garantizando en cualquier caso una altura minima de cuarenta
(40) centimetros por el contrario los elementos de seguridad
(rejas) podran alcanzar la rasante de la via publica.

En aceras inferiores a un (1) metro y cuando las Normas
Subsidiarias, o cualquier otro instrumento de planeamiento que
las desarrollen, no prevean su aumento o la peatonalizacion del
tramo de via en que se localice la obra no podra rebasarse el
plano de fachada.

Art. 7.8.7 BALCONES

Se admitiran en toda clase de vuelos sin mas limitacién que no
superar, en su vuelo del plano de fachada, los cincuenta (50)
centimetros en balcones y no tener una longitud superior a
doscientos (200) centimetros.

Los anteriores vuelos méaximos deberan retranquearse un
minimo de treinta (30) centimetros del borde del encintado y
respetar y salvar en su caso el arbolado existente ademés de no
ocupar méas de un 50% de la longitud del frente de fachada.

La proteccion del balcdn se realizara con cerrajeria.

Se prohiben los petos ciegos los materiales de plastico o vidrio
y las balaustradas de hormigon prefabricado.

Deberan dejar una altura libre sobre el espacio publico de
trescientos (300) centimetros.

Art. 7.8.8 TERRAZAS

En las zonas sujetas a la ordenanza de Casco Antiguo y de
Ensanche se admitirdn terrazas entrantes siempre que no
tengan una profundidad, medida desde el plano de fachada,
superior a su altura y/o anchura; su anchura o profundidad
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minima medida desde su extremo volado no serd inferior a
ciento veinte (120) centimetros.

Las protecciones de las terrazas seguirdn los criterios del
articulo anterior, para Casco y Ensanche, prohibiéndose en
todas las ordenanzas el uso de plastico, vidrio, aluminio y
balaustre de hormigon.

Art. 7.8.9 MARQUESINAS

Las marquesinas deberan guardar la adecuada armonia con la
edificacion a la que sirven.

En todos los casos la altura minima libre desde la cara inferior
de la marquesina no sera inferior a tres (3) metros medidos en
cualquier punto de ella, y el saliente maximo desde el plano de
fachada sera de tres (3) metros, salvando en cualquier caso el
minimo de cuarenta (40) centimetros del encintado de aceras;
su canto en el extremo exterior no superard los veinte (20)
centimetros.

Independientemente de lo anterior se admitiran pérgolas dentro
de las parcelas privadas sin limitacion de longitud siempre que
Su grosor no sea superior a veinte (20) centimetros y su
anchura no supere mas de trescientos (300) centimetros
permitiéndose el adosamiento al lindero con autorizacion
documentada del colindante y el adosamiento a via publica,
con estudio justificativo de la soluciéon. En caso contrario
debera respetarse el retranqueo de ordenanza.

Art. 7.8.10 TOLDOS

Los toldos mdviles tendran en todos sus puntos, incluso en los
de su estructura, una altura minima libre sobre la rasante de
doscientos veinte (220) centimetros (permitiéndose ciento
noventa (190) centimetros) elementos colgantes no rigidos; su
saliente respecto del plano de fachada no podré ser superior a
lo tres (3) metros en planta baja y dos (2) metros en el resto de
las plantas debiéndose cualquier caso respetar el arbolado
existente y retranquearse un minimo de cuarenta (40)
centimetros del encintado de aceras.

Los toldos fijos se sujetaran a las determinaciones establecidas
en el articulo anterior para las marquesinas.

Art. 7.8.11 MUESTRAS Y BANDERINES
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Los anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse,
en edificios de uso residencial, con un saliente maximo de
veinte (20) centimetros del plano de fachada y con una altura
méaxima de noventa (90) centimetros cuando se localicen en los
dinteles de las plantas bajas y de setenta (70) alféizares de las
otras plantas.

Su longitud de ocupacién en edificios residenciales no podra
ser superior al 40% de la longitud de fachada.

Los anuncios perpendiculares al plano de fachada tendran un
saliente maximo de sesenta (60) centimetros respetando un
retranqueo minimo de 15 centimetros del arbolado o bordillo y
una altura libre minima de 2,20 metros desde la rasante de la
acera, y una altura maxima de la muestra de dos (2) metros
debiendo en caso de rebasar el forjado de la planta baja contar
con la autorizacion documentada del colindante de la planta
superior y de la Comunidad de propietarios.

En edificios de uso exclusivo no residencial se permitiran
muestras con el mismo saliente méximo anterior y una altura
no superior a seis (6) metros siempre que se localicen en
fachada. Cuando se localicen como coronacion del edificio no
podran sobrepasar un décimo (1/10) de la altura total de la
construccion sin contabilizar, en su caso, los elementos
mecanicos de la misma.

No se admitirdn anuncios 0 muestras, cualquiera que sea su
contenido, ni siquiera en los muros medianeros ciegos, que no
estén directamente ligados a alguno de los usos localizados en
la edificacion; en cualquier caso estos podrén ser tratados
decorativamente o como una fachada mas.

Las muestras y banderines luminosos, ademas de cumplir con
la normativa técnica de la instalacion iran situadas a una altura
superior a tres (3) metros.

Requeriran para su instalacion la conformidad de los usuarios
de viviendas o locales con huecos a distancia inferior a diez
(10)metros del anuncio a veinte (20) si lo tuviera enfrente.

Art. 7.8.12 CERRAMIENTOS Y CELOSIAS

Los cerramientos definitivos de espacios libres privados en el
suelo urbano y urbanizable a espacio publico se ejecutaran con
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materiales semejantes, a los que se empleen en la fachada del
edificio utilizandose el ladrillo visto y el revoco ambos en
tonos claros, predominando éste ultimo sobre el primero.

Los cerramientos de parcela al espacio publico estaran
formados por una base opaca comprendida entre 0,60 y 1,20
metros de altura coronados por un cerramiento diafano
(metélico vegetal) de hasta 1 metro de altura maxima; en la
base opaca deberan alojarse los armarios normalizados por el
Ayuntamiento, con puertas hacia el exterior, para acometidas
eléctricas y de agua potable. La altura méxima total sera de dos
metros y veinte centimetros.

En la zona de Casco Antiguo y en el Ensanche se admiten las
tapias ciegas con portalones tradicionales.

En el resto de las zonas se admite el portalon debiendo ser el
resto del cerramiento como el descrito de base opaca
combinado con cerramiento diafano.

En los ambitos de parcelas residenciales destinados a pistas
deportivas se permitird que el cerramiento alcance una altura
maxima de cuatro (4) metros siempre que se ejecute con
materiales didfanos, tela metalica o plastificada (en ningun
caso con cristal metacrilato o similar) y se documente la
autorizacion del colindante.

La separacion entre linderos de propiedades privadas tendra
una altura minima de dos (2) metros y que podra aumentarse
hasta un méaximo de tres (3) metros por acuerdo documentado
entre los colindantes.

Se ejecutardn preferentemente celosias para ocultar los
tendederos de los edificios residenciales de su vision directa
desde la via publica; éstas procuraran el asoleamiento de la
ropa tendida. Los materiales de las celosias seran acordes con
el conjunto de la edificacion debiendo prescribirse el uso de
materiales reflectantes, recomendandose la cerrajeria frente a
las piezas prefabricadas de hormigon..

Se prohibe en la zona de Casco y Ensanche la carpinteria
exterior de aluminio en su color, y tonos dorados, y bronces.

En el suelo no urbanizable los cerramientos se ajustaran a lo
previsto en el articulo 4 de las presentes Normas Subsidiarias.
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Art. 7.8.13 PAVIMENTACION DE LOS ESPACIOS DE CESION

En los espacios libres que sean de cesion obligatoria, el
pavimento elegido podré utilizar combinaciones de materiales
para enfatizar partes del mismo debiendo ademas, en cualquier
caso, plantear la unidn con el espacio publico existente con
solucion de continuidad.

En cualquier caso los materiales a utilizar deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento.

Art. 7.8.14 ESPACIOS LIBRES

En los espacios libres que sean de cesion obligatoria el
ajardinamiento contemplaré el estudio del mantenimiento de
las plantaciones existentes asi como potenciard la
singularizacion del espacio a partir de la diversidad de especies
y plantaciones.

Todos los proyectos de ajardinamiento potenciaran la
conservacion del arbolado de mayor edad y porte, y toda
pérdida de arbolado deberéa ser repuesta de forma inmediata y
simultanea.

Los espacios privados libres de edificacion, en suelo urbano,
deberdn ajardinarse al menos en un 50% de su superficie
excepto en las areas industriales que estaran a lo dispuesto en
las ordenanzas particulares de aplicacion.

El resto de los espacios no ajardinados podra ocuparse por
aparcamientos, piscinas, instalaciones deportivas descubiertas,
y edificaciones auxiliares de maximo tres (3) metros de altura
de estructura desmontable y ligera.

Art. 7.8.15 TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.

Todas las promociones de conjuntos de viviendas, deberan
respetar la variedad tipologica existente actualmente en el
municipio. A tal efecto el Ayuntamiento podrad exigir de los
promotores la variacion de la tipologia edificatoria de una
promocién cuando por sus dimensiones 0 por su caracter
repetitivo puedan incidir negativamente en la imagen general
del municipio.
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TITULO S8

NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

CAPITULO 8.1 GENERALIDADES
Art. 8.1.1 AMBITO DE APLICACION

Estas Normas Generales seran de aplicacion en el espacio
exterior urbano del término municipal y en los equipamientos,
zonas verdes y red viaria con independencia de la clase de
suelo en que se sitden.

Se considera espacio exterior urbano a estos efectos, el suelo
libre de edificacion situado en los terrenos clasificados como
Suelo Urbano o Urbanizable; este espacio exterior podra ser
accesible (uso y dominio publico) y no accesible (uso y
dominio privado).

Art. 8.1.2 CERRAMIENTOS

En el espacio exterior no accesible, la propiedad deberd hacer
manifiesta su no accesibilidad mediante cierre exterior con las
caracteristicas marcadas por las Normas y atendera a lo
especificado en el presente Titulo.

Art. 8.1.3 OBLIGACIONES

En el espacio exterior accesible se deberd garantizar por
intervencion municipal donde corresponda, las funciones de
paso y plantacion de arbolado y vegetacion, asi como de
canalizacion de servicios urbanos, en desarrollo de lo
contenido en estas Normas y en concordancia con un adecuado
nivel de seguridad conservacion y mantenimiento.
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CAPITULO 8.2 RED VIARIA EN SUELO URBANO O
URBANIZABLE.

Art. 8.2.1 DEFINICION

Corresponde a los espacios exteriores accesibles dedicados a la
circulacion y estancia de personas y vehiculos, de forma
separativa, como areas de dominio de cada modo de transporte
0 combinada, como coexistencia de ambos modos de
transporte.

Art. 8.2.2 ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones y rasantes seran las sefialadas en la serie de
planos de Ordenacion de Suelo Urbano y red viaria de las
Normas Subsidiarias o de los documentos que lo desarrollen,
como son las fichas de las Unidades y Sectores.

En el Suelo Urbanizable las vias pueden ser vinculantes o no
vinculantes. Seran vinculantes aquellas que forman parte de la
red general como vias estructuradas siendo necesarias para la
comunicacién del municipio con el exterior y entre sus
diferentes zonas.

No obstante debera entenderse la vinculacion en los siguientes
aspectos: anchura entre alineaciones y continuidad con el resto
del viario, pudiéndose alterar el trazado definitivo y la
composicion de su seccion documentadamente en el desarrollo
posterior, siempre que se mantengan las condiciones
anteriormente descritas. Las vias vinculantes estan acotadas y
tramadas en las fichas de desarrollo, o designadas como tales.

Las vias no vinculantes seran las que responden a una
distribucion local o de submanzana, pudiendo sufrir cualquier
tipo de variacién, siempre que, en el caso de realizarse
cumplan con las condiciones minimas que le correspondan de
acuerdo a lo establecido en este Titulo. Las vias no vinculantes
no estan tramadas ni acotadas en las fichas de desarrollo.

En el caso de que en el desarrollo de estas Normas se
considerase necesario la apertura de una nueva calle, para
solucionar algin problema de tipo infraestructural, de
servidumbres o cualquier otro no tenido en cuenta con
anterioridad, podrd realizarse ésta, mediante la previa
tramitacion de un Estudio de Detalle en el caso de vias
privadas y de Modificacion Puntual en el caso de viario
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publico, y siempre que por esta causa no se vea incrementado
el aprovechamiento o el nUmero maximo de viviendas del &rea
afectada.

Todos los viarios sin continuidad deberan ser obligatoriamente
rematados en fondo de saco de dimension suficiente como para
el giro coémodo de un vehiculo.

En el disefio de los viarios debera incluirse espacio de reserva
destinado a la ubicacion de contenedores.

Art. 8.2.3 SENDAS PUBLICAS PARA PEATONES
1. Sendas publicas para peatones

La pavimentacion se realizard& de forma uniforme,
continua en toda su longitud y sin desnivel con disefio tal
que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien
exclusivamente a los residentes, o a los servicios de
urgencia en cada caso.

El ancho minimo para las nuevas sendas de peatones sera
de cuatro (4) metros o el existente recogido en los
documentos de las Normas Subsidiarias.

Su pendiente transversal no seré superior al 2%, con una
pendiente longitudinal menor del 8%; cuando se sobrepase
este ultimo valor, deberd existir un itinerario alternativo
que suprima estas barreras arquitectonicas para el normal
uso por personas de movilidad reducida.

En todo caso la solucion constructiva adoptada debera
garantizar un desaguie adecuado bien superficialmente (por
cacera de riego central o lateral) o bien, por disposicion
adecuada de absorbederos.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en
cualquier caso reunir las siguientes caracteristicas:

- Calidad e integracion ambiental.

- Adecuacion a la exposicién y al soleamiento intenso
del verano

- Reducido coste de mantenimiento

- Coloracion clara

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color o
coloreadas, hormigén regleteado y cepillado, baldosa
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hidraulica o elementos prefabricados, asi como soluciones
tradicionales.

Se diversificardn los materiales de pavimentacion de
acuerdo con su funcion y categoria, circulacion de
personal, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a lo anterior y combinandolos con las
soluciones que se adopten, podran disponerse zonas
restringidas para vegetacion en la red de espacios libres
con la finalidad de ornato o complemento o la red viaria,
ejecutandose con ladrillo cerdmico macizo en su color
natural (rojo y uniforme), cantos rodados de tamafio
mayor y de 40 mm. o adoquines, o piedras naturales.

El transito entre sendas y calles con nivel de calzada
diferenciado, se sefalizard adecuadamente por el cambio
de coloracion de los materiales de pavimentacion,
realizandose de forma suave por la interposicién de
bordillos saltables rebasando el desnivel entre rasantes a
10 cm.

La decisién de pavimentacion debera garantizar una
solucion constructiva que de como resultado un suelo
antideslizante.

2. Calles de coexistencia

Son las vias en las que se trata al mismo nivel el &rea de
movimiento del vehiculo del peatdn. Se utilizaran los
mismos materiales para la pavimentacion sefialados en el
apartado anterior.

Su ancho minimo sera de seis (6) m. para las vias de nueva
creacion, o la existente si es menor que este; sus
pendientes maximas tendran los mismos parametros y
condiciones que las sendas de peatones.

Se sefializaran horizontalmente, por medio de cambio de
color y forma del pavimento, tanto el area destinada a cada
modo de transporte como la entrada en las &reas de
coexistencia.

Los materiales utilizados para pavimentacion se
dispondran en soluciones constructivas que permitan una
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adherencia adecuada y la correcta evacuacion de grasas,
aceites y residuos liquidos y semisolidos.

3. Calles con separacion de transito

Estas vias tendrdn el ancho minimo y caracteristicas
sefialadas en la presente Revision, previendo las aceras un
transito suave hasta la calzada, bien con la interposicién
de un bordillo saltable, o bien con la configuracion de
encuentros al mismo nivel con distinta pendiente, que
garantice el encauzamiento de aguas pluviales.

La pendiente longitudinal méaxima sera del 10%
pudiéndose excepcionalmente en tramos cortos rebasar tal
valor cuando la topografia del término asi lo exija.

En el primer caso el desnivel entre calzada y acera no seré
mayor de 0,17 m., salvo casos excepcionales.

En ambos casos, el pavimento de acera sera continuo, con
clara distincion en color y textura del de la calzada.

El pavimento de las aceras sera antideslizante, con un
ancho minimo de un metro veinte centimetros (1,20)
diferenciandose por distinta cota. Cuando la dimension de
la via no permita la existencia de aceras con ancho
superior a (1,20) m. en el 60% de su longitud, ambos
soportes de trénsito, calzada y acera, se podran situar en el
mismo plano, diferencidndose éstas mediante el pavimento
y la interposicion de un bordillo saltable con solucion de
desnivel.

Complementariamente al ancho viario establecido en la
serie de fichas el ancho minimo para calles de nueva
ejecucion sera de catorce (14) m. para los usos industriales
y de ocho (8) m. para el resto de usos en suelo urbano y de
diez (10) m. para suelo urbanizable.

Siempre que la distancia entre alineaciones sea inferior a
doce metros en todos los cruces de viales, deberdn
realizarse chaflanes de al menos tres metros de longitud,
medidos en la alineacion.

En aquellos puntos de previsible ocupacion de los
vehiculos del espacio dominado por el peaton, se
incorporaran bolardos.
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La pavimentacion de calzada se haré teniendo en cuenta
las condiciones del soporte, las del transito que discurriréd
sobre €l en funcion de los distintos tipos de calles en
cuanto a intensidad, velocidad y tonelaje, y el caracter
estético o pintoresco de cada itinerario.

En su pavimentacion se tendra en cuenta el tratamiento y
caracteristicas de las aceras, pasos de peatones y
vegetacion a implantar, pudiendo diversificar los
materiales de acuerdo con su funcion y categoria,
eligiendo entre aglomerado asfaltico sobre solera de
hormigon hidraulico ¢ aglomerado asfaltico sobre
zahorras, pavimento de enlosado naturales o artificiales,
hormigoén ruleteado o enlistonado, de forma que haga
compatible su funcién de soporte de transito con la
necesaria estética de la red viaria en su conjunto.

En el disefio de los viarios se considerara la conveniencia
de prever itinerarios segregados para carril de bicicletas.

Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran
teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento, nivelandolo con su plano.

Se admite la evacuacion superficial de las aguas de lluvia,
habilitandose a este fin el procedimiento mas acorde con
el tratamiento y jerarquia de la red viaria, de manera que
se encaucen hacia un drenaje, cuneta o curso de agua
préximos, prohibiéndose expresamente el uso de pozos
filtrantes.

Se considera recomendable la incorporacién del agua de
escorrentia al riego de alcorques, areas terrizas o cursos de
agua préximos, bien a través de repartos en la longitud de
la red o por recogidas en los puntos bajos de la red viaria.

Los materiales y elementos a incorporar en la red viaria,
tendrdn en cuenta las necesidades de los usuarios con
movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

En aquellas calles previstas en las presentes Normas que
no tuvieran continuidad y formaran fondos de saco, este
altimo  deberd resolverse, al menos, con su
ensanchamiento del ancho vial localizado a uno de sus
margenes de 7 metros y alcanzando longitud de 10 metros.
Si el fondo de saco lindase con Suelo No Urbanizable, el
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disefio viario incluird elementos urbanos como por
ejemplo bolardos para evitar la invasion de este suelo por
vehiculos motorizados.

Art. 8.2.4 VADOS PERMANENTES

Los vados autorizados en las calles con separacion de transitos,
deberan solucionarse mediante rebaje de bordillo y rampa en
un desarrollo inferior a 40 cm. medidos desde del borde
exterior del bordillo, dejando por lo menos 1/2 de la acera al
mismo nivel que tenia de forma previa al establecimiento del
vado, de manera que no se deforme en ese tramo el perfil
longitudinal.

Art. 8.2.5 CANALIZACIONES PARA INFRAESTRUCTURAS

Las canalizaciones de las infraestructuras de suministro de
agua, red de saneamiento y telefonia se situaran en la red viaria
y espacios libres, y seran en todo nueva actuacion siempre
subterraneas.

Art. 8.2.6 ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico sera de baculo vertical en la parte
exterior de la acera excepto en el area de Casco Antiguo y
Ensanche que podran ser de brazo mural.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando
su disefio y tamafio con el emplazamiento, funcion y altura de
montaje.

Las redes de distribucion en el suelo urbanizable y en las
Unidades de Ejecucion serén subterrneas y en el resto de los
casos seran subterraneas cuando la distancia entre alineaciones
sea superior a 5 m.. Cuando se utilicen grapadas a la fachada,
se protegera bajo los aleros de las construcciones situdndose en
las aceras que no dispongan de arbolado.

Los componentes visibles de la red armonizardn con las
caracteristicas urbanas de la zona y el nivel de luminancia
satisfara los objetivos visuales deseados de adecuacion al
trafico rodado, seguridad, circulacion peatonal, sefializacion o
ambientacion estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion
y dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

Art. 8.2.7 ALCORQUES
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Todas las aceras con anchura igual o superior a ciento
cincuenta centimetros se acompafardn de alineaciones de
arboles plantados en alcorques construidos con este fin o en
areas terrizas continuas. La anchura minima libre entre
alcorque o borde de area terriza y alineacion sera de un metro.
Cuando las aceras sean de dimension inferior el arbolado de
alineacion deberd ser plantado en el borde de la parcela
privada, o bien podra ser incorporado en alcorques integrados
en las bandas de aparcamientos.

En el caso de constituirse alcorques de arbolado, éstos seran de
seccion cuadrada o circular, con dimension de anchura o
diametro libre de 70 cm. manteniendo una separacion en planta
entre eje de alcorque comprendida entre 4,00 y 6,50 m.,
concitando el respeto a los vados y accesos existentes o
proyectados, con la necesidad estética y la ordenacion regular.

Art. 8.2.8 DIMENSIONADO DE FIRMES

Salvo justificacion en contrario avalada por calculos y ensayos
geotécnicos realizados al efecto, o por cumplimiento de otra
normativa municipal las secciones minimas de firme se
estableceran basandose en la Instruccion de Carreteras (61I1C y
621C) y al Manual de Pavimentos de Hormigon para vias de
baja intensidad de trafico (IECA) para las calles de cierta
intensidad de tréfico rodado.
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CAPITULO 8.3 RED VIARIA EN SUELO NO
URBANIZABLE

Art. 8.3.1 CARRETERAS

Sobre los margenes de las carreteras nacionales se estara a lo
dispuesto en la Ley 25/1988 de 29 de julio para las autovias (8
m. de dominio publico, 25 m. de servidumbre, 100 m. de
afeccion y 50 m. de retranqueo de la edificacion, todo ello
medido a la arista de explanacidn); sobre los margenes de las
carreteras autondémicas y locales se estara a lo dispuesto en la
Ley comunitaria (Ley 3/1981).

Sobre los margenes de carreteras comarcales se define una
zona de dominio puablico en una banda de 3 m. a ambos lados
desde la arista exterior de la explanacion de la carretera,
afectando la zona de servidumbre hasta 18 m. en ambos
margenes, medidos desde la misma arista.

Se prevé la posible localizacion de sendas peatonales vy
arbolado en la zona de dominio publico contigua a la zona de
servidumbre. El arbolado se localizara a 2,50 m. de la arista
exterior de la calzada, con sendas peatonales de 1,00 m. de
ancho minimo.

Art. 8.3.2 CAMINOS

En el Inventario de Caminos Municipales se establecen los
anchos minimos de cada uno de ellos. Se establece un
retranqueo obligatorio de vallas de tres metros desde el borde
del camino cuando éste tenga definido su ancho y de cuatro
metros minimo desde el eje existente , en el caso de no tener
definida su anchura en el citado inventario.

Todo tratamiento de pavimentacion de caminos, debera tener
en cuenta la no ocupacion de nuevos suelos y la correcta
adecuacion a su destino.

Art. 8.3.3 TRATAMIENTO DE CAMINOS EN EL SUELO NO
URBANIZABLE

El ancho de pista afecta, sera 5 m. comprendiendo: pista
peatonal con tratamiento de tierra natural o engravillado de 1,5
m. banda de rodadura con tratamiento de 3 m. de ancho, arcén
cuneta 0,5 m. de ancho. Peninsulas de ensanchamiento para
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cruces, detenciones o estacionamiento, cada 600 m., o a la
distancia que recomiende el especifico trazado de la red
caminera (cambios de rasante, curvas de encuentro, etc.).
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CAPITULO 8. 4 ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES
Art. 8.4.1 DEFINICION

Constituyen los espacios exteriores accesibles dedicados a la
estancia de personas, creacion de la imagen paisajistica del
entorno, incorporacion de formaciones vegetales en
uniformidad o contraste cromatico y regeneracion de espacios
abiertos o urbanos, para proporcionar calidad ambiental en el
uso del espacio publico y en su observacion y contemplacion.
Para las obras que se realicen sobre estos espacios se tendran
en cuenta las determinaciones de los siguientes articulos.

Art. 8.4.2 MOBILIARIO URBANO

Los distintos tipos de equipamiento y/o dotacion urbana
deberan disponerse de forma que el suelo ocupado por la
edificacion se integre en la ordenacion urbana, completando
las zonas verdes y espacios libres con un acondicionamiento
que facilite su incorporacion al paisaje urbano, y su uso, se
colocaran papeleras, bancos, etc. para tal fin.

Art. 8.4.3 ALINEACIONES

Las alineaciones son las sefialadas en los planos
correspondientes de las presentes Normas Subsidiarias.

Art. 8.4.4 TOPOGRAFIA

Se mantendran sin alteracion la topografia soporte tendiendo
las intervenciones a evitar su degradacion, y vulnerabilidad,
con respecto a los procesos litoldgicos, asi como la estructura
y textura de los materiales sobre los que incida.

Art. 8.4.5 MATERIALES Y TEXTURAS

Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto y
caracteristicas del paisaje, con el uso de fabricas de ladrillo de
color rojo preferentemente hecho a mano, piedras naturales o
aridos vistos armonizando con la disposicion y tipo de
plantaciones.

La solucién a incorporar tendra en cuenta, en tamafio y forma,
la escala de paisaje en que se sitla.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).
189



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Queda prohibida la ejecucion de soluciones e incorporacion de
materiales que den como resultado grandes superficies de obra
continua, elementos lineales de gran longitud, superficies
artificiales impermeables o coloraciones en superficie distintas
de las existentes.

Art. 8.4.6 ARBOLADO

El arbolado se podré plantar en alineaciones, masas vegetales,
areas terrizas localizadas, zonas de ordenacidon natural o
ajardinamiento.

En las nuevas zonas ajardinadas se utilizardn especies de
bajos requerimientos hidricos.

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de
excavacion no sera menor 1 m°. Si el éarbol se planta en
alcorques, la profundidad minima de la excavacion serd de
0,60 m.

Art. 8.4.7 DOTACIONES Y SERVICIOS

Los espacios de estancia, circulacion y servicios o dotaciones
de todo tipo que se incorporen, deberan adecuarse a las
necesidades de los usuarios con movilidad reducida y con
deficiencias sensoriales.

Art. 8.4.8 INFRAESTRUCTURAS

El espacio publico debera ser dotado de una red de riego la
cual deberd adecuarse a la utilizacion racional del agua de
escorrenteria procurando garantizar un riego natural y eficaz
que reduzca el consumo de agua y el coste de mantenimiento.

Las redes de riego deberan se independientes y cuando se
conecten a la red de distribucién de agua potable, deberan
cumplir la normativa de la empresa suministradora y disponer
de una Unica acometida con contador para cada una de las
zonas verdes o espacios libres.

Los proyectos de riego y jardineria conectados a la red de
distribucion de agua potable, deberdn remitirse a la empresa
suministradora para su aprobacion. Para superficies superiores
a tres (3) hectareas estos proyectos deberan considerar otras
fuentes alternativas distintas de la red de agua potable. Se
prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales
para baldeo de calles.
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Se dispondra, en los espacios exteriores hidrantes de carga y
suministro de agua que contemplen las condiciones del entorno
de acuerdo con las medidas de proteccion Contra Incendios
que establezcan los Servicios Técnicos Municipales (como
complemento de la NBE y R.T.2-ABA). “Regla Técnica para
los abastecimientos de agua contra incendios”.

Art. 8.4.9 PROTECCION

Los arboles existentes en el espacio libre deberan ser
protegidos y conservados. Cuando sea necesario eliminar
algunos ejemplares por causas imponderables, se procurara
que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda
pérdida de arbolado debera ser respuesta de forma inmediata.
En cualquier caso tanto en suelos urbanos como en suelos
urbanizables, sera de obligado cumplimiento la Norma
Granada, aprobada para su aplicacién en la Comunidad de
Madrid Por Consejo de Gobierno de 7/11/1991.

La necesaria sustitucion del arbolado por deterioro u otras
causas, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida
sin perjuicio de las sanciones a que pudiera dar origen. La
sustitucion se hara con las especies mas adecuadas desde el
punto de vista edafoldgico.

Art. 8.4.10 APARCAMIENTO EN ESPACIO LIBRE PUBLICO

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de
superficie no se autorizard&n méas obras o instalaciones que las
de pavimentacién, debiendo hacerse compatible este uso con el
arbolado.

Se entendera por plaza de aparcamiento una porcion de suelo
plano con las dimensiones de 4,50 m. de longitud por 2,00 m.
de latitud como minimo.
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CAPITULOS8.5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO
Art. 8.5.1 CRITERIO DE DISENO
Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

- Calles principales: funcién de seguridad, orientacion y
referencia del entorno; atencion a la uniformidad
longitudinal, al reforzamiento de la iluminacion en
cruces y a la iluminacion de los aledafios de la
calzada.

- Calles locales: funcion de seguridad vial y ciudadana;
cédigo de iluminacion claro para reconocimiento de
itinerarios peatonales y orientacion de conductores,
atencion a la uniformidad longitudinal y adecuacion a
la escala del entorno.

- Sendas peatonales y zonas verdes: funcion de
seguridad ciudadana, ambientacion y orientacion;
reforzamiento el caracter estatico en zonas de
estancia, iluminacion de elementos relevantes
(fachadas  plantaciones  arboreas,  topografia,
monumentos, etc.).

El centro de mando que debera estar dotado de accionamiento
automatico, cuando sea posible, se integrara en la edificacion
aledafia o en el propio centro de transformacion. Cuando ello
no ocurra, tendré el caracter de mobiliario urbano, cuidandose
su integracion en la trama general de la calle su ubicacion,
acabado, etc.

Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados y
conectados a tierra y al centro de mando.

La red de alimentacion de las luminarias serd subterranea y
discurrird por el viario o areas de dominio y uso publico.

Art. 8.5.2 MATERIALES

Las lamparas a utilizar serdn preferentemente de Vapor de
Sodio de Alta Presion de Color Corregido y Alto Factor.
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Se admitira el uso de innovaciones técnicas de iluminacion,
siempre que aunen un buen rendimiento con buenas
caracteristicas cromaticas.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten
luminarias con bajo control de deslumbramiento, cuando la
potencia instalada sea reducida.

Como alternativa a la utilizacion de circuitos de alumbrado
reducido, se valorara en cada caso la inclusién de reductores
de potencia.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias
establecidad en el cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su
disposicién y seleccion tanto su importancia como elemento
caracterizador del espacio urbano como el ancho de la via 'y su
funcion estructuradora en la trama urbana. Los valores de
luminancia que se establecen, deberan tener en cuenta el
coeficiente de reflexion del pavimento.

NIVELES DE ILUMINACION
TIPOS DE VIAS Luminancia | Uniformidad Lampara
(lux.) media recomendada
Calles principales 15-10 0,25-0,20 V.S.AP.
y V.M.CC
Calles locales 10-7 0,20-0,15 V.S.AP.
Sendas peatonales y 7-5 0,20-0,15 V.M.C.C.
zonas verdes

Estos valores seran considerados como maximos, pudiendo
superarse sélo puntual y justificadamente.
Se admitiran para el control del deslumbramiento, luminarias
semi Cut-off y luminarias Cut-off.
Se procurara el uso de luminarias eficientes energéticamente
que eviten las pérdidas de flujo luminoso por encima de la
horizontal y la consiguiente contaminacion luminica.
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CAPITULO 8.6 RED DE ENERGIA ELECTRICA
Art. 8.6.1 CRITERIOS DE DISENO Y CALCULO

El célculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo
con lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes
previendo en los edificios, en todo caso, las cargas minimas
fijadas en la instruccion MIBTO10 y el grado de
electrificacion deseado para las viviendas.

Soélo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension, en
Suelo No Urbanizable. En el Suelo Urbano se canalizara
subterranea bajo la red viaria o espacios publicos.

De acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 131/97 de 16 de
octubre, por el que se establecen los requisitos que han de
cumplir las actuaciones urbanisticas en relacion con las
infraestructuras eléctricas los proyectos de urbanizacion u
obras de los distintos poligonos de ejecucion previstos en la
presente Revision:(Areas de Planeamiento en Incorporado
(API), Unidades de Ejecucion y Sectores deberdn contemplar
la subterraneizacion o supresion de todos los tendidos aéreos
existentes.

Art. 8.6.2 CENTROS DE TRANSFORMACION

Los centros de transformacion deberdn localizarse sobre
terrenos de propiedad privada, y su exterior armonizara con el
caracter y edificacion de la zona. Pudiéndose exigirse por parte
de los Servicios Técnicos Municipales la construccion de
casetas de fabrica para alojar el centro con aquel fin.

Se procurara la instalacion de los centros de transformacion en
la edificacion subterranea siempre que se resuelvan su acceso,
directo desde la via publica, y su drenaje, directo a la red de
alcantarillado.

La ubicaciébn en zonas puablicas de los centros de
transformacion s6lo se admitira en el Suelo Urbano y en
aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las
necesidades de la prestacion del servicio lo exijan.
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CAPITULO 8.7 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
Art. 8.7.1 CRITERIOS DE DISENO Y CALCULO

La red de distribucion de agua potable se calculara y disefiara
segun lo establecido en las Normas para Abastecimiento de
Agua del Canal de Isabel II.

Art. 8.7.2 CONDICIONES DE SUMINISTRO

Cuando la procedencia de agua de suministro domiciliario no
sea la red del Canal de Isabel I, para su primera implantacion
deberd adjuntarse autorizacion del Organo competente,
descripcion de su procedencia, analisis quimico vy
bacteriolégico, emplazamiento y garantia de suministro, asi
como compromiso y procedimiento de control periddico de la
potabilidad para el suministro de poblaciones, de forma que se
cumplan los requisitos de calidad expresados en el Real
Decreto 1423/1982, de 18 de Junio (en aplicacion de los
dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16 de Marzo).

En cualquier caso todos los sectores, unidades, y areas de
planeamiento incorporado, estan obligados a costear
proporcionalmente las infraestructuras de abastecimiento de
agua potable segln convenio entre el Ayuntamiento y el Canal
de Isabel 1.

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar
situado a una distancia superior a 50 m. del punto de vertido de
las aguas residuales, debiendo emplazarse este Gltimo aguas
abajo en relacion con aquél.

En el caso de existir diversas o proximas captaciones de un
mismo acuifero subterrdneo se recomienda concentrar la
captacion de un unico pozo a fin de racionalizar y controlar el
consumo.

Cualquier instalacion de elevacion colectiva del agua debera
disponer al menos, de dos bombas.

Caso de ser necesarios depositos de regulacion, su capacidad
sera la suficiente para regular al menos la duracién media
diaria.
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Art. 8.7.3 PISCINAS

Cualquier elemento privado de acumulacién de agua
superficial de capacidad superior a 13 m®., se considera
piscina. Toda piscina con independencia del sistema de
alimentacion que utilice debera estar dotada de un sistema de
depuracion terciaria del agua almacenada, prohibiéndose el
vertido directo al cauce libre o cauce publico, debiendo en
todo caso disponer de sistema de utilizacion posterior del agua
desechada.

Art. 8.7.4 ALBERCAS

Los elementos privados contenedores o acumuladores de agua
conectada de forma directa o indirecta a la red de suministro,
tales como acequias, aljibes, estanques para riego o albercas,
indistintamente de la clase de suelo donde se sitlen, que no
formen parte de las instalaciones de infraestructura de la red,
tendran una capacidad no superior a 13 m*, en condiciones de
uso maximo.

Art. 8.7.5 RED DE AGUA, RED DE RIEGO, HIDRANTES
CONTRA INCENDIOS

La disposicion y trazado de la red de distribucion urbana
tendera a ser mallada en las condiciones de mayor jerarquia.

La instalacion deberia garantizar una presion normalizada de
15 atmosferas. Las acometidas domiciliarias deberan contar
con llave de paso registrable y la presion residual, minima en
la entrada de las parcelas serd de 15 m.c.a.

A efectos de materiales, calculo de demandas etc., se estard a
lo dispuesto por los Pliegos de Condiciones Técnicas
correspondientes y en particular por la normativa técnica de
aplicacion del Canal de Isabel 1.

La red de riego sera independiente de la red de agua y
obligatoria en todas las unidades de Ejecucién de Sectores. Los
materiales constitutivos de la red podran ser los sancionados
como adecuados por la practica. El suministro se garantizara
por pozos propios, 0 por conexién a la red municipal en caso
de conectar a la red de agua potable de suministro no
municipal se estaré a lo dispuesto en el articulo 8.4.8.
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En todos los Sectores y Unidades de Ejecucién se preveran
obligatoriamente  hidrantes contra incendios de las
caracteristicas adecuadas a las requeridas por el Servicio
Municipal o regional contra incendios a que quede adscrito el
municipio. La disposicion de los mismos, sin perjuicio de que
la normativa especifica establezca condiciones mas
restrictivas, serd tal que no existan distancias superiores a los
ciento cincuenta (150) metros lineales entre dos hidrantes
consecutivos, medidos sobre areas de dominio y uso publico
con capacidad para el acceso de vehiculos para la extincion de
incendios, para las &reas industriales y residenciales de
densidad superior a quince (15) viviendas por hectarea; y
doscientos (200) metros lineales para las areas residenciales de
densidad menor o igual que quince (15) viviendas por
hectérea.

Art. 8.7.6 POZOS

Para La apertura de pozos y aprovechamiento de aguas
subterraneas deberé tenerse en cuenta lo dispuesto en la Ley de
Aguas, Reglamentos de desarrollo y Plan Hidrolégico del
Tajo, asi como lo que pueda derivarse del cumplimiento de la
Ley de Proteccion del Medio Ambiente de la Comunidad de
Madrid.
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CAPITULO 8.8 RED DE EVACUACION
Art. 8.8.1 CRITERIOS DE DISENO Y CALCULO

Cuando la evacuacion de aguas pluviales se realice por
tuberias, el drenaje superficial se producird mediante rejillas.
En tramos separativos se descargara a través de tuberias, el
drenaje superficial se producira mediante rejillas. En tramos
separativos se descargara a través de tuberias de diametro no
inferior a 150 mm., hacia un drenaje, cuneta, curso de aguas
préximas o bien hacia el terreno a través de un pozo de
filtrado. Esta Gltima solucion se admitira en el caso de que el
suelo sea suficientemente permeable, si bien los pozos de
filtrado nunca se situaran bajo la calzada a fin de evitar
problemas de hundimientos de la misma.

En los tramos unitarios el didmetro minimo sera de 300 mm. y
se descargara directamente a la red de alcantarillado,
conectandose la rejilla con la tuberia a través de pozos de
registro. En todos los puntos bajos de la red viaria se situaran
rejillas o puntos de recogida de aguas pluviales.

Los aliviaderos de crecida se dimensionardn, salvo
justificacion expresa, para una disolucion 6:1 (seis partes de
agua de lluvia y una de aguas negras) y se situaran tan
préximas como sea posible a los cauces naturales.

La red estard formada por tubos de hormigén vibroprensado
para secciones de hasta 0,60 m. de didmetro, recomendandose
el uso de hormigdén armado para secciones superiores.
También podrén utilizarse el fibrocemento, el cloruro de
polivinilo (PVC) y el polietileno. Se aconseja el uso de juntas
estancas y flexibles. Los materiales cumpliran los
requerimientos contenidos en el Pliego de Condiciones
Facultativas para abastecimiento y saneamiento (MOPU) y se
acreditara el cumplimiento de su correspondiente normativa de
calidad. Se asentaran sobre un lecho adecuado.

Los pozos de registro se situaran en todos los cambios de
alineacidn, rasante y en los principios de todas las alcantarillas.
La distancia méaxima entre pozos de registro sera de cincuenta
(50) m. En todas las cabeceras del ramal se preveran camaras
de descarga para el adecuado mantenimientos de la red.
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En el suelo urbano y urbanizable se prohibe expresamente la
existencia de puntos de evacuacién no conectados a la red
municipal.

Toda red de evacuacion en nuevos desarrollos ya sean
unidades o sectores se realizara en sistema separativo. Sélo se
admitirda el sistema unitario en suelos consolidados vy
excepcional y justificadamente en tramos de nuevos
desarrollos que no admitan otra solucion.

Art. 8.8.2 CONDICIONES DE CALCULO

La velocidad méxima aconsejables del agua en la tuberia sera
de 3 m./seg., pudiendo admitirse hasta 6 m./seg. en tramos
cortos. La velocidad minima recomendada sera de 0,5 m./seg.,
a fin de evitar acumulaciones de material y estancamientos.
Caso de ser inferior se exigiran camaras de descarga
automatica en la cabecera de los ramales.

En las alcantarillas de distribucion la seccion minima
admisible es de 0,30 m. Este didmetro podra reducirse en las
acometidas domiciliarias a 0,20 m., siempre y cuando exista
justificacion expresa. En este Gltimo supuesto las pendientes
minimas a exigir serd del 1,25% (1 m. en 80 m.) para las
tuberias de 0,15 m.

Las tuberias se situaran a una profundidad minima medida
desde la generatriz superior, de 0,5 m., recomendéandose 1,00 o
superior cuando discurra por debajo de la calzada y no se
ejecute reforzada.

Art. 8.8.3 EVACUACION EN EL SUELO NO URBANIZABLE

En el Suelo No Urbanizable, la evacuacion de las redes debera
incorporar depuracion individual o compartida, admitiéndose
soluciones del tipo tanque imhoff o similar, siempre que
técnica y econdmicamente se garantice una correcta ejecucion
y mantenimiento, prohibiéndose expresamente el uso de pozos
negros estancos o filtrantes.

Los tanques citados o similares, que Unicamente seran
admisibles en el Suelo No Urbanizable, estardn compuestas de
al menos dos compartimentos, de dimensiones 44:1 (el primero
dos ves en dimensiones al segundo, 0 cuatro veces en
volumen) accesibles a través de tapas superiores, debiéndose
cumplir lo establecido en la NTE-40 respecto de la
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poblacién/caudal servicio, tipo de terreno, profundidad de la
capa freatica.

En cualquier caso cuando las aguas residuales una vez tratadas
se viertan al terreno, deberan proyectarse las instalaciones
necesarias par que la evacuacion se produzca adecuadamente
(zanjas filtrantes, filtros de arena, etc.).Los puntos de vertido
de las aguas residuales en Suelo No Urbanizable, deberan
unificarse siempre que la topografia y la proximidad de zonas
lo permita.

Art. 8.84 CONTROL DE VERTIDOS

En todos los proyectos de urbanizacion de terrenos industriales
se especificard el modo del cumplimiento de las
determinaciones de la Ley 10/93 de 26 de octubre respecto al
control y depuracién de vertidos.

Para poder verter en un cauce natural se estard a lo dispuesto
en la Ley de Aguas, respecto al cumplimiento de los valores
maximos establecidos en la misma, asi como a la preceptiva
autorizaciéon de vertido al terreno o cauce publico que deba
emitir la Confederacion Hidrografica del Tajo y abono del
canon correspondiente, de conformidad con lo dispuesto en los
Reglamentos de dicha Ley.

Art. 8.8.5 COSTE DE INFRAESTRUCTURAS. AFECCIONES.
Tanto en suelos urbanos sistematicos como en los urbanizables,
quedan condicionadas las Licencias de Primera Ocupacion y de
Actividades a la previa conexion, ejecucion y puesta en
funcionamiento de la E.D.A.R. ( Estacion Depuradora de Aguas
Residuales) de Torrejon de Velasco.
Asi mismo todas las unidades y sectores deberan participar
proporcionalmente en los costes de ampliacion y creacion de
infraestructuras de saneamiento y depuracion que den servicio a
los nuevos desarrollos que representan.
Todos los planes o proyectos que impliquen variacion en las
condiciones de funcionamiento de emisarios o depuradoras
deberan cumplir el Decreto 170/1998 de uno de octubre sobre
Gestién de las Infraestructuras de Saneamiento de Aguas
residuales de la Comunidad de Madrid.
Los calculos de caudales que se pretendan incorporar a la red
integral de saneamiento se ajustaran en cada uno de los
sucesivos niveles de planeamiento de los sectores planteados,
calculandose segun la distribuciéon e intensidad de los usos
contemplados, considerdndose ese caudal como méaximo de
aguas residuales que se pretende incorporar al SIS, de acuerdo
con el calculo por sectores realizado en los estudios de
capacidad hidrica.
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TITULO9

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

CAPITULO 9.1 GENERALIDADES
Art.9.1.1 REGULACION DE USOS

Las Normas Subsidiarias regulan de forma pormenorizada los
usos que afectan a las distintas clases de suelo previstas, tal
regulacién se establece:

- En el Suelo Urbano a través de las condiciones
establecidas para cada zona de Ordenanza en el Titulo
10 de las presentes Normas Urbanisticas.

- En el Suelo Urbanizable a través de la obligatoriedad,
excepto que se justifique en la memoria el P. Parcial la
conveniencia de lo contrario, de utilizar dentro de las
ordenanzas de los Planes Parciales las Ordenanzas
zonales definidas en el Titulo 10 de las presentes
Normas Urbanisticas.

- Enel Suelo No Urbanizable a traves de la definicion de
los usos admisibles dentro de cada una de las categorias
previstas.

Art.9.1.2 APLICACION

Las condiciones generales de los usos seran de aplicacion en la
forma y circunstancias que para cada uso se establece.

Cuando sobre una misma parcela o edificacion se den
diferentes usos cada uso cumplird las especificaciones
establecidas en las presentes Normas Urbanisticas para cada
uno de ellos; la definicién de las condiciones de edificacion de
la instalacion que las albergue se regird por las del uso que
tuviera mayor superficie util.

En todos los casos debera satisfacer la normativa de rango
supramunicipal que le fuera de aplicacién.
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Art.9.1.3 TIPOS DE USOS

Por la idoneidad para su localizacion un uso puede ser
considerado uso principal, uso complementario y uso
prohibido.

1. Uso principal: Es aquel de implantacion prioritaria en una
determinada zona del territorio o en un edificio. Por tanto,
se considera mayoritario (>51% de la edificabilidad total)
y podra servir de referencia en cuanto a la intensidad
admisible de otros usos como fraccion o porcentaje de él.
El uso principal tendrd usos alternativos que podran
sustituir en su totalidad o en parte al uso principal.

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. Los usos complementarios
no podran rebasar el 49% de la edificabilidad total de la
ordenanza zonal o del edificio en el que se implanten,
excepto que en ella se establezca lo contrario.

3. Uso prohibido: es aquel que por su incompatibilidad, por
si mismo o en su relacion con el uso principal, debe
quedar excluido del ambito que se sefiala. Su precision
puede quedar establecida bien por su expresa definicion en
la zona que ese trate, o bien por exclusion al quedar
ausente en la relacion de wusos principales y
complementarios dentro de cada ordenanza zonal.

Art.9.1.4 CLASES DE LOS USOS
Los usos se dividen en las siguientes clases:
Uso Residencial:

Clase A - Residencia familiar
Clase B - Residencia comunitaria

Uso Servicios Terciarios:

Clase A - Hospedaje

Clase B - Comercial

Clase C - Oficinas

Clase D - Recreativo

Clase E - Otros servicios terciarios

Uso Industria;
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Clase A - Industria ordinaria y talleres
Clase B - Industria Agropecuaria
Clase C - Industria Extractiva

Clase D - Almacenamiento

Uso Dotacional de Equipamiento:

Clase A - Educaciény Cultura

Clase B - Asistencial

Clase C - Sanitario

Clase D - Servicios Publicos y Comercio
Clase E - Religioso y Culto

Clase F - Deportivo y de Ocio

Clase G - Otros equipamientos

Uso Dotacional de Garaje-Aparcamiento:
Clase A - Garajes-aparcamientos individuales
Clase B - Garajes-aparcamientos colectivos

Uso Dotacional de Espacios libres y Zonas Verdes:
Clase A - Jardines y juegos de nifios
Clase B - Proteccion

Uso Dotacional de Infraestructuras Bésicas:
No subclasifica en clases

Uso Dotacional de Via Publica:
Clase A - Via Publica Principal
Clase B - Via Publica Secundaria

Uso Agropecuario:

Clase A - Cultivos Exclusivos

Clase B - Instalaciones de Almacenamiento de
Productos Agricolas

Clase C - Instalaciones Pecuarias sin
estabulacion

Clase D - Instalaciones Pecuarias estabuladas

Art. 9.1.5 COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

A efectos de homogeneizacion de los distintos usos
caracteristicos previstos en las presentes Normas, que son de
aplicacion sobre los distintos poligonos de ejecucion
delimitados (Unidades de Ejecucion y Sectores de Suelo
Urbanizable) se establecen los siguientes coeficientes:

- Uso Residencial:
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Vivienda libre. ........cccocvvviviiiinicnnn, 1,00
Vivienda protegida. ..........cccccevuennen. 0,85
INAUSEIIA. ..oovveeiiieic e 0,70
Terciario/oficinas. ........cccccoevvevennn, 0,70
Terciario/comercial .........coceeveveenenne. 1,30
Terciario/hospedaje. ........cccccevenne 1,30
Terciario/centros de reunién. .......... 1,30
Dotacional. .......cccoceevvvieiiiiie e 0,70
Aparcamiento. ......ccccoeeviviienenennnnn. 1,00
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CAPITULO 9.2 USO RESIDENCIAL
Art.9.2.1 DEFINICIONES

Uso residencial es aquel que sirve para proporcionar
alojamiento permanente a las personas.

Vivienda es aquella construccion de uso residencial destinada
al alojamiento de una o varias personas que configuran un
nucleo de convivencia tengan o no relacion de parentesco,
aunque por regla general sus relaciones sean familiares.

A) Residencia familiar es aquella edificacion de uso residencial
destinada al alojamiento de una o varias familias o ndcleos
de convivencia similares. La Residencia familiar puede
contener una o varias viviendas.

B) Residencia comunitaria es aquella edificacion de uso
residencial destinada al alojamiento estable de colectivos
que no constituyen ndcleos familiares, pero que estan
unidos por vinculos de caracter religioso, social,
educacional o semejante.

Art. 9.2.2 CATEGORIAS EN FUNCION DE SU RELACION CON
LA PARCELA

Basandose en la relacion con la parcela sobre la que se
asientan, se establecen tres categorias dentro de las
edificaciones residenciales familiares:

e Categoria 1?) Edificacion residencial unifamiliar.

Es aquella que consta de una sola vivienda situada
sobre una Unica unidad parcelaria, contando con acceso
independiente desde la via o espacio publico.

Constituyen un régimen especial de vivienda
unifamiliar, las viviendas agrupadas en conjuntos, de
manera que en cada parcela de cada una de ellas se
diferencian dos superficies de suelo: una de uso
privativo donde se situard la vivienda, y otra integrada
en una superficie comdn a todas las viviendas del
conjunto de tal manera que tengan un régimen de
propiedad semejante al de la Division Horizontal,
debiéndose cumplir con carécter general, las siguientes
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condiciones, ademas de las que puedan establecerse en
cada ordenanza zonal:

- La suma de las dos superficies descritas
anteriormente (privativa y parte proporcional
comun) de cada vivienda no sera inferior a la
parcela minima de la ordenanza zonal.

- El nimero maximo de viviendas serd el nimero
entero resultante de dividir a superficie de parcela
edificable total entre la superficie de la parcela
minima de la ordenanza zonal.

- La ordenacion respondera a un proyecto de
parcelaciéon que se inscribird previa licencia en el
Registro de la Propiedad.

- La edificabilidad y ocupacién de cada vivienda se
calcularan sobre la suma de las dos superficies de
parcela, pudiendo cederse alicuotamente parte de
esta edificabilidad para edificaciones auxiliares
(tales, como vestuarios, sala de comunidad, etc.).

- Los accesos a las viviendas podran resolverse por
las zonas comunes.

e Categoria 2?) Edificacion residencial bifamiliar.

Es aquella que consta de dos viviendas sobre una Unica
unidad parcelaria, pudiendo contar con accesos
comunes o independientes desde la via publica o
espacio libre publico. Tendran un régimen de propiedad
semejante al establecido por la Ley de Division
Horizontal debiéndose cumplir con caracter general, las
siguientes condiciones ademas de las que puedan
establecerse en cada ordenanza zonal:

- La edificacion bifamiliar ademas de ser una
categoria de Uso Residencial, corresponde a una
tipologia edificatoria, lo que le diferencia de la
vivienda colectiva, por lo que no podra adosarse a
otras  edificaciones bifamiliares, debiéndose
respetar siempre su caracter de edificacion aislada.
Se exceptlan de esta condicion las viviendas en
casco Antiguo donde la tipologia corresponde a
viviendas entremadianerias formando manzanas.
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- A los efectos de la reserva de dotaciones
establecidas por el Reglamento de Planeamiento,
para el célculo de cualquier dotacion de servicios o
para el calculo de cualquier pardmetro urbanistico
en el que intervenga el nimero de viviendas, la
edificacion bifamiliar computa como dos unidades
de vivienda.

- Las parcelas sobre las que se asienten edificios
bifamiliares podran disponer de un Unico acceso
para ambas viviendas o de accesos independientes,
En este Gltimo caso ambos deberan ser contiguos.
Este mismo criterio se aplicara para las acometidas
de los servicios.

» Categoria 3?) Edificacion Residencial Colectiva.

Es aquella que consta de més de una vivienda sobre una
Unica unidad parcela. Se conoce también como Vivienda
Colectiva o multifamiliar. Disponen de elemento
construidos comunes entre otros y como minimo, del
acceso desde la via o espacio publico hasta el acceso
privado de cada una de las viviendas, estos elementos
suelen ser portales, escaleras, descansillos, cuartos de
basuras, etc. En el caso de disponer de espacios libres,
estos son asimismo comunes a todas las viviendas. Les es
de aplicacidn la Ley de la Propiedad Horizontal.

Segun la disposicion de las viviendas se realicen en
distinto nivel dentro del edificio, o se desarrollen de forma
adosada con varios niveles por vivienda podemos
distinguir dos subcategorias:

Sugcategoria A : Colectiva vertical. Corresponde con lo
que comUnmente conocemos como blogues de pisos.
Subcategoria B : Colectiva Horizontal.Lo constituyen un
régimen especial de vivienda colectiva o multifamiliar
formado por aquellas viviendas que construidas sobre una
Unica unidad parcelaria estan dispuestas de tal manera que
se asemejan a las viviendas unifamiliares agrupadas con la
diferencia de que no existe ningun tipo de parcelacion, es
decir que la parcela completa pertenece proindiviso 0 en
condominio a todas las viviendas.
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Esto no impide que alguna vivienda o todas ellas puedan
tener adscrita una zona de uso privativo. Les es de
aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 9.2.3 TIPOLOGIAS EN FUNCION DE SU RELACION CON
EDIFICACIONES COLINDANTES

En funcidn de su relacién con las edificaciones colindantes, las
edificaciones residenciales, y en general cualquier tipo de
edificacion podran ser:

aisladas, pareadas, adosadas, agrupadas, entremedianerias
formando manzanas, y bloques abiertos.

Art. 9.2.4 CLASIFICACION SEGUN SU REGIMEN DE
PROTECCION

Segun el régimen al que esté sometida la vivienda en funcion
de los beneficios otorgados por las distintas Administraciones,
se distinguen dos tipos de viviendas:

- Viviendas protegidas, cuando gozan de algun tipo de
proteccion puablica, y estdn sujetas a condicionantes
juridicos, técnicos y econémicos derivados de aquella.

- Viviendas libres, cuando carecen de cualquier tipo de
proteccién publica.

SECCION 1 CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
Art.9.2.5 CONDICIONES MINIMAS DIMENSIONALES

Cualquier obra de Rehabilitacion, Reforma, Ampliacion o
Nueva Planta de construcciones residenciales debera garantizar
para todas las viviendas unas condiciones de:

1. Superficie Gtil igual o superior al programa minimo de
vivienda social.

2. Disponer una estancia de mas de quince (15) m? de
superficie con hueco a la calle, plaza, o espacios publicos
libres o abiertos entre bloques; se podran considerar
exteriores las viviendas que tengan huecos a patios
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privados de manzana o parcela en los que pueda
inscribirse un circulo de diez (10) metros de diametro.

Art. 9.2.6 CONDICIONES DE ILUMINACION NATURAL

Toda pieza habitable de vivienda debera disponer de una
abertura en fachada acristalada en contacto con el espacio
exterior, cuya superficie no sea menor de una sexta parte de la
superficie en planta de la estancia en la que se encuentren, y
gue a su vez sea practicable excepto en las estancias vivideras
que aprovechen el volumen bajo cubierta en cuyo caso se
admitird 1/10 de la superficie til de la estancia como
superficie minima acristalada.

Art. 9.2.7 CONDICIONES DE VENTILACION

Toda pieza habitable, deberd disponer de aberturas
practicables, sobre cerramientos de fachada o cubierta, dando
al espacio exterior. Las piezas no habitables, podran abrir
exclusivamente a patios de ventilacion.

En ambos casos, la dimension minima de dichas aberturas sera
de 0,50 m?.

Art.9.2.8 CONDICIONES DE SERVICIOS E INSTALACIONES

1. De agua. Toda vivienda debera tener en su interior una
instalacion de agua corriente potable, de conformidad
con la reglamentacion vigente en esta materia que
garantice una dotacion minima de 200 litros/dia por
habitante y que asegure un caudal de 0,15 y 0,10
litros/segundo para agua fria y caliente respectivamente.

2. De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda vivienda
la instalacion necesaria para utilizar energia electrica de
alumbrado y fuerza; tal instalacion cumplira la
reglamentacion vigente en esta materia garantizando un

minimo de:
POTENCIA ELECTRICA
Superficie Vivienda Potencia en W.
80 m* 3.000 W.
120 m? 5.000 W.
150 m? 8.000 W.
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3. De red saneamiento. Las aguas pluviales y sucias, seran
recogidas y eliminadas separativamente conforme sefiala
el Reglamento de Instalaciones Sanitarias vigente, a través
de su conexion con la red municipal existente tanto en el
Suelo Urbano como en el urbanizable y a través de fosas
sépticas en el caso de instalaciones en el Suelo No
Urbanizable.

4. De calefaccion. La instalacion de calefaccion cumplira las
condiciones  establecidas  en los  reglamentos
correspondientes.

5. De servicios. Los edificios multifamiliares y los conjuntos
de vivienda unifamiliar con zonas comunales proindivisas
privadas destinadas a aparcamiento, jardines, pistas
deportivas, etc. deberan contar con un local en planta baja
destinado a basuras, el cual estara debidamente ventilado y
que contara con un grifo y un desaglie para su
mantenimiento y limpieza.

Art.9.2.9 CONDICIONES DE EVACUACION DE HUMOS Y
GASES

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas,
excepto los correspondientes a calentadores individuales de
gases licuados. Los humos deberan llevarse por conductos
apropiados, convenientemente aislados; en todos los casos se
garantizara que la salida de humos en un radio de 4 m. se
encuentra en una cota superior a 0,80 m. de cualquier punto de
la cubierta.

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

Art. 9.2.10 CONDICIONES DE SUPERFICIES MINIMAS

El programa minimo de vivienda es el formado por Estar-
comedor, cocina, 1 dormitorio doble y aseo, estableciéndose
las siguientes dimensiones minimas de superficie util por
piezas:
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- Cocina: 6 m? cuando se disponga de estancia exclusiva y de
5 m? cuando se una espacialmente con el salon-
comedor.

- Salén-comedor: 15 m? , en viviendas de 3 o menos
dormitorios, y 20 m? en viviendas de mas
de tres dormitorios.

- Dormitorio: Superficie dtil de 6 m? el individual y 10 m?el
doble.

- Bafio: (inodoro, lavabo, bidet y ducha o bafiera): 3m.
- Aseo (inodoro, Lavabo): 1,10 m?.
- Pasillos: ancho minimo 90 cm.

Seré obligatoria la existencia de al menos un bafio 0 aseo por
vivienda, cuyo acceso, no se produzca a través de los
dormitorios en el caso de tener dos 0 mas dormitorios.

Art.9.2.11 CONDICIONES DE POSICION

No se permite el uso residencial en posicion bajo rasante, sea
la planta s6tano o semisétano.

Unicamente se permitiran dependencias de servicio de la
vivienda, en cualquiera de las categorias, pero en ningin caso
dormitorios ni estancias cuyo uso normal suponga una
permanencia continuada de las personas.

Art. 9.2.12 CONDICIONES DE APARCAMIENTO OBLIGATORIO

Toda edificacion de nueva planta, destinada unicamente al uso
residencial o en su caso la parte destinada a este uso, debera
contar con al menos una plaza de aparcamiento por vivienda.,
salvo que se demuestre la imposibilidad de ello.

La posicion de la plaza de aparcamiento podra efectuarse bien
al aire libre o bajo cubierta, planta baja, semisétano o sétano.

Art. 9.2.13 CONDICIONES DE LOS DESPACHOS
PROFESIONALES DOMESTICOS
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Sin perjuicio de que las Normas Zonales u Ordenanzas
Particulares establezcan condiciones especificas, los despachos
profesionales domésticos se regulan por las siguientes
condiciones:

1. Las de aplicacion a la vivienda donde se ubican.

2. La superficie atil de vivienda no destinada a despacho
profesional doméstico, cumplira el programa y superficie
minima de vivienda establecido en este capitulo. Los
espacios destinados a ambas funciones estard
diferenciados espacialmente.

3. La superficie util destinada a despacho profesional
domeéstico seré inferior o igual a un tercio de la superficie
atil de la vivienda.

Art.9.2.14 CONDICIONES DE LOS TALLERES DOMESTICOS

Sin perjuicio de que las Normas Zonales u Ordenanzas
Particulares o de desarrollo establezcan condiciones
especificas, los talleres domésticos se regulan por las
siguientes condiciones:

1. Los talleres domésticos respetaran el caracter
residencial de la vivienda en que se ubican y ésta
cumplira en cualquier caso su programa minimo.

2. La superficie maxima destinada a taller sera inferior o
igual a un tercio de la superficie Gtil de la vivienda.

SECCION 2 CONDICIONES DE LA RESIDENCIA COMUNITARIA
Art. 9.2.15 CONDICIONES DE APLICACION

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales
destinados a residencia comunitaria son las mismas que para
las viviendas familiares cuando su superficie total no rebase
los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso les seran
de aplicacion complementaria las correspondientes a los
edificios o locales destinados al hospedaje o en su caso a las
normativas sectoriales correspondientes.

Art. 9.2.16 CONDICIONES DE POSICION
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No se permite el uso residencial en posicion bajo rasante, sea
la planta s6tano o semisétano.

Unicamente se permitiran dependencias de servicio de la
residencia, en cualquiera de las categorias, pero en ningln caso
dormitorios ni estancias cuyo uso normal suponga una
permanencia continuada de las personas.

Art. 9.2.17 CONDICIONES DE APARCAMIENTO OBLIGATORIO

Toda edificacion de nueva planta, deberéd contar con al menos
una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos para la
Clase de Residencia, dentro de la parcela correspondiente que
se considera, excepto cuando se establezca lo contrario en la
ordenanza de aplicacion para el suelo urbano.

La posicion de la plaza de aparcamiento podra efectuarse bien
al aire libre o bajo cubierto, planta baja, semisétano o sétano.
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CAPITULO 9.3 USO DE SERVICIOS TERCIARIOS
Art.9.3.1 DEFINICION Y CLASES

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la
prestacion de servicios al publico, las empresas u organismos,
tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al
pormenor en sus distintas formas, informacidn, administracion,
gestion, actividades de intermediacion financiera u otras
similares.

Bajo un punto de vista urbanistico a los efectos de su
pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases,
sin perjuicio de otras clasificaciones sectoriales de caracter
municipal o supramunicipal propias de las actividades
comprendidas en cada uso:

A) HOSPEDAJE:

Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar
alojamiento temporal a las personas.

Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y
atendiendo a las diferentes modalidades de alojamiento,
se remite a las vigentes Normas para la Autorizaciéon y
Clasificacion de los Establecimientos de Hosteleria en la
Comunidad de Madrid regulado por decreto 120/1985,
de 5 de diciembre. De acuerdo con las mismas se
distinguen las siguientes categorias:

1A) Hoteles:

Son aquellos establecimientos que ofreciendo
alojamiento, con o sin comedor y otros servicios
complementarios como usos asociados, ocupan la
totalidad de un edificio o parte independizada del
mismo, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo, con entradas, ascensores y escaleras de
uso exclusivo y que retnen los requisitos técnicos
minimos que establece la referida disposicion.

e Los hoteles que ademas de reunir las
caracteristicas anteriores por sus estructuras y
servicios dispongan de las instalaciones
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adecuadas para la conservacion, elaboracion y
consumo de alimentos dentro de cada unidad
de alojamiento, se denominaran hoteles-
apartamentos.

2A) Pensiones: Son aquellos establecimientos que
ofreciendo alojamiento en habitaciones, con o sin
comedor u otros servicios complementarios como
usos asociados, por sus estructuras y caracteristicas,
no alcanzan los niveles exigidos para los hoteles,
reuniendo los requisitos sefialados en los Anexos de
las Normas de hosteleria referidas.

e Cuando las pensiones tengan mas de 20
plazas de alojamiento y un minimo de 10
habitaciones, podran denominarse Hostales.

* Los alojamientos, con o sin comedor, que
ofrecen elementales servicios, sin alcanzar
los niveles necesarios para ser clasificados
con estrellas, pero posean las minimas
exigencias determinadas en los Anexos de
las Normas de hosteleria referidas, seran
consideradas pensiones con la
denominacion de Casa de huéspedes.

B) COMERCIAL:

Cuando el servicio terciario se destina al ejercicio de
actividades relacionadas con el suministro (directo) de
mercancias al publico, mediante ventas al pormenor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacion
en el espacio y en su caso de la aplicacion de
condiciones particulares, se divide en las siguientes
categorias:

1B) Pequefio comercio (Primera):

Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes o agrupados cuya
superficie de venta individual o del conjunto de
locales agrupados, sea inferior o igual a ciento
veinte (120) metros cuadrados en comercio
alimentario o quinientos (500) metros cuadrados
no alimentario.
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2B) Mediano comercio (Segunda):

Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes 0 agrupados cuya
superficie de venta, individual o del conjunto de
locales agrupados, esté comprendida entre
valores superiores a ciento veinte (120) metros
cuadrados y los setecientos cincuenta (750)
metros cuadrados en comercio alimentario y entre
valores superiores a quinientos (500) metros
cuadrados y los dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados en comercio no alimentario.

3B) Gran Comercio (Tercera):

Segun definicion establecida en el art. 9.3.7. de
las presentes Normas.

A los efectos de las clasificaciones anteriores se
entiende por locales independientes aquellos
establecimientos a los que se accede directamente
desde la via o espacios libres, y locales agrupados,
aquel conjunto de locales a los que desde la via o
espacio libre se accede por espacios edificados
comunes.

C) OFICINAS:

Corresponde a las actividades cuya funcién es prestar
servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacidn u otros, realizados basicamente a partir del
manejo y transmision de informacidn, bien a las empresas
0 a los particulares. Se excluyen los servicios prestados
por las Administraciones Publicas que se incluyen en el
uso dotacional.

Asimismo se incluyen en esta clase de uso las siguientes
categorias:

1C) Oficinas Comerciales.

Son las oficinas que ofrecen un servicio de venta y
retnen condiciones asimilables a la clase de uso
comercial, como sucursales bancarias, agencias de
viajes 0 establecimientos similares, que podran
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igualmente implantarse, salvo determinacion en
contra de las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos especificos o de
desarrollo, en las situaciones y superficies maximas
que para el uso comercial se establezca en sus
regimenes de compatibilidades.

2C) Los despachos profesionales:

Entendidos como los espacios para el desarrollo de
actividades profesionales que el usuario de una
vivienda ejerce en la misma utilizando parte de ella 'y
en las condiciones reguladas en el uso residencial,
encuadrables en el uso de oficina o de otros servicios
terciarios de atencion sanitaria a las personas. En
ningdn caso en los despachos profesionales
domésticos  pueden  desarrollarse  actividades
comerciales ni comprendidas en la categoria 1C
anterior.

D) TERCIARIO RECREATIVO:

Cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a
la vida de ocio y de relacion.

A efectos de su pormenorizacion en el espacio y del
establecimiento de condiciones particulares, se establecen
las siguientes categorias:

1D) Salas de reunion:

Son establecimientos donde se desarrolla la vida de
relacién, acompafiada, en ocasiones, de espectéaculos,
tales como cafés, concierto, pubs, discotecas, salas de
fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, salas de
juegos recreativos, bingos y otros locales en que se
practiquen juegos de azar.

2D) Establecimientos para consumo de bebidas y comidas:
Son locales acondicionados para consumir en su
interior alimentos, como bares, restaurantes,
cafeterias, etc.

3D) Espectéaculos:
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Se incluyen en esta categoria de actividades
recreativas aquellos establecimientos en los que se
desarrolla la actividad de espectaculo propiamente
dicho, con &ambitos diferenciados entre actor y
espectador, tales como cines, circos estables, teatros o
actividades similares.

Las anteriores categorias de la clase de uso terciario
recreativo, por su diferente impacto urbano, se dividen
en los tipos siguientes en funcion del aforo permisible:

* Tipo | Aforo <50 personas
* Tipo Il 50 < Aforo <100 personas
*Tipolll  100<  Aforo <300 personas

*TipolV  300< Aforo < 700 personas
* Tipo V 700<  Aforo <1500 personas
* Tipo VI Aforo > 1500 personas

E) OTROS SERVICIOS TERCIARIOS:

Se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas
actividades que cumplan basicamente la funcion de dar un
servicio al ciudadano de caracter no dotacional, tales como
servicios higiénicos personales, sanitario (como clinicas
odontoldgicas sin hospitalizacion con cirugia menor, etc.) o
educativo no reglado, u ocupacion del tiempo de ocio no
encuadrada en la clase de uso recreativo.

Art. 9.3.2 APLICACION

Las condiciones que se sefialan para los servicios terciarios son
de aplicacién a los locales que resultaren de llevar a cabo obras
de nueva edificacion de y de reestructuracion general. Seran
asimismo de aplicacion en el resto de las obras en las que por
el nivel de intervencién sea oportuna la exigencia de su

cumplimiento.
SECCION 1 CONDICIONES DE HOSPEDAJE
Art. 9.3.3 CONDICIONES PARTICULARES
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Las actividades comprometidas en esta clase de uso se
ajustaran a los requisitos técnicos minimos establecidos en la
normativa sectorial aplicable vigente.

SECCION 2 CONDICIONES DEL COMERCIO
Art.9.34 SUPERFICIE DE VENTA

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension se
entenderd como suma de la superficie Gtil de todos los locales
en los que se produce directamente el intercambio comercial,
constituida por los espacios destinados a mostradores, vitrinas
y gondolas de exposicion de productos, probadores, cajas, etc.,
asi como los propios espacios de dichos locales destinados a la
permanencia y paso de los trabajadores y del pablico, incluidos
los bares y restaurantes si existiesen en el interior del
establecimiento o agrupacion de locales; se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje
no visitable por el publico, zonas de carga y descarga, los
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido, asi como, en el caso de locales agrupados o
integrados en grandes superficies comerciales, los espacios
interiores destinados a accesos comunes a los establecimientos
comerciales diferenciados en los mismos.

Art. 9.3.5 CIRCULACION INTERIOR

» Los locales comerciales no podrén servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se
trate de edificacion unifamiliar, o bifamiliar.

» El sistema de comunicacion y circulacion interior resolvera
como minimo las condiciones exigidas por la normativa
municipal y supramunicipal aplicable en materia de
seguridad y prevencion de incendios y asimismo, cumplira
las condiciones especificas que en funcién de la categoria
de comercio establezcan las normativas sectoriales.

* En cualquier caso, cuando el desnivel a salvar dentro del
establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra
de aparatos elevadores podran ser sustituidos por escaleras
mecanicas, siempre que haya, al menos, un aparato elevador
y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.
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Art. 9.3.6 ALMACENAJE DE PRODUCTOS COMERCIALES

Los locales comerciales dispondran de un almacén o trastienda
para la guarda o conservacion debidamente acondicionados, y
con superficie y caracteristicas ajustadas a la regulacion
sectorial de &mbito supramunicipal o municipal aplicable.

Art. 9.3.7 GRAN COMERCIO

Se considera que un comercio es un gran comercio cuando
concurre alguna de las siguientes condiciones:

e Que la actividad comercial se desarrolle en un local
independiente, destinado a comercio alimentario, que
supere setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de
superficie de venta.

* Que la actividad comercial se desarrolle en un local
independiente destinado a comercio no alimentario, que
supere dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de
superficie de venta.

*  Que la actividad comercial tenga lugar en establecimiento
constituido por agrupacion de mediano comercio 0
pequefio comercio que, en su conjunto alcancen una
superficie de venta superior a las superficies maximas de
los dos apartados anteriores.

*  Que la actividad comercial tenga lugar en establecimientos
constituidos por agrupacion de locales destinados a la
actividad comercial que sin alcanzar los limites de
superficie del apartado anterior integren al menos un local
que cumpla por si solo cualquiera de las dos condiciones
primeras.

Con independencia de la anterior clasificacion, de acuerdo con
el articulo 2 apartado 3 de la Ley 7/1996, de 15 de Enero, de
Ordenacion del Comercio Minorista, se establece la
calificacion de gran establecimiento. A tenor de lo dispuesto
en dicho articulo, tendran esta consideracion, a efectos de las
autorizaciones y de lo establecido en la normativa mercantil,
los establecimientos comerciales que, destinandose al
comercio al por menor de cualquier clase de articulos, tengan
una superficie 0til para la exposicion y venta al puablico
superior a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados, y
segun lo dispuesto en la Orden 3323/1996, de 16 de Abril, de
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la Consejeria de Economia y Empleo de la C.M., por la que se
regula el procedimiento para la solicitud de licencia de
apertura de grandes establecimientos comerciales, no se
admitird a tramite solicitud de licencia municipal para gran
establecimiento, en tanto no se haya concedido la licencia de
Apertura de Grandes Establecimientos Comerciales (LAGEC)
de competencia autonémica, sin perjuicio de lo dispuesto en la
disposicion transitoria de dicha Orden.

* A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie venta, esta dimension se
entendera como la definida en el art. 9.3.4. apartado 1 de
las presentes normas.

* La dotacion de plazas de aparcamiento y de superficie
destinada a carga y descarga se regula en el capitulo
correspondiente a dotaciones de aparcamientos y de carga
y descarga al servicio de los edificios.

No obstante todo lo anterior expuesto en este articulo, para la
admisién a tramite de licencia municipal se estard a lo
dispuesto en cualquier normativa actual, o vigente en ese
momento de ambito supramunicipal, y cualquier disposicion
legal que pudiera dictarse relacionada con la materia.

SECCION 3 CONDICIONES DE LAS OFICINAS
Art. 9.3.8 DIMENSIONES

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie, esta dimension se entendera
como la suma de la superficie edificada de todos los locales en
los que se produce la actividad de la oficina.

Art. 9.3.9 CIRCULACION INTERIOR

e El sistema de comunicacion vy circulacion interior
resolverd como minimo las condiciones exigidas por la
normativa municipal y supramunicipal aplicable en
materia de seguridad y prevencion de incendios, y
cumplird asimismo las condiciones exigidas en las
normativas sectoriales aplicables.

* Los accesos interiores de las oficinas a los espacios de
utilizacién por el puablico, tendran una anchura de, al
menos, ciento diez (110) centimetros, y la dimension
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minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso
para el publico sera de ochocientos veinticinco (825)
milimetros.

* Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea
superior a ocho (8) metros, se dispondra de aparatos
elevadores. EI nimero y la capacidad de los mismos se
adecuara al nivel de ocupacién y movilidad previstos. Los
aparatos elevadores podran ser sustituidos por escaleras
mecénicas, siempre que haya, al menos, un aparato
elevador y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.

SECCION 4 CONDICIONES DE LOS TERCIARIOS RECREATIVOS
Art. 9.3.10 CONDICIONES DE APLICACION

Cumpliran las condiciones exigidas por la normativa sectorial
supramunicipal o municipal aplicable y, en particular, las
establecidas en el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Pablicos y Actividades Recreativas y en la NB-
CPI-96, La Ley 17/ 1997 de 4 de julio de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad de
Madrid y el Decreto 184/1998 de 22 de octubre, por el que se
aprueba el Catalogo de Espectaculos Pdblicos, Actividades
Recreativas, Establecimientos, Locales e Instalaciones.

SECCION 5 CONDICIONES DE DOTACION DE APARCAMIENTO
EN LOS SERVICIOS TERCIARIOS

Art.9.3.11 CONDICIONES GENERAL DE DOTACION DE
APARCAMIENTO OBLIGATORIO.

Como norma general se establece para el Uso terciario una
dotacion minima de aparcamiento de una plaza por cada cien
metros cuadrados construidos dedicados a la actividad terciaria.
Las normativas sectoriales , asi como las normas zonal podran
exigir condiciones mas restrictivas o por el contrario admitir
excepciones.

CAPITULO 9.4 USO INDUSTRIAL
Art.9.4.1 DEFINICION

Son aquellos que corresponden a los establecimientos
dedicados tanto a la obtencién y transformacion de materias
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primas o semielaboradas como asimismo al almacenamiento
de las mismas. Se incluyen ademas los espacios destinados al
aparcamiento de vehiculos y sus servicios.

Art. 9.4.2 CLASES Y CATEGORIAS
Se consideran las siguientes Clases y Categorias:
A) Clase Industria Ordinaria y Talleres:

e Categoria 18 Actividades que son totalmente
compatibles con los usos residenciales. Comprende
los pequerios talleres e industrias que por su pequefia
potencia instalada no desprenden gases, polvo ni
olores, ni originan ruidos ni vibraciones que pudieran
causar molestias al vecindario.

e Categoria 2% Actividades tolerables por el uso
residencial Unicamente previa adopcion de las
adecuadas medidas correctoras y protectoras y que
tienen una compatibilidad total con usos no
residenciales. Se refiere a la pequefia industria que no
estd clasificada o que estando clasificada puede ser
compatible con usos residenciales previa adopcion de
las medidas correctoras citadas.

e Categoria 3% Actividades incompatibles con otros
usos que no sean industriales. Comprende a la
mediana y gran industria que aunque eventualmente
pueda ser nociva o insalubre puede compatibilizarse
con las industria anejas.

o Categoria 42 Actividades especiales solamente
admisibles en edificio exento de uso exclusivo y
unico, que por su singularidad, peligrosidad o relacién
con el medio en que se deben implantar, requieren de
su instalacion aislada, alejada o no de las zonas
urbanas o habitadas, y en lugares especificos que
faciliten su desarrollo y servicio.

B) Clase Industria Agropecuaria:

Es aquella dedicada a las actividades de transformacion
agropecuaria.

C) Clase Industria extractiva:
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La industria extractiva, se desarrollard con caracter
exclusivo en el medio no urbanizable.

D) Clase Almacenamiento:

o Categoria 12 Almacenes compatibles con unos
residenciales y/o asociados a otros usos.

» Categoria 22. Almacenes compatibles exclusivamente
con usos industriales.

» Categoria 32 Almacenamiento de productos agricolas.

» Categoria 42 Almacenamientos especiales (depdsitos
de agua, silos, depdsitos de combustibles, etc.).

Art.9.4.3 CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD
E HIGIENE

» Engeneral las instalaciones industriales han de cumplir las
disposiciones vigentes sobre la materia en relacion a la
actividad que desarrollan, asi como las que establezcan las
presentes Normas.

 Toda instalacion se someterd a las determinaciones
establecidas por el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto 2.414/1961 del
Ministerio de Industria) y su desarrollo posterior, y
cumpliran lo establecido por lo establecido en la
Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

e Los limites méximos admisibles para cada una de las
Categorias industriales definidas en el articulo 9.4.2.
anterior son las que se exponen en la siguiente tabla:
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FUERA DE POLIGONO EN
EN
) ) SUELO NO
CLASE CATEGORIA EDIFICIO NO EXCLUSIVO EDIFICIO POLIGONO
URBANIZABLE
CUALQUIER PLANTA EXCLUSIVO INDUSTRIAL COMUN
PLANTA BAJA
A 18 300 500 Libre m? construidos
D 18 0.05 0.05 O e B kw/m? densidad potencia
5 10 60 Potencia mecénica
maxima
A 22 500 Libre Libre m” construidos
""""" 0.085 0.1 01 EE— kw/m? densidad potencia
10 90 350 Potencia mecénica
maxima
A 32 Libre m? construidos
D A e B e ilimitado | ----eeeeeeee- kw/m? densidad potencia
limitado | oeomemeooees Potencia mecanica
maxima
A 4 Libre Libre m? construidos
B | | e | e | e ilimitado ilimitado kw/m? densidad potencia
g - ilimitado ilimitado Potencia mecanica

maxima
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Con la limitacién derivada de la edificacion y condiciones de
volumen méximos de la ordenanza de aplicacion que en cada caso
se trate.

Debiendo de tener en cuenta que para la aplicacion de los limites
de densidad de potencia y potencia mecanica se tendra en cuenta
lo siguiente:

En la potencia no se computara la necesaria para accionar
montacargas, ascensores, climatizacion del local, asi como
herramientas portatiles de potencia inferior o medio caballo
de vapor.

La superficie computada no incluira nada mas que la
destinada a almacenes, oficinas u otras dependencias no
ligadas directamente ni funcionalmente al proceso productivo.

Excepcionalmente los limites de potencia para el total de la
instalacion podran ser rebajados en aquellos casos en que,
previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales, se impongan a la actividad las medidas
correctoras necesarias para suprimir el grado de molestias,
nocividad o peligrosidad.

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan
ser recogidos por el Servicio Municipal de recogida de
basuras deberan ser llevados directamente al vertedero
adecuado por cuenta del titular de la instalacién industrial.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran
las condiciones de los Vertidos de Aguas Residuales
expresados en el apartado correspondiente de las presentes
Normas Urbanisticas.

La superficie de produccion y/o almacenaje dispondra dentro
de la parcela de:

- Una zona de carga y descarga de 32 m? de superficie
minima con su lado menor de al menos 4 metros.

- Una plaza de aparcamiento de 15 m? de superficie
minima con su lado menor de al menos 2,5 m. por cada
200 m? construidos o fraccion destinadas a tal fin.
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Dichas plazas de aparcamiento y carga y descarga podran
localizarse en su caso en los espacios de retranqueo
obligatorio de la edificacion dentro de la parcela.
- Las instalaciones industriales estan sometidas a las
determinaciones establecidas en la Calificacion Ambiental
o Declaraciéon de Impacto Ambiental en su caso segun la
Ley Proteccion de Medio Ambiente..
- Las instalaciones industriales, en su caso, deberan
cumplir con lo estipulado en la Orden 917/96, de 4 de
junio, de Gestion de aceites usados.
- Obligacion de cumplimiento del Decreto 4/91, de 10 de
enero , de creacion de registro de pequefios productores de
residuos toxicos y peligrosos.
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USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

DEFINICION

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades
dotacionales de uso tanto publico como privado , tales como:
escuelas, guarderias, clubs sociales, centros culturales, centros
sanitarios, espectaculos, residencias de ancianos....

CLASES Y CATEGORIAS

Dentro del uso dotacional, se establecen las siguientes clases y
categorias:

A) Clase Educacion y Cultura:

B)

Categoria 12, Centros de educacion infantil de titularidad
publica o privada.

Categoria 2% Centros de educacion primaria de
titularidad pablica o privada.

Categoria 3% Centros de educacion secundaria de
titularidad pablica o privada.

Categoria 42 Centros de ensefianza universitaria 0
dedicados a la investigacion de titularidad publica o
privada.

Categoria 5% Otras ensefianzas oficiales (conservatorios
educacion fisica, etc.)

Categoria 6% Ensefianzas de actividades no reguladas por
la administracion (servicios de ensefianza en general).

Categoria 72. Centros culturales, museos, biblioteca, etc.

Clase Asistencial:

Categoria 12. Centros de servicios sociales, sin residencia
colectiva aneja, tales como club de ancianos, guarderias
etc, de titularidad puablica o privada.

- Categoria 22 Centros de servicios sociales con residencia

colectiva, de titularidad publica o privada, tales como
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residencias de ancianos, centros de acogida infantil o
adultos, etc.

C) Clase Sanitario:

Categoria 12 Establecimientos sanitarios para la medicina
humana sin internamiento, de titularidad publica o
privada (ambulatorios, consultas, clinicas odontoldgicas,
matronas, enfermeras, laboratorios analisis, etc.).

Categoria 22 Establecimientos sanitarios para la medicina
humana con internamiento, de titularidad puablica o
privada (hospitales, clinicas y sanatorios, etc.).

Categoria 32 Establecimientos veterinarios.

D) Clase Servicios Publicos y Comercio Publico:

Categoria 1% Centros de la Administracion Local,
Autonomica o Estatal, con atencién al publico
(Ayuntamiento, oficina de correos, cuartel de la G.C,,
etc.).

Categoria 22 Establecimientos publicos comerciales:
Mercados, comercios de primera necesidad.

E) Clase Religioso:

Categoria 12 Centros de culto y reunion sin residencia
colectiva aneja.

Categoria 22, Centros de culto y reunion con residencia
colectiva aneja.

F) Clase Deportivo y de Ocio:

Categoria 12 Espacios y locales para la practica deportiva
sin espectadores, bajo cubierto o al aire libre.

Categoria 2. Espacios y locales para la practica deportiva
con espectadores, bajo cubierto o al aire libre.

Categoria 3% Espacios y locales para el ocio, sin
espectadores, bajo cubierto o al aire libre: granja-taller.
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- Categoria 4 Espacios y locales para el ocio, con
espectadores bajo cubierto o al aire libre: plaza de toros,
cine de verano, etc....).

Clase otros equipamientos:

Aquellos que pudieran considerarse como tales
justificadamente previo informe técnico municipal y que no
perteneciesen a ninguna de las categorias y criterios. En esta
categoria se encontrarian a demas: los cementerios, cuarteles,
etc.

Art. 9.5.3 CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E
HIGIENE

Cuando acojan actividades de reunion y espectaculos
cumpliran las condiciones que determina el Reglamento de
Policia de Espectaculos Publicos, asi como todas aquellas
otras disposiciones vigentes en la materia propia de la
actividad que desarrolla y las que le sean aplicables por
analogia con estos u otros usos y entre ellos los previstos en la
presente Normativa, y en especial la Ley 17/1997 de la
Comunidad de Madrid de Espectaculos Puablicos y
Actividades Recreativas.

Cuando acojan actividades de educacién cumpliran las
condiciones constructivas, higienicas y sanitarias que
determine el Ministerio de Educacion y Ciencia.

Cuando acojan actividades sanitarias cumpliran las
condiciones constructivas higiénicas y sanitarias que sefiale el
Ministerio de Sanidad o en su caso, los 6rganos competentes
de la Comunidad Auténoma.

Cuando acojan actividades deportivas cumplirdn las
condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que
determinen especificamente las disposiciones vigentes sobre
materia deportiva, asi como las disposiciones vigentes sobre
espectaculos que les sean de aplicacion (Reglamento de
Policia de Espectaculos Puablicos y Ley 17/97 de la
Comunidad de Madrid).

Cuando acojan actividades de servicios urbanos e
infraestructuras se regulardn por la normativa de ambito
estatal o regional que las afecte, por las necesidades propias
del uso requerido, por las establecidas en estas Normas, y, en
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Art.9.54

su caso, por la reglamentacion de las Compafias que las
tutelen.

» Cuando acojan actividades residenciales colectivos se estara a
las determinaciones que efectlian estas Normas para este uso.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS ESPACIOS
DOTACIONALES

Como norma general se establece para el Uso Dotacional una
dotacion minima de aparcamiento de una plaza por cada cien
metros cuadrados construidos dedicados a la actividad dotacional.
Las normativas sectoriales , asi como las normas zonales podran
exigir condiciones mas restrictivas o por el contrario admitir
excepciones.

Todos los centros tendran dentro de su parcela un espacio
destinado a aparcamiento a razén de una plaza por cada 50
espectadores en los centros de reunion y espectaculos, cada 10
personas en el religioso con residencia, y cada 5 camas en el
hospitalario con internamiento y en las residencias de ancianos,
estudiantes, etc.. Los centros escolares de més de 1.000 m® de
superficie construida deberan contar con una plaza de
estacionamiento de autobus para transporte escolar, para subida y
bajada, por cada 200 plazas escolares.

En ninguna de las Clases y Categorias se permitira el uso de las
plantas en soOtano para estancias vivideras o de reunion
permanente de personas, siendo por tanto admisible en las mismas
el uso de almaceén e instalaciones del centro.

Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre suelo publico
se utilizara como normativa de disefio la establecida por la
Delegacion Nacional de Educacion Fisica y Deportes.

Cuando se localicen instalaciones deportivas en edificios con otro
uso se cumpliran las condiciones de aplicacion de la zona en que
se ubiquen.
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CAPITULO 9.6 USO DOTACIONAL DE GARAJE-
APARCAMIENTO

Art.9.6.1 DEFINCION

Comprende los espacios destinados a la detencion prolongada de
los vehiculos a motor, situados en las vias publicas en las
edificaciones principales, en las auxiliares, o en el espacio libre de
parcela.

Art. 9.6.2 CLASES

Dentro del uso de aparcamiento se establecen las siguientes
clases:

A) Aparcamientos individuales de uso privado localizados en la
planta baja o sétano de la edificacion con un nimero maximo
de plazas de aparcamiento no superior a cinco plazas o 150
m? de superficie, o espacio libre interior en el solar sin
construccion especifica para este uso.

B) Aparcamientos colectivos de uso publico o privado no
comercial localizados en edificio exclusivo, planta baja,
sOtano o semisotano sin limitacion de nimero de plazas o de
superficie.

Art. 9.6.3 RESERVA DE APARCAMIENTO

La dotacion del numero de plazas en obras de Rehabilitacion,
Reforma, ampliacion o Nueva Planta sera la consignada en cada
clave de ordenanza.

Art. 9.6.4 SENALIZACION

En las plantas, locales y edificaciones destinadas a aparcamientos
colectivos (privados o publicos) la ubicaciéon de las plazas se
marcaran sobre el pavimento y el nUmero maximo de plazas no
podra exceder del correspondiente a 20 m? por plaza.

Art. 9.6.5 PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Los locales destinados a estacionamiento de vehiculos deberan
cumplir lo establecido en la norma basica NBE-CPI 96 y en el
Reglamento de Prevencion de Incendios de la Comunidad de
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Art. 9.6.6

Art. 9.6.7

Madrid sobre las condiciones de Proteccion contra incendios y en
especial lo establecido para ventilacion, materiales e instalaciones.

APARCAMIENTO EN EL ESPACIO PUBLICO

En el Suelo Urbano y Urbanizable la separacion entre zonas
dominadas por el peaton y el automdvil, deberd manifestarse con
el cambio de color o de materiales, de modo que queden
claramente definidos sus perimetros sin que sea imprescindible
que se produzca diferencia de nivel; las bandas peatonales tendran
un ancho minimo de 120 cm.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no
interferirdn el trafico de éstas debiendo contar en cualquier caso
con las siguientes dimensiones minimas:

- Plaza aparcamiento: 450 cm. de largo y 250 cm. de ancho en
el caso de disposicion en bateria y de 220 cm. en caso de
disposicion en linea.

- Carril interior de aparcamiento: En linea 280 cm., en bateria
450 cm. y en espina a 45 © 350 cm.

- En el caso de aparcamiento con carriles interiores de doble
sentido los valores anteriores se ampliaran en 150, 150 y 100
centimetros respectivamente.

En suelo Urbano 06 wurbanizable se admitiran plazas de
aparcamiento en superficies superiores a las 50 plazas en cuyo
caso deberd arbolarse interiormente diferenciandose ademas las
sendas de acceso de peatones.

APARCAMIENTO EN EL ESPACIO PRIVADO

En el suelo urbano y urbanizable las dimensiones minimas de cada
plaza serd de 2,20 m. x 4,50 m. Un 20 % del namero total de
plazas obligatorio debera tener una dimension minima de 2,5 m. x
5 m.; dispondréan de acceso libre suficiente y cuando la plaza
estuviera cerrada a ambos lados por muros se considerara una
dimension minima libre del ancho de plaza de 2,80 metros.
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CAPITULO 9.7 USO DOTACIONAL DE ESPACIOS LIBRES Y
ZONAS VERDES

Art.9.7.1 DEFINICION

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados
fundamentalmente a plantacion de arbolado y jardineria,
admitiendose diversos tratamientos del suelo, y cuyo objeto, es
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion,
la proteccion y aislamiento entre zonas que lo requieran y la
obtencidn de mejores condiciones ambientales.

Art. 9.7.2 CLASES Y CATEGORIAS

Dentro del presente uso se distinguen las siguientes Clases y
Categorias:

A) Clase Jardines y Juegos de Nifios:

Categoria 12 Area ajardinada que corresponde a las
areas con acondicionamiento vegetal destinadas a
defensa ambiental, el reposo y recreo de los habitantes,
y el amueblamiento urbano.

Categoria 22. Area destinada especificamente al juego y
esparcimiento infantil, incorporando aparatos de recreo
(columpios, toboganes, balancines, etc), areneros y
plantaciones y disefio adecuado al fin previsto.

Categoria 32 Parque Urbano formado por los espacios
libres en que existe predominio de la zona forestada
sobre las zonas verdes urbanizadas.

B) Clase Proteccion:

Categoria 1%  Franjas de proteccion de vias de
comunicacién, rodoviarias y ferroviarias, constituidas
por las bandas longitudinales, normalmente de ancho
constante, situadas en los margenes de aquellas.

Categoria 22. Franjas de proteccion de infraestructuras
de tipo lineal, constituidas por las bandas
longitudinales, normalmente de ancho constante,
situadas en los margenes de aquellas.
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Art.9.7.3

CONDICIONES PARTICULARES

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden
incluir elementos de mobiliario y pequefias construcciones con
carécter provisional (kioscos de bebidas o prensa, cabinas de
teléfonos, paradas de autobdus, etc.).

Los espacios libres de edificacion de carécter privado en las
presentes Normas, no admiten ningun tipo de edificacion sobre
rasante dentro de la superficie delimitada como tal, si bien podran
admitir  tanto instalaciones deportivas en superficie y al
descubierto sin espectadores, como asi mismo instalaciones
didfanas abiertas por todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.)
hasta un maximo del 5% de la superficie de la zona verde privada
en este Ultimo caso, respetandose los retranqueos en toda
edificacion auxiliar sobre rasante, o bien aportando autorizacion
documentada con el colindante.

Las actuaciones que se realicen sobre vias pecuarias o Sistema
General Via Pecuaria, se ajustaran a la Ley 8/98 de Vias Pecuarias
de la Comunidad de Madrid, siempre con la autorizacion
preceptiva del organismo competente de la C.M. en esta materia.
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CAPITULO 9.8 USO DOTACIONAL DE
INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Art.9.8.1 DEFINICION

Es el propio de los espacios que acogen las instalaciones,
mecanismos y edificaciones que soportan el servicio e
infraestructura del ndcleo urbano, en su totalidad o en parte.

Se incluyen dentro de este uso tanto los usos infraestructurales
relacionados con los servicios basicos urbanos (transformacion de
energia, almacenamiento de agua potable, depuracion vy
tratamiento de aguas residuales, etc.) como asi mismo los
relacionados con algin modo de transporte (estacion y apeaderos
de ferrocarril).
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CAPITULO 9.9

Art.9.9.1

Art.9.9.2

Art. 9.9.3

CAS HOJA de 194

USO DOTACIONAL DE VIA PUBLICA
DEFINICION

Se define como uso dotacional para la via publica el de los
espacios de dominio y uso publico destinados a posibilitar el
movimiento de los peatones, los vehiculos y los medios de
transporte colectivo de superficie habituales en las areas urbanas,
asi como la estancia de peatones y el estacionamiento de
vehiculos, en dichos espacios.

CLASES Y CATEGORIAS
En virtud de su funcionalidad, se establecen las siguientes clases:

A) Via publica principal: Aquellas que por su condicion
funcional, sus caracteristicas de disefio, su intensidad
circulatoria o sus actividades asociadas sirve para
posibilitar la movilidad y accesibilidad metropolitana
urbana e interdistrital.

B) Via publica secundaria: Aquella que tiene un marcado
caracter local.

Dentro de cada una de las clases, y a los efectos de su
pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

A) Red viaria:  Aquellos espacios de la via publica
dedicados a la circulacion de personas y vehiculos y al
estacionamiento de éstos Ultimos, asi como sus elementos
funcionales.

B) Area estancial: Aquellos espacios publicos libres de
edificacion, adyacentes a la red viaria, cuya funcion
principal es facilitar la permanencia temporal de los
peatones en la via publica, constituyendo elementos
cualificadores del espacio urbano por dotar al mismo de
mayores oportunidades de relacién e intercambio social.

APLICACION

Las condiciones que se sefialan seran de aplicacion a los suelos
que el planeamiento destine a via publica, y que se representan en
la documentacion de las Normas Subsidiarias y sus planeamientos
de desarrollo.
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En todo caso tendran la calificacién de via publica los terrenos
sefialados como de dominio publico en la Ley 25/1988 de
Carreteras del Estado y en la Ley 3/1991 de Carreteras de la
Comunidad de Madrid.

RED VIARIA

JERARQUIZACION

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia
a la jerarquia de la red viaria, cuya definicion se incluye en el art.
9.9.1 se establecen los siguientes niveles:

A)

B)

C)

D)

Red viaria del Estado: Constituida por las vias de alta
capacidad para trafico exclusivamente motorizado,
cubriendo viajes interurbanos y metropolitanos, tales
como autopistas y autovias (N-401).

Red viaria de la Comunidad de Madrid: Integrada por
las vias de capacidad para trafico preferentemente
rodado, sirviendo a desplazamientos urbanos o
metropolitanos, tales como las carreteras locales (M-
417).

Red viaria municipal: Formada por las vias colectoras-
distribuidoras que articulan los distritos y los conectan
entre si, en las que el trafico rodado debe
compatibilizarse con una importante presencia de
actividades urbanas en sus bordes generadoras de trafico
peatonal. Corresponden a este nivel los ejes
interdistritales y viario estructurante municipal. (Calle de
Ronda; Camino de Batres, etc).

Red viaria local: Compuesta por el resto de los
elementos viarios cuya funcion primordial es el acceso a
los usos situados en su margenes.

Los dos primeros niveles integran el suelo calificado como via
publica principal tienen carécter de Sistema General y forman
parte de la estructura general y orgénica.
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Art.9.9.5

Art. 9.9.6

REGIMEN

La planificacion, proyecto, construccion, conservacion y
explotacién de la red viaria asi como el régimen de proteccion del
dominio publico viario y las limitaciones a las propiedades
colindantes se regiran, segun el tipo de via, el organismo titular de
la misma y la clase de suelo que atraviese por lo dispuesto en la
Ley 25/1988 de Carreteras del Estado, la Ley 3/1991 de Carreteras
de la Comunidad de Madrid sus respectivos reglamentos y por las
presentes Normas.

El uso de la red viaria estara sometido a lo establecido en la Ley
sobre Tréfico, Circulacion de Vehiculos a Motor y Seguridad Vial
(RDL 339/ 1990), en el Reglamento General de Circulacion (RD
13/1992) .

Las medidas de ordenacion y regulacion de la circulacion tendran
entre sus objetivos la reduccién del nivel de ruido y de la
contaminacién atmosférica producidos por el trafico rodado.

CONDICIONES DE DISENO

Se someteran al procedimiento de evaluacion de impacto
ambiental aquellas actuaciones sobre la red viaria que asi lo
prevea la Ley 10/1991 para la Proteccién del Medio Ambiente de
la Comunidad de Madrid.

Los elementos de la red viaria metropolitana se disefiaran con
caracteristicas de autopista o autovia, de acuerdo a la normativa
especifica.

El resto del viario se disefiara con las dimensiones que se deriven
de las intensidades de circulacion rodada y peatonal estimadas, del
medio atravesado, de la reserva para el estacionamiento y de la
implantacion en su caso de servicio de transporte colectivo,
asegurando su conexion con el resto de la red viaria, en las
condiciones que se establecen en estas Normas.

En el disefio de la red viaria, en todos sus niveles, los suelos que
por sus caracteristicas no puedan ser utilizables por personas o
vehiculos deberdn ser convenientemente urbanizados segun las
condiciones del area en que se encuentren, ajardinandose siempre
que sea posible.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).

239



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 9.9.7

Art. 9.9.8

Al disefiar la nueva red viaria sera necesario el establecimiento de
arbolado de alineacion en aceras, considerandose éste como
elemento de la via pablica con caracter esencial. En el caso de
aceras inferiores a un metro y medio se exigira un arbolado
sustitutivo al de alineacion en el interior de las parcelas.

DIMENSIONES

En suelo no urbanizable y urbanizable no sectorizado, las
margenes de las vias incluidas en la Red de Carreteras del Estado
y en la Red Viaria de la Comunidad de Madrid, estaran sometidas
a las limitaciones y servidumbres establecidas en las
correspondientes Leyes de Carreteras.

En el resto de los casos se estara en lo marcado por las presentes
Normas Subsidiarias en el Titulo 8 y Titulo 10.

ACCESOS RODADOS DESDE LAS PROPIEDADES
COLINDANTES

En el suelo no urbanizable la apertura de nuevos accesos rodados
se regira por lo previsto en la legislacion sectorial aplicable.

En el suelo urbano y urbanizable se cumpliran las siguientes
condiciones:

a) En ningln caso se permitiran accesos rodados directos
desde las propiedades colindantes a la red viaria estatal.

b) Como regla general no se permitiran accesos rodados
directos a tramos de la red viaria de la Comunidad de
Madrid, a no ser que cuenten con vias de servicio.
Excepcionalmente, seran autorizables accesos rodados
desde la red viaria urbana a las propiedades colindantes,
siempre que se demuestre la imposibilidad de
solucionarlo desde alguna via local, debiéndose
incorporar las medidas necesarias para disminuir la
incidencia en la circulacién. Podran autorizarse nuevos
accesos a la M-417 en su tramo urbano, cuando una vez
ejecutadas las rotondas previstas en estas Normas
Subsidiarias, la carretera adquiera un marcado caracter
urbano y pueda ser considerado como travesia y previo
acuerdo entre el Ayuntamiento y la Direccion general de
carretras de la Comunidad de Madrid. En general no se
permitira la localizacion de estos accesos a menos de
veinticinco (25) metros de un cruce, medidos desde la
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interseccion de la prolongacion de los bordillos
confluyentes en el mismo salvo que se demuestre la
imposibilidad de resolverlo de otra manera (se exceptlan
las travesias urbanas).

c) En las vias de la red viaria municipal en suelo urbano,
podrén autorizarse nuevos accesos rodados directos,
siempre que éstos se localicen a una distancia minima de
diez (10) metros de un cruce medidos desde la
interseccion de la prolongacion de los bordillos
confluyentes en el mismo, salvo que se demuestre la
imposibilidad de resolverlo de otra manera.

d) En la red viaria local, los accesos rodados directos a las
propiedades colindantes podran no autorizarse en las
siguientes situaciones:

1. A distancia menor de cinco (5) metros de la
interseccion de las lineas de bordillo de las calles,
en tramos curvos de radio menor de cinco (5)
metros u otros lugares de baja visibilidad.

2. En lugares que incidan negativamente en la
circulacion de vehiculos o peatones.

3. En lugares de concentracion y especialmente en
las paradas fijas de transporte publico.

4. En aceras que constituyen areas estanciales.
SECCION 2 AREAS ESTANCIALES
Art. 9.9.9 TIPOS DE ARES ESTANCIALES.
Constituyen areas estanciales los siguientes espacios:

Aceras con anchura superior a seis (6) metros: Localizadas
en el entorno a equipamientos, zonas comerciales, y otros usos
que originan elevada afluencia de poblacion. En general no
tienen un caracter continuo a lo largo de la calle, pudiendo
constituir una serie de islas conectadas por bandas de
circulacion y dispuestas alli donde la distancia entre
alineaciones lo permite.

Bulevares: Que cuenten con anchuras superiores a ocho (8)
metros, localizados en la proximidad a polos de atraccion
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Art. 9.9.10

Art.9.9.11

peatonal, o en ambitos donde la escasez de zonas verdes les
dota de especial significado para la estancia y paseo de la
poblacion.

Calles, plazas y otros espacios peatonales: En los que el
trafico peatonal estd segregado en gran medida de la
circulacion rodada.

Ambitos ajardinados: Que tanto por su reducida extension,
como por su configuracion fuertemente condicionada por la red
viaria colindante, no se ajustan a la definicion de zona verde
bésica, teniendo en todo caso accesibilidad peatonal.

MODIFICACION DE LAS AREAS ESTANCIALES

La modificacion de aquellas areas estanciales que cuenten con un
ajardinamiento consolidado, desempefien una funcion relevante en
la canalizacion del transito peatonal o contribuyan al
esponjamiento de la trama urbana requerird informe favorable de
los servicios municipales competentes que justifiquen la necesidad
e idoneidad de la modificacion propuesta.

CONDICIONES DE DISENO

Se localizaran preferentemente en el entorno a equipamientos,
zonas comerciales, intercambiadores y otros usos que originen una
elevada afluencia de poblacion.

Se disefiaran dando prioridad a la vegetacion y a los elementos
ornamentales, adecuado mobiliario urbano que facilite la estancia
de las personas, diversificacion de los tratamientos de suelo de
acuerdo con su diferente funcion y categoria.
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CAPITULO9.10 USO AGROPECUARIO

Art. 9.10.1

Art. 9.10.2

Art. 9.10.3

DEFINICION

Comprende los espacios, dependencias e instalaciones destinados
al cultivo, almacenamiento de productos o maquinaria agricolas o
al alojamiento y estabulacion de animales de granja,
correspondientes a actividades comprendidas dentro del sector
productivo primario.

CLASES
Dentro del uso agropecuario se establecen las siguientes clases:

A) Cultivos exclusivos sin ningun tipo de edificacion
complementaria aneja (invernaderos, almacenes, etc.)

B) Instalaciones para almacenamiento de productos o
maquinaria agricola.

C) Instalaciones pecuarias extensivas sin estabulacién, que
no requieran edificaciones especiales.

D) Instalaciones pecuarias intensivas de ganaderia
estabulada con edificaciones especiales.

CONDICIONES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

Les sera de aplicacion la legislacion agraria o industrial, asi como
las condiciones establecidas por estas Normas Urbanisticas
relativas al uso de almacén comercial, industrial, infraestructuras y
muy especialmente al Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

Cada instalacion dispondrd de la iluminacion y ventilacion
naturales adecuadas.

Se prohibe la evacuacion de vertidos sélidos de animales a la red
general de saneamiento.

No se permite este uso en plantas sétano o semisotano.
En funcion de la situacion en suelo urbano, urbanizable o no

urbanizable, cumpliran todas las condiciones establecidas en las
presentes Normas Urbanisticas para cada clase de suelo.
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TITULO 10

ZONAS DE ORDENANZA

CAPITULO 10.1 GENERALIDADES

Art. 10.1.1

Art. 10.1.2

PRELIMINARES.

Las zonas de ordenanza desarrolladas en el presente titulo regulan,
junto con las Normas Generales de Uso contenidos en el Titulo
anterior, las determinaciones a que deben ajustarse, en funcién de
su localizacion, la totalidad de las actividades que se desarrollen en
el termino municipal de Cubas de la Sagra.

Con el objeto de simplificar la gestion de las Normas Subsidiarias,
las presentes ordenanzas deberan ser utilizadas preferentemente, en
el desarrollo de los Planes Parciales previstos. En este sentido
varias de las ordenanzas han sido creadas “ex profeso” para su
utilizacion preferente en las zonas de nueva clasificacion y han
servido para hacer los célculos referentes a edificabilidades que
garantizan la viabilidad de los sectores en relacion con el
Aprovechamiento Tipo asignado.

Asi pues las ordenanzas tienen distinto rango segun cada clase de
suelo, es decir:

- En suelo urbano tienen rango de Ordenanzas, de acuerdo con lo
establecido en el Art. 40.2 del Reglamento de Planeamiento.

- En el suelo urbanizable tienen rango de Normas Urbanisticas,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 40.3 del
Reglamento de Planeamiento, pudiéndose completar, o
modificar las mismas, por los propios instrumentos de
planeamiento, siempre que esto suponga una justificada mejora.

REGIMEN DE COMPATIBILIDAD

No se consideran fuera de ordenacion edificaciones con licencia
concedida, construidas con anterioridad a la aprobacion de las
presentes Normas Subsidiarias.

El régimen de compatibilidad o tolerancia que se establece para
cada zona es de aplicacion sobre los usos existentes con la
singularidad establecida por la posible situacion de fuera de
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Art. 10.1.3

Art. 10.1.4

ordenacion de acuerdo con lo previsto en el Titulo 3 de las
presentes Normas.

No sera de aplicacion el retranqueo minimo en obras de ampliacion
en altura que se realicen sobre edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién de las presentes Normas Subsidiarias.
En estos casos el retranqueo minimo sera el mismo que el de la
edificacion sobre la que se sitle la ampliacion, aunque éste sea
inferior al fijado como minimo por la presente normativa.

En los elementos incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos, asi
como en aquellas edificaciones de Casco Antiguo para las que se
haya creado expresamente en esta Normas Urbanisticas una Ficha
de Condiciones Urbanisticas, prevaleceran las condiciones
expresadas en las fichas sobre las de la Zona de Ordenanza.

ALTERACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES

Mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, se podran alterar
las condiciones de parcelacion, posicion, ocupacion, volumen y
forma de la edificacion y situacién de los usos, sin infringir
perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes, con
sujeccion a los siguientes criterios:

- El cambio de condiciones de parcelacion no podra suponer
incremento de la densidad o del nimero de viviendas, deducida
en funcion de la superficie minima de parcela y/o del nimero
maximo de viviendas, expresamente establecidas en las
mismas, y deberd garantizar- el cumplimiento de las
condiciones de accesibilidad y seguridad de los edificios.

- El cambio de condiciones de ocupacion, volumen y forma, no
supondra aumento de edificabilidad.

- El cambio de situacion de los usos, no podrd implicar
incremento de los mismos con respecto a las condiciones
originarias.

- Solo podran proponerse los cambios descritos cuando en las
condiciones generales de la ordenanza o norma zonal, se prevea
dicha posibilidad.

ZONAS DE ORDENANZA

A efectos de la regulacién de las intensidades y aprovechamientos
urbanisticos del Suelo Urbano y del Suelo Urbanizable, se definen
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las siguientes zonas de ordenanza cuya localizacion se detalla en los
Planos de Ordenacion:

ZONA1(R1) CASCOANTIGUO
ZONA2(R2) ENSANCHE
ZONA3 (R3) VIVIENDA UNIFAMILIAR EN NUCLEO

GRADO 1°(R.3.1) Parcela minima 300 m?
GRADO 2°(R.3.2) Parcela minima 500 m?
GRADO 3°(R.3.3) Parcela minima 300/600 m?
GRADO 4°(R.3.4)Parcela minima 500/1000 m?
GRADO 5°(R.3.5)Parcela minima 1000/2000 m?
ZONA 4 (R4) MANTENIMIENTO DE LA EDIFICACION

GRADO 1° (R.4.1) Multifamiliar
GRADO 2° (R.4.2) Unifamiliar
ZONAS5(R5) VIVIENDA UNIFAMILIAR EN NUEVOS
DESARROLLOS
GRADO 1° (R.5.1) Media Densidad
GRADO 2° (R.5.2) Baja Densidad

ZONA 6 (R6) VIVIENDA COLECTIVA

ZONA7(17) POLIGONO INDUSTIRAL
“LOS SALMUEROS”

ZONA8(18) POLIGONO INDUSTRIAL
LAS ARROYADAS

GRADO 1°(1.8.1) Nave Nido
GRADO 2° (1.8.2) Nave Adosada
GRADO 3°(1.8.3) Nave Exenta
GRADO 4° (1.8.4) Industria Especial

ZONA9 (A9) ACTIVIDADES ECONOMICAS

GRADO 1° (A.9.1) Nave Nido
GRADO 2° (A.9.2) Nave Exenta
GRADO 3°(A.9.3) Industria Especial
GRADO 4° (A.9.4) Servicios terciarios
comerciales
GRADO 5° (A.9.5) Servicios terciarios
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Art. 10.1.5

oficinas
ZONA 10 (EQ.10) DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

GRADO 1° (EQ.10.1) Educacion y Cultura

GRADO 2° (EQ.10.2) Asistencial

GRADO 3° (EQ.10.3) Sanitario

GRADO 4° (EQ.10.4) Servicios y
Comercio Publicos

GRADO 5° (EQ.10.5) Religioso y de Culto

GRADO 6° (EQ.10.6) Deportivo

GRADO 7° (EQ.10.7) Otras dotaciones

ZONA 11 (EL.11) ESPACIOS LIBRE Y ZONAS VERDES

GRADO 1° (EL.11.1) Parques
GRADO 2° (EL.11.2) Jardines y juegos
GRADO 3° (EL.11.3) Verde deportivo

GRADO 4° (EL.11.4) Proteccion de vias e
infraestructuras

GRADO 5° (EL.11.5) Anexo a viario

GRADO 6° (EL.11.6) Jardines y espacios libres
privados

ZONA 12 (Ul.12) SERVICIOS URBANOS E
INFRAESTRUCTURALES
GRADO 1° (Ul.12.1) Servicios Urbanos
GRADO 2° (Ul.12.2) Servicios relacionados
con el Transporte

ZONA 13 (RV.13) RED VIARIA'Y APARCAMIENTO

GRADO 1° (RV.13.1) Peatonal
GRADO 2° (RV.13.2) De Coexistencia
GRADO 3° (RV.13.3) Rodado

REGIMEN DE LAS OBRAS EN LOS ELEMENTOS
PROTEGIDOS

Cuando un edificio, su parcela, o cualquiera de los elementos que lo
formen, se encuentren incluidos en el Catdlogo de Bienes
Protegidos, el régimen previsto de obras descrito en su ficha
particular tendra preferencia sobre las autorizadas por la norma
zonal por la que se regule.
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CAPITULO 10.2 ZONA 1 (R 1) CASCO ANTIGUO

SECCION 1

Art. 10.2.1

GENERALIDADES
AMBITO Y OBRAS PERMITIDAS

Corresponde  con  aquellas manzanas que  coinciden
aproximadamente con el casco histérico de Cubas de la Sagra.

La tipologia de edificacion existente en este ambito se puede
diferenciar en:

- Edificaciones de viviendas unifamiliares, bifamiliares y
colectivas entre medianeras con alineacién fija de fachada y
patio interior, formando manzanas.

- Edificaciones unifamiliares o bifamiliares aisladas o adosadas,
en parcela pequefia o media con patio interior y con
retranqueos pequefios y discontinuos.  No obstante la
alineacion oficial suele delimitarse por tapias y edificaciones
secundarias.

- Edificaciones aisladas sobre parcelas de gran dimension
(>1000 m%) y de fuerte caracter ambiental que suelen estar
recogidas segun sus caracteristicas en el Catalogo de Bienes
Protegidos.

Asi pues las condiciones que a continuacion se fijan han de ser
interpretadas con la flexibilidad que las situaciones del entorno
aconsejen para cada caso.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en la serie de planos de
Calificacion y Regulacion de suelo con las siglas R.1.

En el plano especifico de Calificacion de Casco Antiguo, se
difenencian dos grados de ordenannza: R.1.1 y R.1.2., cuyas
diferentes condiciones se especifican en el presente capitulo
basadas en los siguientes criterios basicos:

- Se distinguen con las siglas R.1.1 aquellas parcelas de
aplicacion directa de la ordenaza.

- Se distinguen con las siglas R.1.2 aquellas parcelas sobre las
que se considera necesara la previa tramitacion de un Estudio
de Detalle, bien porque su amplitud aconseja un estudio
pormenorizado, bien por su caracter ambiental por su
arbolado, por su relacion con las parcelas colindantes
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SECCION 2

Art. 10.2.2

Art. 10.2.3

Art. 10.2.4

etc..Estas parcelas corresponden eencialmente con las
desctjritas en el segundo apartado de este articulo.

- Las parcelas con aplicacion de ordenanza R.1.2 constan de
uma ficha especifica donde se detallan los objetivos de
ordenacion que han de ser tenidos en cuenta en la realizacion
del Estudio de Detalle, asi como el resto de sus condiciones
urbanisticas principales.

Las obras permitidas son todo tipo de obras con las limitaciones que
para los edificios y elementos catalogados se establecen en el
Catalogo de Bienes Protegidos.

CONDICIONES DE PARCELA
GENERALIDADES Y EXCEPCIONES

Con caracter general serd edificable toda aquella parcela que
cumpla con las condiciones establecidas en esta seccién, o que
exista en el catastro con anterioridad a estas Normas. En este
altimo caso no le seran de aplicacion las condiciones de superficie y
forma, siempre que la parcela permita el desarrollo del programa
minimo de vivienda social. Podran tener también condicion de
parcela aquellas que alberguen con anterioridad a los presentes
Normas una vivienda que cumpla con el programa minimo de
vivienda social, y cumplan todas las condiciones establecidas a
continuacion a excepcion de la de superficie minima, aunque no
figuren en catastro como parcelas independientes.

PARCELA MINIMA

La superficie de parcela minima para las nuevas agregaciones y/o
segregaciones serd, con las excepciones expresadas en el articulo
anterior, de doscientos (200) metros cuadrados, para la zona R.1.1.
Para el grado R.1.2 la parcela minima seré la que se especifique en
su ficha de Condiciones Urbanisticas.

FRENTE MINIMO DE PARCELA

La longitud del frente minimo de parcela, sobre la alineacién oficial
a calle sera de cuatro metros y medio (4,5 m), para las parcelas
existentes y la forma de la parcela permitira la inscripcion de un
circulo de cuatro metros y medio ( 4,5 m.).Para nuevas
agregaciones y/o segregaciones el frente minimo sera se seis metros
(6 m.), y permitira la inscripcién de un circulo de seis metros (6 m)
con las excepciones expuestas en el articulo 10.2.2.
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SECCION 3

Art. 10.2.5

Art. 10.2.6

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
ALINEACIONES Y RASANTES

La alineacion oficial de la parcela y edificacion serd la definida en
el plano de Alineaciones, o0 en su defecto en el de ordenacién para
el grado R.1.1. Para el grado R.1.2 las alineaciones seran las
expresadas en la ficha o en su caso en el estudio de Detalle.

En el caso de establecerse una nueva alineacion sera la establecida
en la documentacion grafica de las presentes Normas o0 en sus
instrumentos de desarrollo.

RETRANQUEOS

Como norma general se procurara el mantenimiento de las
alineaciones tradicionales formadas bien por la edificacion bien por
las tapias, portalones etc.

Atendiendo a las tres tipologias de edificacion existentes en el
Casco, expresadas en el articulo 10.2.1 se establece como norma
general que la posicion de la fachada de la edificacion debera
coincidir con la alineacion oficial para el grado R.1.1. Para las de
grado R.1.2, se atenderd a las determinaciones de su ficha
particularizada.

Se exceptuan de estas normas las edificaciones incluidas en el
Catalogo de Bienes Protegidos.

En aquellos casos autorizados en que la superficie de la parcela sea
inferior a la minima podran ocuparse en planta alta hasta los doce
(12) metros de fondo edificable, siempre que no se abran huecos a
las parcelas colindantes.

En aquellos casos en que la parcela tenga un fondo inferior o igual a
quince (15) metros podra ocuparse en planta baja hasta el fondo de
la parcela.

En todos los casos la edificacion en plantas altas debera
retranquearse del lindero posterior un minimo de tres (3) metros si
se abren huecos en la fachada posterior; pudiendo en planta baja
adosarse a los linderos.

En cualquier caso, en caso de existir patios, se respetaran siempre
sus dimensiones minimas.
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Art. 10.2.7

Art. 10.2.8

Art. 10.2.9

FONDO EDIFICABLE MAXIMO

Con carécter general se establece un fondo edificable méximo de
doce (12) metros medidos desde la fachada principal de la
edificacion. Para el grado R.1.2, este fondo podra aumentar con el
fin de alcanzar la edificabilidad, segun El Area Méxima de
Movimiento de la Edificacion establecido en cada ficha.

Para las obras de rehabilitacion sera libre en tanto que en las obras
de nueva planta debera garantizarse que todos los locales y
viviendas de cualquier planta tengan al menos, una estancia
habitable con fachada a la via, espacio publico o privado libre,
debiéndose respetar en cualquier caso las condiciones higiénicas
minimas de los patios.

OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA

La ocupacion maxima sera la definida por la alineacion oficial, el
fondo maximo y los linderos laterales.

En el grado R.1.2 la ocupacion méxima se fijara en el Estudio de
Detalle de acuerdo con las condiciones establecidas en las fichas.

En cualquier caso a las parcelas autorizadas de superficie menor
que la minima establecida para la presente zona se les permitira la
ocupacion total de la misma, si su fondo es inferior a doce (12)
metros.

En planta sétano se admite el 100 % de la ocupacion de la parcela.
SUPERFICE MAXIMA EDIFICABLE

La superficie mxima edificable serd la equivalente a un volumen de
edificacion de 12 m de fondo (desde la alineacion de calle) y dos
plantas (baja + 1) de altura méaxima.

Para el grado R.1.2, el Estudio de Detalle compatibilizard la
edificabilidad maxima expresada en el punto anterior con el resto de
las condiciones que se expresen el la ficha correspondiente.

Independientemente de los pardmetros anteriores en cualquier caso
a los solares de superficie menor que la parcela minima establecida
para la presente ordenanza se le permitird una edificacion de 12 m
de fondo edificable con 2 plantas (baja + 1) y aprovechamiento bajo
cubierta.

En obras de remodelacién o rehabilitacién serd el existente si es
superior al anterior.
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Art. 10.2.10

Art. 10.2.11

Art. 10.2.12

En ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara
dentro del anterior parametro siempre que el uso esté ligado de
forma directa y permanente al de la planta inferior y no sea
susceptible de transformacion en una unidad y/o espacio
independiente.

ALTURA MAXIMA

En obras de nueva planta o ampliacién sera de seis y medio metros
(6,5) al alero desde la rasante de la acera o del terreno y 2 plantas
(baja + 1) permitiéndose el aprovechamiento bajo cubierta.

La altura maxima de cumbrera serd menor de nueve y medio metros
(9,5) desde la rasante y debera contenerse en el espacio teorico
formado por una inclinacion de cubierta de 25°y un vuelo de
0,50 m desde el plano exterior de fachada. El aprovechamiento bajo
cubierta deberd ir ligado al piso inferior.

En obras de remodelacion o rehabilitacion sera el existente si es
superior al anterior.

Se deberan respetar y rehabilitar las bodegas subterraneas existentes
segun lo dispuesto en la Ley 10/1998 de 9 de julio de Patrimonio
Histdrico.

ALTURA LIBRE DE PLANTAS
La altura libre de las plantas se ajustara en lo posible a la de los

edificios colindantes teniendo en obras de Nueva Planta como
parametros reguladores:

Residencia Otros
So6tano minimo -- 2,20
Planta baja minimo 2,75 3,50
Otras minimo 2,50 3,00

DIMENSION DE PATIOS
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SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.2.13

Art. 10.2.14

Art. 10.2.15

Los patios de manzana y de parcela resultantes se ajustaran a lo
establecido en el Art. 7.6.4 de las presentes Normas.

TOLERANCIA DE USOS
Usos Permitidos
USO RESIDENCIAL

El uso residencial, clase A, en sus categorias unifamiliar y
bifamiliar es el uso principal caracteristico, en tipologia de
edificacion entre medianeras formando manzanas para el grado
R.1.1.

Para el grado R.1.2 la categoria podra ser la unifamiliar , la
bifamiliar y la colectiva, ésta ultima con las precisiones en cuanto
tipologia edificatoria que se expresen en cada una de las fichas
particulares.

El uso residencial clase B, es uso alternativo al principal.

El nUmero méaximo de viviendas se fija con indice de una vivienda
por cada cien metros cuadrados (100 m?) de parcela, que es el
deducido por aplicacion de la tipologia bifamiliar a la parcela
minima zonal.

En obras de Nueva Planta y de ampliacion debera garantizarse
dentro de la parcela, una plaza de aparcamiento por vivienda.
Excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal,
el Ayuntamiento, en funcion de la dimension y forma de la parcela,
y del ancho de la calle podra eximir de la obligacion de reserva de
plazas de aparcamiento.

USO SERVICIOS TERCIARIOS

Estaran permitidas como uso alternativo al principal, todas sus
clases y categorias en edificio exclusivo, y como uso
complementario al principal en cualquier posicion de la edificacion.

Con carécter general se deberd garantizar una plaza de

aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadros
construidos, con la excepcionalidad establecida en el Art. 10.2.13.

USO INDUSTRIAL

Estaran permitidas como uso alternativo en edificio exclusivo o
como uso complementario en planta baja las clases A (Industria
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Art. 10.2.16

Art. 10.2.17

Art. 10.2.18

Epigrafe 2

Art. 10.2.19

SECCION 5

Art. 10.2.20

ordinaria y talleres) y D (Almacenamiento) ambas exclusivamente
en su categoria 12 es decir aquellas compatibles con el uso
residencial.

Se debera garantizar una plaza de aparcamiento cada cincuenta (50)
metros cuadrados construidos con la tolerancia establecida en la
disposicién transitoria segunda.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

Permitido en todas sus clases y categorias como uso alternativo o
complementario.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento por cada cincuenta
(50) metros cuadrados construidos con la excepcionalidad
establecida en el articulo 10.2.13.

USO GARAJE - APARCAMIENTO

Permitido como uso complementario en todas sus clases en planta
baja y como alternativo en inferiores a la baja.

OTROS USOS

El uso espacios libres y zonas verdes, el uso de infraestructuras
basicas y el uso de via publica asi como todos aquellos asimilables
a los enumerados en los articulos anteriores estaran permitidos.

Usos Prohibidos
USOS PROHIBIDOS

Se considera uso prohibido en casco antiguo todos aquellos
enumerados en el Art. 9.1.4 y que no han sido considerados como
alternativos o compatibles en los articulos anteriores.

También son usos prohibidos aquellas que no habiendo sido
enumerado en el Art. 9.1.4 y no siendo alternativos ni compatibles,
puedan considerarse como prohibidos por comparacion.

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
CONDICIONES GENERALES

Como norma general, seran las establecidas en el capitulo 7.8 de
las presentes Normas para todo el municipio, a excepcion de las
condiciones relativas a : materiales y tratamiento de fachadas;
materiales de cubierta; tratamiento de plantas bajas; y vuelos en
obras de nueva planta y ampliacion, que seran los expresados en
los articulos 10.2.21,10.2.22,10.2.23 y 10.2.24 respectivamente y
que se definen a continuacién.
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Art. 10.2.21

Art. 10.2.22

Art. 10.2.23

MATERIALES Y TRATAMIENTO DE FACHADA

Unicamente seran admisibles composiciones de ladrillo visto de
color uniforme y aparejo tradicional y revocos con el color
dominante de la zona. Se prohiben las carpinterias y cerrajerias de
aluminio en su color. En todos los casos las nuevas obras deberan
ajustarse a las tipologias tradicionales del Casco.

En todo tipo de obras (Nueva Planta, ampliacion y rehabilitacion)
se adoptar4& como material de fachada el dominante (en %
predominante en la longitud total de fachada) del frente de manzana
al que pertenezca la obra.

Los huecos de fachada tendran un ritmo de huecos vertical
predominante y tal que la estructura del hueco serd como maximo
del 40 % de la longitud de fachada; en cualquier caso habrad de
prevalecer la estructura del machon sobre el vano. En plantas bajas
seran admisibles huecos de hasta 3 m de anchura similares a los
huecos de portones.

Todos los huecos correspondientes a la planta del aprovechamiento
bajo cubierta se resolveran obligatoriamente en el mismo plano de
faldon de cubierta y con su misma pendiente, no permitiéndose
buhardillas ni mansardas que rebasen la pendiente de dichos
faldones. Los huecos autorizables segun este criterio se situaran en
los faldones interiores y no visibles desde la via publica.

No se admitiran cubiertas planas visibles desde los espacios
publicos.

MATERIALES DE CUBIERTA

En las cubiertas inclinadas unicamente se admitira la teja ceramica,
curva o Yy lateja vieja, de color natural en tonalidades homogéneas
rojas u ocres.

TRATAMIENTO DE PLANTAS BAJAS
Se prohiben las formas que no se ajusten a la composicion y

materiales del edificio al que pertenezcan debiéndose en cualquier
caso cumplir lo establecido en el capitulo 7.8.
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Art. 10.2.24 VUELOS EN OBRAS DE NUEVA PLANTA'Y AMPLIACION
No se permitiran otros cuerpos volados que:

- Balcones con un vuelo maximo de 0,30 m, un ancho maximo
de 1,5m.

- Miradores acristalados en toda su altura y con un vuelo
méaximo de 0,30 m y un ancho maximo de 2,50 m

En todos los casos se procura que el canto de los vuelos de forjado
exentos sea de 12 cm de altura.
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CAPITULO 10.3 ZONA 2 (R 2) ENSANCHE

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.3.1 AMBITO Y OBRAS PERMITIDAS
Corresponde a este ambito parcelas y manzanas de grandes
dimensiones, que estan limitrofes con el Casco Antiguo y en casi su
totalidad carentes de edificacion.
Para este ambito se establecen unas tipologias de edificacion
similares a las tipologias de Casco que admitan tanto la edificacion
entre medianeras formando manzanas, como los conjuntos de
edificaciones unifamiliares o colectivas que por agrupacion o
adosamiento consigan formar manzanas continuas y completas.
Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
calificacion y regulacion del suelo con las siglas R2.
Se permiten todo tipo de obras con las limitaciones que para los
edificios y elementos catalogados se establezcan en el Catélogo de
Bienes Protegidos.
De acuerdo con el articulo 10.1.3 previa la aprobacion de un
Estudio de Detalle podré alterarse las condiciones de parcelacion,
posicién, volumen y situacion de los usos.

SECCION 2 CONDICIONES DE PARCELA

Art. 10.3.2 GENERALIDADES

Con caracter general serd edificable toda aquella parcela que
cumpla con las condiciones establecidas en esta seccion, o la
catastral existente si fuera menor que la minima, siempre que
permita el desarrollo del programa minimo de vivienda social.

Dentro de esta ordenanza y en relacion con los usos residenciales
permitidos y con la definicion establecida para éstos en el capitulo
9.2 podrén cercarse zonas de parcela inferiores a la minima y que
correspondan al uso privativo de alguna vivienda siempre que esta
zona sea superior a ciento veinticinco (125) metros cuadrados. Esta
superficie de parcela correspondera a:

- La parte de parcela de uso privativo en que puede dividirse una
parcela en soluciones de vivienda unifamiliar agrupada.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).

258



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 10.3.3

Art. 10.3.4

SECCION 3

Art. 10.3.5

Art. 10.3.6

- La parte de parcela de uso privativo adscrito a una vivienda en
soluciones de vivienda colectiva.

En cualquier caso el nimero de viviendas maximo sera el resultado
entero del cociente entre la superficie de la parcela y la parcela
minima siendo ésta, de doscientas cincuenta (250) metros
cuadrados.

PARCELA MINIMA

La parcela minima ser4 de doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados, o la catastral existente segun el articulo 10.3.2.

FRENTE MINIMO DE PARCELA

Para nuevas parcelaciones el frente minimo de parcela seré de seis
(6) metros o el catastral existente. En el primer caso se podra
ademas inscribir un circulo de seis (6) metros en el interior de la
parcela.

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
ALINEACIONES Y RASANTES

La alienacion oficial de parcela y edificacion serd la definida en los
Planos de Alineaciones y de ordenacién, o la establecida en los
Estudios de Detalle y en los Planes Parciales que desarrollen el
suelo urbanizable.

RETRANQUEQOS

No se fija retranqueo de la edificacién al frente de parcela si bien en
caso de existir en obras de ampliacion y nueva planta sera como
minimo de cuatro (4) metros.

La edificacion podra adosarse a los linderos laterales; en caso de no
adosarse a estos, el retranqueo minimo sera de tres metros, o
cumpliran las dimensiones minimas de los patios.

En las Unidades de Ejecucion delimitadas el retranqueo de las
parcelas sujetas a la presente ordenanza serad el que establezca el
correspondiente Estudio de Detalle.

En obras de rehabilitacion o ampliacién los retranqueos seran los
existentes si son menores que los anteriores.
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Art. 10.3.7

Art. 10.3.8

Art. 10.3.9

Art. 10.3.10

FONDO Y FRENTE EDIFICABLE MAXIMO

El fondo edificable maximo sera de catorce (14) metros dentro del
cual estaran incluidos todos los entrantes y/o salientes de la
edificacion excepto los aleros medidos desde la fachada de la
edificacion.

El frente maximo de edificacion sera el resultado de una méximo de
diez parcelas de frente minimo agrupadas, es decir de sesenta
metros (60 m).

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

La ocupacion maxima de la parcela seré del 60 % de la parcela neta
en obras de ampliacion o nueva planta; en obras de rehabilitacion o
remodelacion serd la existente si es superior a esta. Como minimo
siempre sera el resultado del area comprendida entre frente, fondo
maximo y linderos laterales.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

En obras de nueva planta o ampliacién sera de 1,2 m*m? de parcela
0 el deducido de la ocupacion maxima por dos plantas si esta fuera
mayor. En obras de remodelacion y rehabilitacion sera la existente
si es superior a esta.

En todos los casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara
dentro del anterior parametro siempre que el uso este ligado de
forma directa y permanente al de la planta inferior.

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFCACION

Sus obras de nueva planta o ampliacion seran de seis con ochenta
metros (6,80) y 2 plantas (PB + 1).

En obras de remodelacion o rehabilitacion sera la existente si es
superior a la anterior.

Se permite la ejecucién de sOtanos o0 semisOtanos para uso
exclusivo de aparcamientos y locales no vivideros en las
condiciones definidas para la Ordenanza de Casco.

La altura maxima de cumbrera serd menor de nueve metros y medio
(9,5) desde la rasante y debera contenerse en el espacio teorico
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Art. 10.3.11

Art. 10.3.12

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.3.13

Art. 10.3.14

formado por una inclinacion de cubierta de 30° y un vuelo de
0,50 m desde el plano exterior de fachada.

ALTURA LIBRE DE PLANTAS
La altura libre de plantas se ajustard en lo posible a los edificios

colindantes en caso de existir, teniendo en las obras de Nueva
Planta como paramentos reguladores:

Uso Residencial Otros
So6tano Min. 2,20
Planta Baja Min 2,75 3,60
Otras Min 2,50 3,00

DIMENSION DE PATIOS

Los patios de manzana y de parcela resultantes se ajustaran a lo
establecido en el Art. 7.6.4 de las presentes Normas.

TOLERANCIA DE USOS
Usos permitidos
USO RESIDENCIAL

El uso residencial, clase A, categoria 12, es decir el uso residencial
unifamiliar, es el uso principal caracteristico.

Son usos alternativos la clase A, categoria 3? (colectiva) y la clase B
(Residencia comunitaria).

El nimero maximo de viviendas sera el deducido de aplicar el uso
caracteristico (unifamiliar) a la parcela minima (250 m?) es decir,
sera de una vivienda por cada doscientos cincuenta metros
cuadrados de parcela.

USO SERVICIOS TERCIARIOS
Serén usos alternativos y complementarios los mismos y en las

mismas condiciones que los establecidos en el Art. 10.2.14 para la
ordenanza de Casco (R 1).
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Art. 10.3.15 USO INDUSTRIA

Estaran permitidos como usos alternativos y complementarios los
mismos y en las mismas condiciones que los establecidos en el
articulo 10.2.15 para la ordenanza de Casco (R 1).

Art. 10.3.16 USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

Permitido en todas sus clases y categorias como uso alternativo o
complementario.

Deberan garantizar una plaza de aparcamiento por cada cincuenta

(50) metros cuadrados construidos con la excepcionalidad
establecida en el Art. 10.2.13.

Art. 10.3.17 USO GARAJE - APARCAMIENTO
Permitido como uso complementario en todas sus clases en
situacion de planta baja y como alternativo en plantas inferiores a la
baja.

Art. 10.3.18 OTROS USOS
El uso espacios libres y zonas verdes, el uso de infraestructuras
bésicas y el uso de via publica asi como todos los asimilables a los
enumerados anteriormente estaran permitidos.

Epigrafe 2 Usos prohibidos

Art. 10.3.19 USOS PROHIBIDOS
Se consideran usos prohibidos en la Ordenanza de Ensanche, todos
aquellos que habiendo sido enumerados en el articulo 9.1.4, no
hayan sido considerados por los articulos anteriores como
alternativos o compatibles.

SECCION 5 CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.3.20 REGULACION

En el suelo urbano serén las mismas que las previstas para la zona
de Casco Antiguo en la seccion 5, del capitulo 10.2 anterior.
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En el suelo urbanizable en el caso de que el Plan Parcial tomase
para su aplicacion, esta ordenanza, las condiciones estéticas seran
las establecidas en el citado Plan Parcial.
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CAPITULO 10.4 ZONA 3(R3) VIVIENDA UNIFAMILIAR

SECCION 1

Art. 104.1

Art. 10.4.2

EN NUCLEO
GENERALIDADES
AMBITO

Corresponde a las zonas de tipologia de vivienda unifamiliar y
bifamiliar exenta, pareada, adosada o en hilera, en suelo ya
calificado como residencial en las Normas Subsidiarias anteriores y
a suelos directamente colindantes a éstos , calificados en el presente
documento.

Segun el estado de gestion y de dotacion de servicios habra suelos
con esta ordenanza en suelo urbano de ejecucion directa o, en suelo
urbano en unidad de ejecucion, o en suelo urbano en desarrollo.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
calificacion y regulacion del Suelo con las siglas R.3 seguidas de
otro digito correspondiente a la categoria.

GRADOS

A efectos de su posterior regulacion se establecen cinco grados
dentro de la presente ordenanza:

- Grado 1° (R. 3.1): parcela minima mayor o igual a trescientos
(300) metros cuadrados.

- Grado 2° (R. 3.2): parcela minima mayor o igual a quinientos
(500) metros cuadrados.

- Grado 3°(R. 3.3.): parcela minima mayor o igual a seiscientos
(600) metros cuadrados para viviendas unifamiliares exentas y
a trescientos (300) metros cuadrados para viviendas pareadas.

- Grado 4° (R.3.4):  parcela minima mayor o igual a mil (1000)
metros cuadrados para viviendas unifamiliares exentas y a
quinientos (500) metros cuadrados para viviendas pareadas.

- Grado5°(R. 3.5.): parcela minima mayor o igual a dos mil
(2000) metros cuadrados para viviendas unifamiliares exentas
y a mil (1000) metros cuadrados para viviendas pareadas.
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Art. 10.4.3 OBRAS PERMITIDAS. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Las obras permitidas son todo tipo de obras con las limitaciones que
para los edificios y elementos catalogados se establezcan en el
Catélogo de Bienes Protegidos.

Segun cada grado de ordenanza se podran edificar las siguientes
tipologias:

Grado R.3.1 : Podran edificarse

e Viviendas unifamiliares aisladas, pareadas, adosadas o
agrupadas.

e Viviendas colectivas definidas en el capitulo 9,
articulo 9.2 como Edificacion Residencial Colectiva ,
subcategoria B “ colectiva horizontal”; es decir aquellas
viviendas construidas sobre una uUnica unidad parcelaria
que asemejan a las viviendas unifamiliares agrupadas.

En cualquier caso se respetara en indice de una viviendas
por cada trescientos (300) metros cuadrados de parcela
neta.

En el caso de viviendas unifamiliares agrupadas y de
viviendas colectivas, con espacios de uso privativo y
espacios mancomunados, los espacios de uso comunal
seran siempre superiores a mil (1000) metros cuadrados y
el espacio de uso privativo asignables a cada vivienda
seran como minimo de doscientos (200) metros
cuadrados.

Grado R.3.2 : Podran edificarse

e Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas , siempre
que se respete el indice de una vivienda por cada
quinientos (500) metros cuadrados de parcela neta, en
todo el &mbito de la ordenanza.

e Viviendas bifamiliares y o las colectivas definidas en
el capitulo 9, articulo 9.2 como Edificacion Residencial
Colectiva , subcategoria B “ colectiva horizontal”; es
decir aquellas viviendas construidas sobre una Unica
unidad parcelaria que asemejan a las viviendas
unifamiliares agrupadas, con un indice maximo de una
vivienda por cada doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados de parcela neta, solamente en Suelo Urbano de
Ejecucion directa, cuando esta condicion se recoja en
Convenio Urbanistico incorporado a las presentes
Normas Subsidiarias.
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Grado R.3.3 : Podran edificarse

e Viviendas unifamiliares aisladas en parcela minima de
seiscientos (600) metros cuadrados en todo el ambito de
la ordenanza.

e Viviendas unifamiliares pareadas en parcela minima
de trescientos (300) metros cuadrados, Unicamente en
aquellas Unidades de Ejecucion que asi lo recojan en sus
fichas particulares de desarrollo incluidas en el Anexo3.

Grado R.3.4 : Podran edificarse

e Viviendas unifamiliares aisladas en parcela minima de
mil (1000) metros cuadrados, en todo el ambito de la
ordenanza.

e Vivienda Bifamiliar en parcela minima de mil (1000)
metros cuadrados con régimen de division horizontal de
la propiedad, Unicamente en aquellas Unidades de
Ejecucion que asi lo recojan en sus fichas particulares de
desarrollo incluidas en el Anexo3.

e Viviendas unifamiliares pareadas en parcela minima
de quinientos (500) metros cuadrados, Unicamente en
aquellas Unidades de Ejecucion que asi lo recojan en sus
fichas particulares de desarrollo incluidas en el Anexo3y
en Suelo Urbano Directo cuando esta condicion se recoja
en Convenio Urbanistico incorporado a las presentes
Normas Subsidiarias.

Grado R.3.5 : Podran edificarse

e Viviendas unifamiliares aisladas en parcela minima de
mil (2000) metros cuadrados, en todo el ambito de la
ordenanza.

e Vivienda Bifamiliar en parcela minima de dos mil
(2000) metros cuadrados con régimen de division
horizontal de la propiedad, en todo el &mbito de la
ordenanza.

e Viviendas unifamiliares pareadas en parcela minima
de mil (1000) metros cuadrados, en todo el &mbito de la
ordenanza.

Para poder edificar viviendas pareadas se exigira que se presenten conjuntamente los
Proyectos de Parcelacion, Urbanizacion (o en su caso de Dotacion de Servicios
Urbanos) y de Edificacion. El proyecto de edificacion sera unitario para las dos

viviendas.

La licencia de 12 ocupacion sera otorgada por el Ayuntamiento simultaneamente a las

dos viviendas pareadas.
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Las viviendas pareadas (adosadas por uno de sus linderos), deberan respetar los
retranqueos minimos al resto de los linderos que marque su ordenanza de aplicacion,
quedando prohibida la construccion de cualquier tipo de edificacion sobre rasante en la
banda de retranqueo obligatorio.

SECCION 2 CONDICIONES DE LAS PARCELAS
Art. 10.4.4 PARCELA MINIMA

En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie minima de
parcela neta edificable sera para cada grado:

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA
GRADO 1 (R.3.1) |(trescientos) 300 m’

GRADO 2 (R.3.2) [(quinientos) 500 m?

GRADO 3 (R.3.3) |(seiscientos) 600m? para viv.unifam.aislada
(trescientos) 300m? para viv.unifam pareada
GRADO 4 (R.3.4) |(mil) 1000m? para viv.unifam.aislada
(quinientos) 500m? para viv.unifam.pareada

GRADO 5 (R.3.5) [(dosmil) 2000m? para viv.unifam.aislada
(mil) 1000m? para viv.unifam pareada

Art. 10.4.5 FRENTE MINIMO

El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones sera:

FRENTE MINIMO DE PARCELA
GRADO 1 R.3.1 (siete) 7m
GRADO 2 R.3.2 (quince) 15 m

GRADO 3 R.3.3 (quince) 15 m para viv.unifam.aislada
(nueve ) 9 m para viv.unifam.pareada
GRADO 4 R.3.4 (veinte) 20 m para viv.unifam.aislada
(diez) 10 m para viv.unifam.pareada
GRADOS5 R.3.5 (veinte) 20 m para viv.unifam.aislada
(diez) 10 m para viv.unifam.pareada

En el caso de agrupacion en hilera de parcelas y viviendas, el frente
minimo por vivienda y ancho minimo de parcela adscrita serd de
siete (7) metros.
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Art. 10.4.6

Art. 10.4.7

SECCION 3

Art. 10.4.8

Art. 10.4.9

LONGITUD MAXIMA DE EDIFICACION

En obras de nueva planta la longitud maxima de fachada de
edificacion seré la correspondiente a diez parcelas de frente minimo
en hilera como maximo es decir serd& como maximo de setenta (70)
metros, en todos los grados.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Las viviendas podréan ser aisladas, pareadas, adosadas en hilera y
agrupadas.

La condiciones de las viviendas pareadas se han descrito en el
art.10.4.3

Las condiciones de adosamiento generales son las establecidas en
el articulo 7.3.13 del Titulo 7 de las presentes normas.

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones de la edificacion seréan libres dentro de la parcela,
salvo que estas sean definidas como alineacion fija de fachada en
los documentos de desarrollo (Estudios de detalle, etc.).
RETRANQUEOQOS

En obras de rehabilitacion y reforma, no se fijan retranqueos

minimos.
En obras de nueva planta los retranqueos minimos a linderos seran:

RETRANQUEO MINIMO
GRADO FRENTE
RESTO DE LINDEROS
1° R.3.1 | (tres) 3m (tres) 3m
2° R.3.2 | (cuatro) 4m (tres) 3m
3°R.3.3 | (cuatro) 4m (tres) 3m
4° R.3.4 | (cinco) 5m (cuatro) 4m
5° R.3.5 | (cinco) 5m (cuatro) 4m

En parcelas en esquina se considerard como frente solo el principal.
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Art. 10.4.10

Art. 10.4.11

Art. 10.4.12

El retranqueo minimo destinado a interrumpir la longitud del frente
de edificacion sera de tres (3) metros entre edificaciones, o la
dimension minima para los patios si se abren huecos en los testeros,
en caso de que ésta sea mayor.

Los sOtanos o semisétanos deberan cumplir la dimension de
retranqueos establecida para el resto de la edificacion excepto
cuando sean de caracter comunal para toda una promocién unitaria.

Las rampas podran ejecutarse en los espacios de retranqueo
obligatorio.

FONDO EDIFICABLE MAXIMO

No se fija fondo edificable maximo

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de Nueva
Planta o ampliacién sera:

OCUPACION MAXIMA
GRADO 1° R.3.1 45 % (cuarenta y cinco)
GRADO 2° R.3.2 35 % (treinta y cinco)
GRADO 3° R.3.3 35 % (treinta y cinco)
GRADO 4° R.34 30 % (treinta)
GRADO 5° R.3.5 20 % (veinte)

En obras de Rehabilitacion y Reforma, la ocupacion maxima sera
en todos los grados la existente si es superior a la establecida para
obras de Nueva Planta.

El garaje sobre rasante, esté adosado o no a cualquier lindero,
computara a los efectos de porcentaje de ocupacion de la parcela.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE
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Art. 10.4.13

En obras de Nueva Planta, la edificabilidad maxima sobre parcela
neta seréa:

EDIFICABILIDAD MAXIMA
GRADO 1° R.3.1 0,60 M?/M?
GRADO 2° R.3.2 0,60 M?/M?
GRADO 3° R.3.3 0,60 M?/Mm?
GRADO 4° R.3.4 0,40 M?/M?
GRADO 5° R.3.5 0,30 M?/M?

En obras de Rehabilitacion y Reforma la edificabilidad méxima
para cada grado serd la existente si es superior a la establecida para
las obras de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta no
computandose el mismo a efectos de edificabilidad, siempre que su
uso este ligado de forma directa y permanente a la planta inferior

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Para todos los grados de ordenanza la altura maxima de la
edificacion sera de dos plantas (baja + 1) y de siete (7) metros de
altura maxima de coronacion, o cara baja de alero.

En la presente ordenanza se permiten s6tanos y semisdtanos con las
condiciones establecidas en el articulo 7.5.4

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion directa al
exterior en todas y cada una de sus estancias, salvo que se utilicen
exclusivamente como almacén o trastero; los huecos se dispondran
en el plano de cubierta, y preferentemente en las vertientes
interiores.

En cualquier caso la altura méaxima de cumbrera medida desde la
rasante serd de diez (10) metros, y la forma de la cubierta debera
contenerse en el espacio tedrico formado por una inclinacion de
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cubierta de 30 ° y un vuelo tedrico de un (1) metro desde el plano
exterior de la fachada.

Art. 10.4.14 ALTURA LIBRE PLANTAS

La altura libre minima de plantas para obras de ampliacion o Nueva
Planta sera para todos los grados de:

PLANTA ALTURA MINIMA
Sétano/semisotano 2,20m
Planta baja 2,60 m
Otras 2,60 m

Podran ser inferiores a esta altura las piezas secundarias como
aseos, cuartos de plancha, etc..

En obras de rehabilitacién o Reforma sera la existente.
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SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.4.15

HOJA de 194

TOLERANCIA DE USOS

Usos permitidos

USO RESIDENCIAL

Es uso principal y caracteristico para todos los grados es el uso
residencial clase A, categoria 18, es decir la vivienda unifamiliar.

Son usos alternativos al principal con las particularidades y
excepcionalidades expresadas en el articulo 10.4.3 referente a las
tipologias edificatorias admisibles, los siguientes usos:

- Grado R.3.1:- El uso Residencial ,Categoria 32, subcategoria B

- Grado R.3.2 :

-Grado R.3.3

-Grado R.34 :

- Grado R.35

(“Colectiva horizontal™)
- El uso Residencial ,Clase B ( Residencia
Comunitaria)

- El uso Residencial ,Categoria 3%, subcategoria
B (“Colectiva horizontal”)

- El uso Residencial ,Clase A, Categoria 22
(Vivienda Bifamiliar)

- El uso Residencial ,Clase B ( Residencia
Comunitaria)

.- El uso Residencial ,Clase B ( Residencia

Comunitaria)

- El uso Residencial ,Clase A, Categoria 22
(Vivienda Bifamiliar)

- El uso Residencial ,Clase B ( Residencia
Comunitaria)

: - El uso Residencial ,Clase A, Categoria 22
(Vivienda Bifamiliar)

- El uso Residencial ,Clase B ( Residencia
Comunitaria)

En cualquiera de los casos posibles se debera garantizar una plaza
de aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.
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Art. 10.4.16

Art. 10.4.17

Art. 10.4.18

Art. 10.4.19

Art. 10.4.20

USOS SERVICIOS TERCIARIOS

Estaran permitidos como usos complementarios todas las clases y
categorias, en edificio exclusivo, y la clase B (comercial) categoria
12 (pequefio comercio) se permitird también en planta baja.

Debera garantizarse una plaza de aparcamiento por cada (75)
setenta 'y cinco metros cuadrados construidos con la
excepcionalidad establecida en el art. 10.2.13

USO INDUSTRIA

Las industrias o talleres que pertenezcan a las clases A (Industria
ordinaria y talleres) y D (almacenamiento) en sus categorias 12, es
decir aquellas compatibles con el uso residencial, estaran permitidas
como uso alternativo en edificio exclusivo o en planta baja.

Queda prohibido el uso industrial en el resto de las clases y
categorias para obras de nueva planta.

En caso de demolicion de industrias existentes, solo podra
sustituirse por un uso autorizado.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

Permitido en todas sus clases y categorias como uso
complementario y en edificio exclusivo.

Deberan garantizar una plaza de aparcamiento por cada (50)
cincuenta metros cuadrados construidos.

USO GARAJE - APARCAMIENTO

Permitido como uso complementario en toda sus clases en planta
baja, y como uso alternativo en plantas inferiores a la baja.

OTROS USOS

El uso espacios libres, el uso infraestructuras basicas y el uso via
publica asi como todos los asimilables a los enumerados
anteriormente  como alternativos o complementarios estén
permitidos.

En parcelas superiores a los dos mil (2.000) metros cuadrados o
superiores a mil (1.000) metros cuadrados, se permitird como uso
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Epigrafe 2

Art. 10.4.21

SECCION 5

Art. 10.4.22

complementario, el uso Agropecuario clase D, es decir instalaciones
pecuarias estabuladas, exclusivamente para caballos de uso privado
con un méximo de tres (3) animales.

usos prohibidos
USOS PROHIBIDOS

Son usos prohibidos todos aquellos que por exclusién no hayan sido
considerados como permitidos en el epigrafe anterior

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
REGULACION

En el suelo urbano seran las establecidas en el capitulo 7.8 del
Titulo 7 de las presentes Normas.

En el suelo urbanizable, serdn las que establezcan los Planes
Parciales que desarrollen el sector.

En obras de nueva planta, tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable se prohiben las mansardas y los cuerpos salientes del
plano de cubierta como las barandillas, por el contrario y
atendiendo a la tradicion de la zona se permitiran aquellos torreones
que semejen miradores o palomares regulandose segun el articulo
7.5.5; asi mismo se permitiran los aticos que quedasen contenidos
dentro de la silueta tedrica maxima de cubierta descrita en el
articulo 10.4.13. Tanto torreones como aticos solo se permitiran en
los grados R.3.4 y R.3.5, dentro de esta zona de ordenanza.

Los aticos y torreones computan edificabilidad.
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CAPITULO 10.5 ZONA4(R4) MANTENIMIENTO DE LA
EDIFICACION

SECCION 1 GENERALIDADES
Art. 105.1 AMBITO

Corresponde a éareas de suelo urbano, donde totalmente o en su
mayor parte, se considera concluido el proceso de ocupacién del
espacio y consecuentemente, en la misma medida se ha agotado el
aprovechamiento urbanistico.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
Calificacion y Regulacion del suelo con las siglas R.4.

Art. 10.5.2 GRADOS
Se distinguen las siguientes situaciones:

- Suelos urbanos con tipologia de vivienda multifamiliar y dos o
tres alturas (baja + 2) construidas al amparo de normas
anteriores. Se define como grado 1° (R.4.1).

- Suelos urbanos con tipologia de vivienda unifamiliar o
bifamiliar agrupada, o adosada que han agotado su
aprovechamiento urbanistico. Se define como grado 2° (R.4.2).

Art. 10.5.3 OBRAS PERMITIDAS

Las obras permitidas como norma general son las de conservacion,
restauracion y rehabilitacion y las obras de demolicion y de nueva
planta, y ampliacion que segun los grados se pasan a enumerar:

- Engrado 1° sélo se admitira la demolicion por causa mayor, en
este caso, podra sustituirse la edificacion respetandose los
pardmetros definidos en esta ordenanza, aunque esto suponga
reduccion de aprovechamientos.

- En grado 2° ademas de las obras de conservacion se permiten
las siguientes obras de ampliacion:

- Construccion de garajes en Planta baja adosados a un
lindero con superficie maxima veinte (20) metros
cuadrados construidos y segun modelo autorizado por la
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Comunidad de propietarios ( en su caso) y por el
Ayuntamiento solo en edificaciones que carezcan de garaje
en su proyecto original.

Cubricion de tendederos y creacion de porches al interior
de la parcela, con un aumento maximo de diez (10) metros
cuadrados y segin modelo autorizado por la Comunidad de
Propietarios ( en su caso) y por el Ayuntamiento.

Creacion de infraestructuras o dotaciones para las zonas
comunes como aseos vestuarios etc, con un méaximo de
cuarenta (40) metros cuadrados.

Habilitacion de buhardillas y todas las obras tendentes a
ello, siempre que se realicen interiormente o en caso de
influir en el aspecto exterior se realicen con proyecto
unitario como minimo de todo un frente de manzana, o
unidad edificatoria y no se superen las alturas de alero y
cumbrera de las manzanas o edificaciones contiguas.

Necesitaran asi mismo la conformidad de la Comunidad de
Propietarios previa.

No se permiten obras de demolicion total, que puedan
suponer una sustitucién de la edificacion, salvo por causas
de fuerza mayor.

El Ayuntamiento podré establecer modelos obligatorios para
este tipo de obras con el fin de evitar soluciones demasiado
dispares que desvirtien el caracter del conjunto, asi como
dictar normas estéticas especificas.

SECCION 2 CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.5.4 PARCELA MINIMA

Sera la existente.

Art. 1055 FRENTE MINIMO

Serd el existente.

Art. 10.5.6 CONDICIONES DE ADOSAMIENTO
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Las condiciones de adosamiento seran las establecidas en el articulo
7.3.13 del titulo 7 de las presentes Normas.

SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
Art. 10.5.7 ALINEACIONES Y RASANTES
Serén las existentes.
Art. 10.5.8 OCUPACION Y EDIFICABILIDAD
La ocupacién y la edificabilidad maximas son las existentes, méas
las superficies de ampliacion autorizadas en el articulo 10.5.2.
Art. 10.5.9 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION
- Paragrado 1° la altura maxima sera de tres plantas (baja + 2).

- Para grado 2°, la altura maxima sera de dos plantas (baja + 1)
con aprovechamiento bajo cubierta.

En las obras de rehabilitacién o reforma seré la existente.

SECCION 4 TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 USOS PERMITIDOS (Uso principal, usos alternativos y usos
complementarios)

Art. 10.5.10 USO RESIDENCIAL
El uso principal y caracteristico es:

- Grado 1° uso residencial clase A, categoria 3% (vivienda
colectiva).

- Grado 2° wuso residencial clase A categoria 12 (vivienda
unifamiliar) y el residencial clase A categoria 22 ( vivienda
bifamiliar).
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Art. 10.5.11

Art. 10.5.12

Art. 10.5.13

Art. 10.5.14

Epigrafe 2

Art. 10.5.15

Serén usos alternativos los siguientes:
No tienen usos alternativos.

USOS SERVICIOS TERCIARIOS

En grado 1° se permitird como uso complementario los servicios
terciarios clases B, categoria 12, clase C, y clase D categoria 12 y 22,
solamente en planta baja.

En grado 2° se permitird como uso complementario en planta baja la
clase C categorias 12 y 22 es decir, oficinas comerciales y despachos
profesionales. En su caso serd necesaria la autorizacion de la
Comunidad de Propietarios y no podran utilizarse para estos usos
los espacios destinados a la plaza obligatoria de aparcamiento.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

Permitido en ambos grados la clase A categoria 12 (educacion
infantil) la clase B categoria 1% (centros de servicios sociales sin
residencia colectiva), la clase C en su categoria 12
(establecimientos  sanitarios  sin  internamiento) 'y 3
(establecimientos veterinarios) y la clase D (centros de la
administracion).

En el gradol° solo se permitiran en planta baja y en el grado 2° en
planta baja o edificio exclusivo.

USO GARAJE - APARCAMIENTO

Permitido so6lo en planta baja o bajo rasante para cumplir con la
dotacion minima de un plaza por vivienda.

OTROS USOS

El uso espacios libres, el uso infraestructuras basicas asi como
todos los asimilables los enumerados anteriormente estaran
permitidos.

Usos Prohibidos

USOS PROHIBIDOS

Son usos prohibidos todos aquello que por exclusién no hayan sido

considerados como permitidos en el epigrafe anterior y en especial
son usos prohibidos.
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- Eluso industrial

- El uso agropecuario
SECCION 5 CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
Art. 10.5.16 REGULACION

Las condiciones estéticas seran las establecidas en el capitulo 7.8
del titulo 7 de las presentes Normas.

Para el grado 1° y en cuanto al tratamiento de las plantas bajas, las
reformas en locales comerciales se ajustardn en composicion y
materiales a las caracteristicas ambientales y arquitectonicas del
propio edificio y del entorno.
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CAPITULO 10.6 ZONA 5 (R 5) VIVIENDA UNIFAMILIAR EN

SECCION 1

Art. 10.6.1

Art. 10.6.2

NUEVOS DESARROLLOS
GENERALIDADES
AMBITO

Corresponde a las zonas de tipologia de vivienda unifamiliar
exenta, pareada, adosada, en hilera, o agrupada, en suelo que se
califica en estas Normas Subsidiarias como residencial.

Segun el estado de gestion de dotacion de servicios y de ocupacion
existe un pequefio porcentaje de suelo con esta ordenanza en suelo
urbano en unidad de ejecucion, son suelos que completan la trama
urbana o que acogen algin nucleo de poblacion directamente
lindante al ndcleo urbano, el resto del suelo que es la mayoria
corresponde a suelo urbanizable en los nuevos desarrollos
planteados, y se delimita en sectores de suelo urbanizable.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
Calificacion y Regulacion del Suelo con las siglas R.5, seguidas de
otro digito correspondiente a la categoria o grado.

GRADOS

A efectos de su posterior regulacién se establecen dos grados dentro
de la presente ordenanza.

- Grado 1° (R.5.1) vivienda unifamiliar en parcela minima de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, o también
Ilamado de Media Densidad.

- Grado2° (R.5.2) también llamado de Baja Densidad
corresponde a la vivienda unifamiliar en parcela minima de
seiscientos (600) metros cuadrados.

Estas ordenanzas y sus dos grados segun el Art. 10.1.1
de las presentes Normas tienen el rango de Ordenanzas
en Suelo Urbano y rango de Normas Urbanisticas para
su utilizacion preferente en suelo urbanizable.
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Art. 10.6.3

SECCION 2

Art. 10.6.4

Art. 10.6.5

OBRAS PERMITIDAS

Las obras permitidas son todo tipo de obras con las limitaciones que
para los edificios y elementos catalogados, se establecen en el
Catéalogo Bienes Protegidos.

CONDICIONES DE LAS PARCELAS

PARCELA MINIMA

En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie minima de
parcela neta edificable sera para cada grado de:

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA

Grado 1° R.5.1 Doscientos cincuenta
Media Densidad (250) m?
Grado 2° R.5.2 Seiscientos

600) m?
Baja Densidad

No se consideran parcelas inedificables, las ya existentes con
anterioridad a la aprobacion definitiva de estas Normas, que
permitan el desarrollo de una vivienda con el programa minimo de
vivienda social.

En ambos grados se admitiran ordenaciones de viviendas agrupadas
con espacio comunal proindiviso, cuando se cumpla que en ningln
caso la superficie de parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados para R.5.2 y de
doscientos metros ( 200) metros para el grado R.5.1 ; que la zona
comun no sea inferior a mil (1000) metros cuadrados, y que el
namero total de viviendas no resulte incrementado.

FRENTE MINIMO

El frente minimo de parcela, para nuevas parcelaciones sera:
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Art. 10.6.6

Art. 10.6.7

SECCION 3

Art. 10.6.8

FRENTE MINIMO DE PARCELA

Grado 1° R.5.1 Media (seis) 6 m
Densidad

_ _ (quince) 15 m
Grado 2° R.5.2 Baja Densidad

En caso de agrupacion de parcelas, el frente minimo en grado
primero sera de seis (6) metros y en grado 2° de ocho (8) metros
para la parcela adscrita a cada vivienda.

LONGITUD MAXIMA DE LA EDIFICACION

En obras de nueva planta, la longitud maxima de fachada de
edificacion continua sera la correspondiente a:

- engrado1® la correspondiente a diez parcelas de frente
minimo, es decir serd& como maximo de sesenta (60) metros.

- engrado 2° la correspondiente a cuatro parcelas agrupadas,
es decir sera como maximo de sesenta (60) metros.

CONDICIONES DE ADOSAMIENTO

Las viviendas podran ser, pareadas, adosadas, en hilera o agrupadas
para el grado R.5.1 y ademas aisladas para el grado R.5.2.

Las condiciones de adosamiento para ambos grados seran las

establecidas en el articulo 7.3.13 del titulo 7 de las presentes
Normas.

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
ALINEACIONES Y RASANTES
Las alineaciones de la edificacién seran libres dentro de las

parcelas, salvo que éstas se fijen posteriormente en los documentos
de desarrollo; Planes Parciales, Estudios de Detalle.
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Art. 10.6.9

Art. 10.6.10

RETRANQUEQOS

En obras de nueva planta y ampliaciones de las edificaciones
existentes, los retranqueos minimos a linderos seran:

GRADO FRENTE RESTO DE

LINDEROS

Grado 1°R.5.1 (tres) 3m (tres) 3m
Media Densidad

Grado 2°R.5.2 (cuatro) 4 m (tres) 3m
Baja Densidad

En parcelas en esquina se considerard como frente solo el principal.

Los sOtanos o semisétanos deberan cumplir la dimension de
retranqueos establecida para el resto de la edificacion, excepto
cuando sean de caracter comunal para toda una promocién unitaria.

En ambos grados, se admitiran los garajes en planta baja con
alineacioén coincidente con la oficial en un maximo de cuatro (4)
metros, y adosado a uno de los linderos laterales en maximo de seis
(6) metros. La altura maxima la cara baja del forjado de techo sera
de tres (3) metros y la altura maxima del punto mas alto de la
edificacion (cumbrera o peto) sera de tres metros y medio (3,5).

Las dimensiones de fondo y altura de cumbrera podran
sobrepasarse (la altura de cumbrera, no sobrepasara nunca del limite
de los 30° de pendientes), previo acuerdo notarial entre los
colindantes, 0 en promociones con proyecto unitario, no siendo
necesario el acuerdo notarial cumpliéndose las condiciones del
parrafo anterior.

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de Nueva
Planta o ampliacién sera:
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Art. 10.6.11

Art. 10.6.12

OCUPACION MAXIMA

Grado 1° R.5.1 Media Densidad 50 %

30 %
Grado 2° R.5.2 Baja Densidad

El garaje en planta baja, esté adosado o no, computa ocupacién de
parcela.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

En obras de Nueva Planta y ampliacion, la edificabilidad maxima
sobre parcela neta sera:

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Grado 1° R.5.1 Media Densidad 0,65 M%/M?

0,40 M*/M?
Grado 2° R.5.2 Baja Densidad

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta no
computandose el mismo, a efectos de edificabilidad.

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Para los dos grados de ordenanza, la altura méaxima de edificacion
sera de dos plantas (baja + 1) y de siete (7) metros de altura maxima
de coronacion o cara baja de alero.

En la presente ordenanza se permiten s6tanos y semisdtanos con las
condiciones establecidas en el articulo 7.5.4.

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion e
iluminacion directa del exterior en todas y cada una de sus
estancias, salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o
trastero, los huecos se dispondran en el plano de cubierta y
preferentemente en las vertientes interiores.
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Art. 10.6.13

SECCION 4

Epigrafe 1

Art. 10.6.14

Art. 10.6.15

En cualquier caso, la altura maxima de cumbrera, medida desde la
rasante serd de diez (10) metros, y la forma de la cubierta debera
contenerse en el espacio tedrico formado por una inclinacion de
cubierta de 30° y un vuelo tedrico de (1) metro, desde el plano
exterior de la fachada.

ALTURA LIBRE DE PLANTAS

La altura minima libre de plantas para obras de ampliacion o nueva
planta sera por ambos grados de:

PLANTA ALTURA MINIMA
Sétano/semisotano 2,20m
Planta Baja 2,60 m
Otras 2,60 m

Podran ser inferiores a esta altura las piezas secundarias como
aseos, cuartos de plancha.

En obras de rehabilitacién o reforma sera la existente.
TOLERANCIA DE USOS

Usos permitidos (Uso principal, usos alternativos y usos
Complementarios)

USO RESIDENCIAL

Es uso principal y caracteristico para los dos grados el uso
residencial clase A, categoria 12, es decir la vivienda unifamiliar.

El uso residencial clase A categoria 3% ( colectiva horizontal), al
igual que el uso residencial clase B, es decir la residencia
comunitaria, se consideran como usos alternativos.

En cualquiera de los casos posibles se debera garantizar una plaza
de aparcamiento por vivienda dentro de cada parcela.

USO SERVICIOS TERCIARIOS
Sélo se permitiran: el clase A categoria 12 (hoteles)

el clase C categoria 22
(despachos profesionales).
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Art. 10.6.16

Art. 10.6.17

Art. 10.6.18

Epigrafe 2

Art. 10.6.19

Art. 10.6.20

Art. 10.6.21

Debera garantizarse una plaza de aparcamiento por cada setenta y
cinco (75) metros cuadrados construidos.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTOS

Permitido en todas sus clases y categorias (excepto cementerio)
como uso complementario y en edificio exclusivo.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento por cada (50)
cincuenta metros cuadrados construidos.

USO GARAJE - APARCAMIENTO

Permitido s6lo en planta baja o planta baja rasante para uso privado
al servicio de las viviendas.

OTROS USOS

El uso espacios libres, el uso infraestructuras basicas y el uso via
publica, asi como todos los asimilables a los enumerados
anteriormente como alternativos o complementarios estaran
permitidos.

En parcelas residenciales superiores a los (1000) mil metros
cuadrados y lindantes a una via pecuaria o0 a suelo no urbanizable,
se permitira el uso agropecuario clase D, es decir el de instalaciones
pecuarias estabuladas exclusivamente para caballos de uso privado,
con un maximo de tres (3) animales con independencia de que
pudiese establecerse algin equipamiento deportivo hipico (Uso
dotacional, clase F).

Usos Prohihidos

USOS PROHIBIDOS

Son usos prohibidos todos aquellos, que por exclusion no hayan
sido considerados como permitidos en el epigrafe anterior y en
especial los que se detallan a continuacion

USO INDUSTRIAL

El uso industrial est4 prohibido en todas sus clases y grados.

USO SERVICIOS TERCIARIOS
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Art. 10.6.22

SECCION 5

Art. 10.6.23

El uso servicios terciarios clase A, categoria 22 (Pensiones) clase B
categoria 22 y 3% (mediano y gran comercio), clase C categoria 12
(oficinas comerciales), clase D en todos sus grados (recreativo), son
usos prohibidos.

USO AGROPECUARIO

Es un uso prohibido, excepto las instalaciones pecuarias estabuladas
clase D, que pudiesen ser compatibles o0 en todo caso necesarios
para los establecimientos deportivos y recreativos destinados a la
hipica.

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
REGULACION

En suelo urbano seran las establecidas en el capitulo 7.8 del Titulo
7 de las presentes Normas.

En Suelo urbanizable seran las que establezcan los Planes Parciales
que desarrollen el sector.

En obras de nueva planta o ampliacion, tanto en suelo urbano como
en suelo urbanizable, se prohiben las mansardas y los cuerpos
salientes del plano de cubierta como las buhardillas, por el contrario
y atendiendo a la tradicion de la zona se autorizaran aquellos
torreones que semejen miradores o palomares, regulandose segun el
articulo 7.5.5 y previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales, asi mismo se permitirdn los &ticos que quedasen
contenidos dentro de la silueta tedrica méxima de cubierta descrita
en el articulo 10.6.12. Tanto torreones como aticos solo se
permitiran en edificios aislados.
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CAPITULO 10.7 ZONA 6 (R 6) VIVIENDA COLECTIVA

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.7.1 AMBITO
Se crea esta ordenanza para su posible uso en suelo urbanizable
desarrollado por Planes Parciales.
Su ambito de aplicacion sera principalmente el de las viviendas de
proteccion publica.
En las fichas de desarrollo de los Planes Parciales se indica que
para las viviendas de proteccion publica se utilizaran
preferentemente ordenanzas cuya parcela minima sea igual o
superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.
En las fichas se establece como preferente la ordenanza R.5.1.
La ordenanza R.6 que corresponde con viviendas colectivas con un
indice maximo de una vivienda por cada doscientos cincuenta
metros cuadrados de parcela neta y tipologia similar a las de las
viviendas unifamiliares agrupadas. Esta ordenanza pude
considerarse como alternativa a la R.5.1
A las viviendas construidas con éste tipo de ordenanza les es de
aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 10.7.2 GRADOS
A efectos de aplicacion de las condiciones de la presente ordenanza
no se establecen grados.

Art.10.7.3 OBRAS PERMITIDAS
Las obras permitidas son todo tipo de obras.

SECCION 2 CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.7.4 PARCELA MINIMA
Se establece una parcela minima de mil quinientos metros
cuadrados, que es aquella que corresponde con seis unidades de
vivienda.

Art. 10.7.5 FRENTE MINIMO

No se establece frente minimo.
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Art. 10.7.6 LONGITUD MAXIMA DE LA EDIFICACION

La longitud maxima de la edificacion sera de setenta (70) metros.
SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
Art. 10.7.7 ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones de la edificacion se determinaran por el Plan
Parcial que desarrolle cada sector.

Art. 10.7.8 RETRANQUEOS

La separacion minima de la edificacion a los linderos de la parcela
seré de cinco (5) metros.

La separacion entre edificios de una misma parcela sera objeto de
posterior regulacién en los Planes Parciales.

Art. 10.7.9 OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA

La ocupacion sobre rasante sera del cincuenta (50%) por ciento de
la parcela neta edificable, y la ocupacion maxima bajo rasante sera
del setenta (70%) por ciento.

Art. 10.7.10 SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

El coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta edificable sera
setenta (70) metros cuadrados por cada cien metros cuadrados. Este
parametro se ajustarad por los Planes Parciales al Aprovechamiento
tipo del sector.

El nimero méaximo de viviendas serd el resultado de dividir la
superficie de la parcela edificable por doscientos cincuenta (250).

Art. 10.7.11 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La edificacion no podré superar una altura de dos (2) plantas (baja
+ 1), ni una altura de cornisa de sietemetros, cincuenta centimetros
(7,50 m).

Sobre la dltima planta permitida, se consienten aticos retranqueados

segun las condiciones del articulo 7.5.5 o aprovechamiento bajo

cubierta, siempre que la altura de coronacién, no supere los diez

metros y medio (10,5) metros. EIl aprovechamiento bajo cubierta
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Art. 10.7.12

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.7.13

Art.10.7.14

Art. 10.7.15

seré el posible dentro de una cubierta tedrica formada por un plano
inclinado 30° con vértice a un metro de la fachada desde la altura
méaxima de cornisa. El aprovechamiento bajo cubierta no contara a
efectos del computo de edificabilidad méxima siempre que su usu
este ligado a la planta inferior..

ALTURA LIBRE DE PLANTAS

La altura libre de pisos sera igual o superior a los siguientes
valores:

- Dos metros y sesenta y cinco centimetros (2,65 m) para la
planta baja.

- Dos metros sesenta centimetros (2,60) para el resto de las
plantas.

TOLERANCIA DE USOS

usos permitidos

USO RESIDENCIAL

El uso principal y caracteristico es el residencial clase A categoria
3% subcategoria B, es decir Residencia familiar colectiva con
tipologia similar a las viviendas unifamiliares agrupadas (colectiva
horizontal).

Se preveréa una plaza de aparcamiento por vivienda.

USOS SERVICIOS TERCIARIOS

Usos permitidos son:

Se permitird como uso complementario en planta baja la clase C
categorias 1% y 2% es decir, oficinas comerciales y despachos
profesionales. En su caso sera necesaria la autorizacion de la

Comunidad de Propietarios y no podran utilizarse para estos usos
los espacios destinados a la plaza obligatoria de aparcamiento.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

El uso dotacional se permite en situacion de planta baja, inferior a
la baja y edificio exclusivo.
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Art. 10.7.16

Art. 10.7.17

Epigrafe 2

Art. 10.7.18

Art. 10.7.19

SECCION 5

Art. 10.7.20

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento por cada cincuenta
(50) metros cuadrados construidos.

USO GARAJE - APARCAMIENTO

El uso garaje - aparcamiento esta permitido en situacion de planta
baja o inferior a la baja.

OTROS USOS

Ademas de los usos enumerados en este epigrafe y todos aquellos
que pudieran ser considerados como tales, por no ser la lista
enumerada, cerrada y excluyente, se consideran usos permitidos el
uso espacios libres y zonas verdes, el uso infraestructuras basicas, y
el uso via publica.

Usos prohibidos
USOS PROHIBIDOS

Son usos prohibidos los no enumerados como permitidos en el
epigrafe anterior y en cualquier caso en particular los enumerados
en los articulos siguientes.

USO INDUSTRIA

Se prohibe el uso industrial en todas sus clases y categorias excepto
el clase D categoria 12 es decir el uso industrial de almacén
compatible con el residencial.

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
REGULACION
Las condiciones estéticas seran las establecidas en el capitulo 7.8

del titulo 7 de las presentes Normas asi como las que establezca el
Plan Parcial que desarrolle cada Sector.
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CAPITULO 10.8 ZONAT(17) POLIGONO INDUSTRIAL
LOS SALMUEROS

SECCION 1 GENERALIDADES
Art. 10.8.1 AMBITO

Corresponde a la zona industrial situada al oeste del municipio
denominada como Los Salmueros, y que en la actualidad se
encuentra al 90 % de ocupacion, con diversas industrias en
funcionamiento.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
Calificacion y Regulacion del Suelo con las siglas 1.7.

Se establecen dos grados segun el tamafio minimo de su parcela:
- Grado 1.7.1 para parcelas superiores o iguales a mil (1.000)
metros cuadrados.
- Grado 1.7.2 para las parceles superiores o iguales a diez mil
(10.000) metros cuadrados.

Art. 10.8.2 OBRAS PERMITIDAS

Las obras permitidas son todas las obras que cumplan con los
parametros de la ordenanza.

SECCION 2 CONDICIONES DE LA PARCELA
Art. 10.8.3 PARCELA MINIMA

No se consideran inedificables las parcelas existentes
anteriormente a la aprobacion de las presentes Normas Subsidiarias.
A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones la parcela
edificable sera :
- Para grado 1.7.1 parcelas superiores o iguales a mil (1.000)
metros cuadrados.
- Para grado 1.7.2 para las parcelas superiores o iguales a diez
mil (10.000) metros cuadrados.

Art. 10.8.4 FRENTE MINIMO Y FONDO MAXIMO

El lindero frontal de la parcela tendra una dimension igual o mayor
de:
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SECCION 3

Art. 10.8.5

Art. 10.8.6

Art. 10.8.7

Art. 10.8.8

- Doce (12 ) metros para grado 1.7.1
- Treinta ( 30 ) metros para el grado 1.7.2

El fondo minimo de la parcela no sera inferior a:
- Paragrado 1.7.1 diez y ocho (18) metros.
- Paragrado 1.7.2 cincuenta (50) metros.

En el grado 1.7.1 la edificacién podra adosarse a uno de los
linderos con acuerdo notarial, o proyecto unitario.
En el grado 1.7.1 la edificacion sera exenta.

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones de la edificacién seran libres dentro de la parcela.

RETRANQUEOS

Para nuevas construcciones y/o ampliaciones se establece un
retranqueo minimo de cinco (5) metros a todos los linderos. En
todo caso se guardaran las distancias establecidas en la NBCPI-96 y
en el Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de
Madrid.

OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA

La ocupacion maxima de la parcela en obras de nueva planta o
ampliacion seré del cincuenta por ciento (50%) de la superficie de
la parcela edificable En el grado 1.7.1 la edificacion

En caso de edificaciones construidas con anterioridad a estas
Normas seré la existente.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE
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Art. 10.8.9

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.8.10

Art. 10.8.11

Art. 10.8.12

La edificabilidad méaxima sobre parcela neta para obras de nueva
planta y ampliacién sera de (0,60 m?/m?) sesenta metros cuadrados
por cada cien de parcela para el grado 1.7.1, y del cuarenta y cinco
metros cuadrados por cada cien de parcela (0,45 m?/m?) para el
grado 1.7.2.

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura méxima es de ocho (8) metros y la maxima de cumbrera
es de once (11) metros siendo el nimero méaximo de plantas
permitidas el de dos. Se podra superar la altura méxima, si se
justifica la necesidad de espacios més altos para desarrollar alguna
de las actividades concretas para la que se destine la edificacion.

TOLERANCIA DE USOS
usos permitidos
USO INDUSTRIAL

El uso caracteristico principal, es el uso industrial clases A, By D
excepto las incompatibles con medio urbano por su peligrosidad.
Debera garantizar una plaza de aparcamiento por cada (100) metros
cuadrados construidos.

USO SERVICIOS TERCIARIOS

Se considera uso complementario el uso Servicios Terciarios clase
C (oficinas en planta baja o entre planta) y con un maximo del
(25%) veinticinco por ciento de la superficie total edificable.
También se permite en edificio exclusivo.

Se autoriza la clase B comercial, en aquellos productos ligados
directamente con la produccion, no excediendo del treinta (30 %)
por ciento de la superficie construida.

Se autoriza la clase D recreativo en su categoria 22
(establecimientos de bebidas y comidas) en edificio exclusivo y
para dar servicio fundamentalmente al poligono.

Deberad garantizar una plaza de aparcamiento por cada setenta y
cinco (75) metros cuadrados construidos.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTOS
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Permitido exclusivamente en clase D Servicios publicos, destinados
a almacenamiento, estacionamiento de vehiculos etc, y los usos
dotacionales infraestructurales.

Art. 10.8.13 OTROS USOS
El uso garaje - aparcamiento, el uso espacios libres y zonas verdes y
el uso agropecuario clase B, estan también permitidos, asi como el
de infraestructuras basicas y red viaria.

Epigrafe 2 Usos Prohibidos

Art. 10.8.14 USOS PROHIBIDOS

Son todos aquellos no enumerados como autorizados en el epigrafe
anterior.

SECCION 5 CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
Art. 10.8.15 CONDICIONES ESTETICAS

Las plantas industriales presentaran siempre en todos sus
parametros calidad de obra terminada.

El proyecto de edificacion deberd incluir la ordenacion total de la
parcela, definiendo accesos, aparcamientos, zonas de carga y
descarga y zonas ajardinadas.

La parcela debera estar arbolada en la proporcion de un arbol por
cada ciento cincuenta metros (150 m) de parcela.

Art. 10.8.16 CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS.

En los linderos el cerramiento no sobrepasard la altura de dos
metros y medio (2,5 m) y estard formado por un muro de ladrillo o
blogue hasta una altura maxima de un metro y medio (1,5 m) y
malla y reja hasta la altura total.
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CAPITULO 10.9 ZONA 8 (18) POLIGONO INDUSTRIAL
LAS ARROYADAS

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.9.1 AMBITO
Corresponde a la zona industrial situada al Norte del municipio
denominada como Las Arroyadas, que recibe su nombre del Arroyo
de las Arroyadas que discurre por su zona norte, hoy en dia
canalizado mediante un emisario.
Alberga varias industrias en funcionamiento debido a una
parcelacion antigua y a anteriores planes que quedaron a medio
ejecutar. Por esta misma razon dispone de varias calles y de
dotacion de servicios para suministro de las naves en
funcionamiento.
Asi se distinguen en el poligono dos zonas: una zona calificada
como suelo urbano en unidad de ejecucion y otra como suelo
urbanizable en sector, atendiendo a su grado de urbanizacion y
consolidacion de la edificacion.
Su ambito de aplicacion queda reflejado en los planos de
calificacion y regulacion del suelo con las siglas 1.8 seguidas de
otro digito correspondiente al grado.

Art. 10.9.2 GRADOS

A efectos de su posterior regulacion se establecen cinco grados
dentro de la presente ordenanza.

- Grado 1° Nave nido. Corresponde a las instalaciones sobre
parcela de tamafio medio que comparten elementos comunes de
accesibilidad y aparcamientos dentro de la misma parcela.

- Grado2° Nave adosada. Corresponde a las instalaciones
sobre parcelas de reducido tamafio capaces de alojar
edificaciones adosadas a los linderos laterales

- Grado 3° Nave exenta. Corresponde a instalaciones sobre
parcela de tamafio medio/grande capaces de alojar
edificaciones exentas.
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- Grado4° Industria especial. Corresponde a instalaciones
capaces de alojar instalaciones exentas con zonas ajardinadas
en parcela de gran superficie.

Art. 10.9.3 OBRAS PERMITIDAS

Se permiten todo tipo de obras. Las obras de ampliacion de

edificaciones existentes cumplirdn con los pardmetros de las

presentes Normas.
SECCION 2 CONDICIONES DE LA PARCELA
Art. 10.9.4 TAMANO DE PARCELA

El tamafio de parcela edificables sera para cada grado:

M? TAMANO DE PARCELA
Identificacién Minimo Méximo
Grado 1. Nave Nido 3.000 30.000
Grado 2 Nave adosada 500 2.000
Grado 3 Nave exenta 1.000 35.000
Grado 4 Industria Especial 10.000 Libre

En el grado 1° se considera que la parcela minima es la unidad
bésica de promocion y gestion conjunta, pudiéndose construir en su
interior contenedores industriales de tamafio minimo de 250 m?
construido por nave.

En el caso de construcciones existentes con anterioridad a la
aprobacion definitiva de las presentes normas, la parcela minima
sera la catastral existente, si €s menor que éstas.

Art. 10.9.5 FRENTE MINIMO

Para cada grado el frente minimo de parcela para nuevas
agregaciones o segregaciones sera de:
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FRENTE MINIMO DE PARCELA

Identificacién Minimo Resto
Grado 1. Nave Nido 35m Libre
Grado 2 Nave adosada 15m 25m
Grado 3 Nave exenta 25m 40 m
Grado 4 Industria Especial 25m Libre

SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.9.6 ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones de la edificacion seréan libres dentro de la parcela,
excepto que el Plan Parcial establezca otras determinaciones; en
cualquier caso deberdn cumplirse los retranqueos minimos
establecidos

Art. 10.9.7 RETRANQUEQOS

Los retranqueos minimos establecidos para cada grado, tanto para
las edificaciones sobre rasante, como bajo rasante seran:

RETRANQUEOS MINIMOS
Identificacion Frente Resto
Grado 1. Nave Nido 5,50 550 *
Grado 2 Nave adosada 4,00 500 *
Grado 3 Nave exenta 8,00 500 **
Grado 4 Industria Especial 20,00 15,00

* Se admite adosamiento a linderos o entre medianeras

Se admite adosamiento a 1 lindero lateral con acuerdo entre propietarios o
promocién conjunta.

**

En el caso de edificaciones existentes con anterioridad a la
aprobacion definitiva de las presentes normas o en las areas con
parcelaciones aprobadas con anterioridad, el retranqueo admisible
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Art. 10.9.8

Art. 10.9.9

Art. 10.9.10

sera el existente si es menor que aquel o el consignado en el
proyecto de parcelacion.

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

La ocupacion méxima de parcela en obra de nueva planta o
ampliacion sera:

OCUPACION MAXIMA

Grado 1. Nave Nido 50 %
Grado 2 Nave adosada 60 %
Grado 3 Nave exenta 60 %
Grado 4 Industria Especial 35 %

En obras de rehabilitacion o reforma sera el existente si es superior
a aquel; del mismo modo en el caso de edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion definitiva de las presentes normas o en
las areas como parcelaciones aprobadas con anterioridad, la
ocupacion admisible serd la existente si es menor que aquel o la
consignada en el proyecto de parcelacion.

SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE

La edificabilidad maxima sobre parcela neta en obras de Nueva
Planta y ampliacién sera para cada grado

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Grado 1. Nave Nido 0,70 m*/m?
Grado 2 Nave adosada 0,70 m*/m?
Grado 3 Nave exenta 0,60 m?/m?
Grado 4 Industria Especial 0,40 m*m?

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura maxima de la edificacién desde la rasante del terreno a la
linea de cornisa sera:
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Art. 10.9.11

SECCION 4

Epigrafe 1

Art. 10.9.12

ALTURA MAXIMA
Grado 1. Nave Nido 9m
Grado 2 Nave adosada 9m
Grado 3 Nave exenta 12m
Grado 4 Industria Especial 12m

Dichas alturas podran rebasarse con instalaciones mecanicas para el
proceso productivo.

En todos los casos la actividad productiva y de almacenamiento
deberd desarrollarse en una Unica planta, pudiéndose disponer en
planta primera las areas administrativas y de servicio
complementarias del proceso productivo. En planta sétano
Unicamente se admitira el uso de garaje.

ALTURA LIBRE DE PLANTAS

La altura libre de la edificacion garantizard en cualquier caso unos
minimos de:

- 2,60 men las &reas administrativas y de servicio.

- 4,50 m libre de obstaculos en las areas de uso industrial.

TOLERANCIA DE USOS

Usos permitidos

USO INDUSTRIAL

El uso industrial, es el uso caracteristico y principal en sus clases A,
B, y D excepto las clasificadas como incompatibles con el medio
urbano por su peligrosidad (algunas de la categoria 4%).

Deberd garantizarse dentro de la parcela las plazas tanto de
aparcamiento de los vehiculos como de carga y descarga, segun el
siguiente cuadro y lo dispuesto en el articulo 9.4.3:
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Art. 10.9.13

Art. 10.9.14

APARCAMIENTO

GRADO PLAZAS PLAZAS PLAZAS
VEHICULO VEHICULO VEHICULO
LIGERO MEDIO PESADO
1 cada 1.500
10 1 cada 150 m? | 1 cada 1.500 m?* |m? constr.
construidos construidos

20 1cada250 m? | 1 cada 600 m?
construidos construidos

3°Y 40 | 1cada300m? | 1 cada600m?
construidos construidos

USO SERVICIOS TERCIARIOS

Se considera uso complementario el uso de servicios terciarios clase
C, oficinas, en planta baja, entreplanta y con un maximo del
veinticinco por ciento (25 %) de la superficie construida. Se admite
como uso alternativo al principal el clase C en edificio exclusivo.

Se autoriza la clase B comercial, como uso compatible y con una
superficie maxima del treinta por ciento (30 %) de la superficie
construida siempre que el uso comercial este directamente ligado a
la venta de productos elaborados en la industria.

Se autoriza la clase D recreativo en su categoria 2@
(establecimientos de comida y bebidas) como uso alternativo en
edificio exclusivo y directamente ligado a dar servicio a los
trabajadores y personas relacionadas con el poligono.

USO DOTACIONAL

Permitido exclusivamente como uso alternativo en clase D
Servicios publicos y los usos dotacionales infraestructurales.
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Art. 10.9.15

Epigrafe 2

Art. 10.9.16

SECCION 5

Art. 10.9.17

Art. 10.9.18

OTROS USOS

El uso garaje aparcamiento, el uso espacios libres y zonas verdes y
el uso agropecuario clase B estan también permitidos, asi como el
de infraestructuras basicas y el de red viaria.

Usos Prohibidos

USOS PROHIBIDOS

Son todos aquellos que quedan por exclusion de los enumerados en
el epigrafe anterior.

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
CONDICIONES ESTETICAS

En suelo urbano, las condiciones estéticas se regularan segun lo
dispuesto en el articulo 10.8.16.

En suelo urbanizable se regularan por las determinaciones que
incluyan en su normativa el Plan Parcial de desarrollo del Sector.

CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS

En suelo urbano, las condiciones de los cerramientos seran las
mismas que las dispuestas en el articulo 10.8.17

En suelo urbanizable seran las que determinen en el Plan Parcial de
desarrollo del Sector.
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CAPITULO 10.10 ZONA 9 (A9) ACTIVIDADES ECONOMICAS

SECCION 1

Art. 10.10.1

Art. 10.10.2

GENERALIDADES
AMBITO

Corresponde a las zonas de nuevas actividades situadas en el
margen de la autovia N-401.

Los edificios corresponderén a tipologia de edificacion industrial o
de Servicios Terciarios en edificio exclusivo, o en agrupacion,
sobre parcela media y grande.

Su uso caracteristico serd mixto industria y servicios terciarios.

En la actualidad existe una gran edificacion comercial (Muebles,
Flovic) de exposicion y venta de mobiliario, también existe una
instalacion industrial ( Tableros Reyna).

Su ambito de aplicacion como ordenanza preferente queda reflejado
en los planos de calificacion y regulacion del Suelo con las siglas
A9, seguidas de otro digito correspondiente al grado, pudiendo el
Plan Parcial crear otras nuevas ordenanzas que completen o
mejoren esta.

GRADOS

A efectos de su posterior regulacion se establecen cinco grados
dentro de la presente ordenanza:

- Grado1° Nave nido. Corresponde a las instalaciones sobre
parcela de tamafio medio que comparten elementos comunes de
accesibilidad y aparcamientos dentro de la misma parcela. Su
situacion preferente seré en segunda linea de edificacion desde
la autovia.

- Grado2° Nave exenta. Corresponde a las instalaciones
sobre parcelas de tamafio medio y grande capaces de alojar
edificaciones aisladas.

- Grado 3° Industria especial. Corresponde a instalaciones
capaces de alojar edificaciones exentas con zonas ajardinadas
en parcela de gran superficie.
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Art. 10.10.3

SECCION 4

Art. 10.10.4

de 194

- Grado4°  Servicios Terciarios comerciales. Corresponde
a instalaciones sobre parcela de tamafio medio y grandes
capaces de alojar instalaciones comerciales de un solo uso
(como la venta de muebles).

Se incluyen también en este grado como autorizables los
Servicios Terciarios de Hospedaje y Recreativos con las
limitaciones que posteriormente se especificaran.

- Grado5°  Servicios Terciarios oficinas. Corresponde a
instalaciones sobre parcela de tamafio medio capaces de alojar
actividades terciarias de oficinas normalmente en edificio
exclusivo. Su situacion preferente sera el norte de la zona.

OBRAS PERMITIDAS

Se permiten toda clase de obras.

CONDICIONES DE LA PARCELA

TAMANO DE PARCELA

El tamafio de parcela edificable para cada grado sera:

M2 TAMANO DE PARCELA
CLAVE MINIMO | MAXIMO
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 5.000 30.000
Grado 2 A.9.2 Nave exenta 2.000 35.000
Grado 3 A.9.3 Industria Especial 10.000 Libre
Grado 4 A.9.4 S.T.Comerciales 10.000 Libre
Grado5 A.9.5 S.T. Oficinas 2.000 Libre

En el grado 1° se considera que la parcela minima es la unidad
bésica de promocion y gestion conjunta, pudiéndose construir en su
interior contenedores industriales de tamafio minimo de trescientos
(300) metros cuadrados construidos por nave.
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Art. 10.10.5 FRENTE MINIMO

Para cada grado el frente minimo de parcela para nuevas
agregaciones o segregaciones sera de

FRENTE MINIMO DE PARCELA
IDENTIFICACION MINIMO
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 35m
Grado2 A.9.2 Nave exenta 25m
Grado 3 A. 9.3 Industria Especial 50 m
Grado4 A.9.4 S.T.Comerciales 40m
Grado5 A.9.5 S.T. Oficinas 25m

SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.10.6 ALINEACIONES Y RASANTES
Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela,
excepto que el Plan Parcial establezca otras determinaciones, en
cualquier caso deberdn cumplirse los retranqueos minimos
establecidos.

Art. 10.10.7 RETRANQUEQOS

Los retranqueos minimos establecidos para cada grado tanto para
las edificaciones sobre rasante como bajo rasante seran:

RETRANQUEOS MINIMOS
IDENTIFICACION FRENTE | RESTO
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 55 5,50 *
Grado 2 A.9.2 Nave exenta 8,00 4,00 **
Grado 3 A.9.3 Industria Especial 20,00 15,00
Grado 4 A.9.4 S.T.Comerciales 20,00 15,00
Grado5 A.9.5 S.T. Oficinas 8,00 4,00 **

* Se admite adosamiento a linderos.
**  Se admite adosamiento a un lindero lateral con un acuerdo entre propietarios o
promocién conjunta.
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Art. 10.10.8

Art. 10.10.9

Art. 10.10.10

En cualquier caso se tendrd en cuenta las distancias minimas
establecidas por la Ley de Carreteras. Asi la edificacion debera
estar a una distancia minima de cincuenta (50) metros desde la
arista exterior de la explanacion.

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

La ocupacion méxima de parcela en obras de nueva planta y
ampliacion sera de:

OCUPACION MAXIMA
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 50 %
Grado 2 A. 9.2 Nave exenta 50 %
Grado 3 A. 9.3 Industria Especial 50 %
Grado4 A.9.4 S.T.Comerciales 40 %
Grado5 A.9.5 S.T. Oficinas 40 %

Para edificaciones existentes o autorizadas con anterioridad a la
aprobacion definitiva de las presentes normas, la ocupacion
admisible sera la consignada en el proyecto de parcelacion.

SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE

La edificabilidad méaxima sobre parcela neta en obras de nueva
planta y ampliacion sera para cada grado de

EDIFICABILIDAD MAXIMA
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 0,7 M?/M?
Grado2 A.9.2 Nave exenta 0,7 M?/M?
Grado 3 A.9.3 Industria Especial 0,6 M%/M?
Grado4 A.9.4 S.T.Comerciales 0,6 M?/M?
Grado5 A.9.5 S.T.Oficinas 0,6 M%/M?

En cualquier caso la edificabilidad maxima sera la establecida por
el Plan Parcial con respecto al Aprovechamiento Tipo del sector.

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION
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Art. 10.10.11

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.10.12

La altura maxima de la edificacién desde la rasante del terreno a la
linea de cornisa sera:

ALTURA MAXIMA NUMERO DE
PLANTAS
Grado 1. A.9.1 Nave Nido 9m Baja+1
Grado 2 A.9.2 Nave exenta 12 m Baja+ 1
Grado 3 A.9.3 Industria Especial 12 m Baja +1
Grado 4 A.9.4 S.T.Comerciales 12 m Baja + 1*
Grado5 A.9.5 S.T. Oficinas 12m Baja + 1*

* Se admite aprovechamiento bajo cubierta para usos no destinados al publico.

Dichas alturas podran rebasarse con instalaciones mecéanicas no
habitables necesarias para el proceso productivo.

En los tres primeros grados, la actividad productiva y de
almacenamiento debera desarrollarse en wuna Unica planta,
pudiéndose disponer en planta primera las areas administrativas y
de servicio complementarias del proceso productivo. En planta
sotano sélo se admitira el uso garaje.

ALTURA LIBRE DE PLANTAS

La altura libre de plantas garantizara en cualquier caso unos
minimos de:

- 2,60 men las areas administrativas y de servicios.
- 3,00 men las zonas comerciales.

- 4,50 men las areas industriales

TOLERANCIA DE USOS

Usos particulares

USO PRINCIPAL

En el uso principal y caracteristico es:

- Industria clase A. Industria Ordinaria

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).

307



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

Art. 10.10.13

Epigrafe 2

Art. 10.10.14

SECCION 5

- Industria clase D. Almacenamiento

- Servicios Terciarios clase B. Comercial categorias 22 y 32
Mediano y gran comercio.

- Servicios Terciarios clase C. Oficinas.
USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS

Ser4 complementario en edificio exclusivo y en un méximo del
cinco (5%) de la edificabilidad total el uso Servicios Terciarios
Clase A 12 Hoteles y el Clase D 22 (Establecimientos de bebidas y
comidas).

Se autoriza también el dotacional en clase D, Servicios publicos y
usos dotacionales infraestructurales asi como el uso garaje-
aparcamiento, el uso espacios libres y zonas verdes.

El grado de relacion entre los usos autorizados y su régimen de
compatibilidades sera objeto de una mejor y mayor regulacion en el
Plan o Planes Parciales que desarrollen la zona, en cualquier caso
también se estableceran las dotaciones minimas de aparcamiento en
el interior de las parcelas segun los usos.
Usos Prohibidos
USOS PROHIBIDOS
Se prohiben expresamente los siguientes usos.

- El uso residencial en todas sus clases y categorias

- Elindustrial clase C. Extractivo

- El Dotacional clase A. educacion y Cultura en sus grados 1%y
2°.

Seran los Planes Parciales los que puedan extender o matizar estos
usos.

CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
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Art. 10.10.15 REGULACION

Las condiciones estéticas seran las que incluyan en su normativa el
plan Parcial que desarrolle el Sector.

Podréan servir de orientacion las establecidas en los dos capitulos
anteriores para suelos industriales.
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CAPITULO 10.11 ZONA 10 (EQ 10) DOTACIONES Y

SECCION 1

Art. 10.11.1

Art. 10.11.2

EQUIPAMIENTOS
GENERALIDADES
DEFINICION

Corresponde a los espacios destinados a la dotacion de
equipamientos de todo tipo, ya sean publicos o privados, entre ellos
los de educacion y cultura, culto, asistencia social y sanitaria etc, es
decir, los espacios que recogen los usos dotacionales descritos en el
Titulo 9.

AMBITO

A diferencia de otras zonas de ordenacion la presente norma zonal,
tiene un doble &mbito de aplicacion segun su ubicacion:

1) Aquellos edificios o fracciones de edificios destinados
actualmente a equipamientos, en suelo urbano directo; aquellos
equipamientos que en virtud de su compatibilidad con otra
norma zonal, se implanten como uso complementario en un
edificio con wuso principal no dotacional; y aquellos
equipamientos que pudieran instalarse en edificios o parcelas
existentes en las zonas de Casco y Ensanche, quedaran
sometidos por lo que se refiere a caracteristicas de parcela y
condiciones de la edificacion (posicion, volumen y estéticas) a
las normas especificas de la zona donde quede incluido.

2) Aquellos equipamientos nuevos que:

*  Puedan realizarse en Suelo Urbano directo que no sea
Casco o Ensanche.

* Puedan realizarse en Suelo Urbano en Unidad de
Ejecucion, Area de Planeamiento Incorporado o Sector de
Suelo, urbanizable.

Se regiran por lo dispuesto en este capitulo. Todo ello con
independencia de la titularidad puablica o privada del
equipamiento.

Los Planes Parciales que incorporen esta ordenanza podran
modificar sus condiciones excepto las de parcela minima y
edificabilidad méxima.
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Art. 10.11.13 GRADOS

HOJA de 194

A los efectos de su distincion o regulacion, los equipamientos
consolidados, y en general aquellos a los que se refiere al apartado
1) del articulo anterior se grafiaran con las siglas EQ 10. Aunque a
los planos de calificacion y Regulacion no se distinga su uso
concreto, a los efectos de una clasificacién mas pormenorizada y de
acuerdo con lo establecido en el Titulo 9 de las presentes Normas se

diferencian como

- Edificacion y Cultura
- Asistencial
- Sanitario

- Servicios y Comercio Publico

- Religioso y de Culto
- Deportivo
- Otras dotaciones

(A)
(B)
(©)
(D)
(E)
(F)
(G)

EQ. 10 A
EQ.10B
EQ.10C
EQ. 10D
EQ.10E
EQ.10F
EQ.10G

En cuanto a las zonas de equipamientos regulados por esta ordenanza, es
decir, aquellos a los que se refiere el apartado 2) del Articulo anterior, se
grafiaran asi mismo, son las siglas EQ seguidas del n° 10, y de otro

digito, atendiendo a los usos segun los grados:

- Grado 1° Edificacion y Cultura

- Grado 2° Asistencial
- Grado 3° Sanitario

- Grado 4° Servicios y Comercio

Publico

- Grado 5° Religioso y de Culto

- Grado 6° Deportivo
- Grado 7° Otras dotaciones

EQ. 10.1
EQ. 10.2
EQ. 10.3

EQ. 10.4
EQ. 10.5
EQ. 10.6
EQ. 10.7

En suelo urbano en unidad de ejecucién se establecera el uso concreto, y
por tanto el ultimo digito, segun criterios municipales y las necesidades

locales.

En Suelo Urbanizable se establecerd el uso concreto, y por tanto el
altimo digito en el desarrollo del Plan Parcial y de acuerdo con los

maodulos de reserva del Reglamento de Planeamiento.

Art. 10.11.4 OBRAS PERMITIDAS

Se permiten todo tipo de obras.
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SECCION 2

Art. 10.11.5

Art. 10.11.6

SECCION 3

Art. 10.11.7

Art. 10.11.8

Art. 10.11.9

Los edificios catalogados destinados a equipamiento se regiran en
primer lugar, por la ficha del Catalogo de Bienes Protegidos, y en
segundo lugar, de estar en Casco o0 Ensanche, por las
correspondientes normas zonales.

CONDICIONES DE LA PARCELA

PARCELA MINIMA

Con las excepciones hechas para dotaciones consolidadas o situadas
en Casco y Ensanche, la parcela minima en Suelo Urbano sera:

En dotaciones privadas: quinientos metros cuadrados (500) m? o la
catastral existente si es menor que aquella.

En dotaciones publicas: la derivada de las necesidades funcionales.
Para los sectores en Suelo urbanizable sera la deducida de la
aplicacion de las condiciones de reservas minimas de suelo para
dotaciones establecidas en el Reglamento de Planeamiento con un
minimo de seiscientos (600m?) metros cuadrados.

OTRAS CONDICIONES DE PARCELA

No se fijan

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN
ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Seréan libres dentro de la parcela excepto que en las Normas o
Planes Parciales se establezca una alineacion obligatoria.

En caso de no adosarse a lindero el retranqueo ser- igual o superior
a tres (3) metros.

OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA
La ocupacion maxima de parcela sera de sesenta metros por cada

cien de parcela (60 %).

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE
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Art. 10.11.10

SECCION 4

Epigrafe 1

Art. 10.11.11

Art. 10.11.12

Sera de 1 m*m?, es decir se podra construir un metro de edificacion
por cada metro de parcela neta edificable.

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura maxima total sera de tres plantas ( baja + 2 ) en soluciones
de cubierta plana, no permitiéndose por encima de esta altura la
construccion de aticos ; y de dos plantas y bajo cubierta en
soluciones de cubierta inclinada.

La altura de plantas sera la necesaria para el desarrollo de la
actividad con un minimo de do metros y sesenta centimetros Ide
altura libre.

Sobre las alturas asi definidas sélo se permitiran elementos
ornamentales, instalaciones y elementos de ocultacion de las
mismas y en general todos aquellos enumerados en el articulo 7.5.8
excepto aticos y torreones.

TOLERANCIA DE USOS

Usos Permitidos

USO PRINCIPAL
El uso principal es el dotacional en todos sus grados.

En el caso de equipamientos privados que no hayan sido
implantados por cumplimiento del Reglamento de Planeamiento,
podra solicitarse el cambio de uso dotacional por los siguientes usos
alternativos:

- Servicios terciarios

Clase A (Hospedaje), Clase B (Comercial) en sus categorias 12y
22 Clase D (Recreativo)

El n° de plazas de aparcamiento se regira por lo dispuesto en el
articulo 9.5.4 y en su defecto se deberd garantizar una plaza de
aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados
construidos.

OTROS USOS PERMITIDOS
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Epigrafe 2

Art. 10.11.13

SECCION 5

Art. 10.11.14

- Permitido el Uso publico Comercial en planta baja y en edificio
exclusivo.

- Permitido el uso zona verde.
- Permitido el uso residencial con un maximo de una vivienda de
ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos destinada

a guarda y custodia de las instalaciones.

- Permitido el industrial clase A categoria 12 y D categoria 1% en
edificio exclusivo.

- Permitido el uso aparcamiento en planta baja e inferior a la
baja.

- Permitido el uso infraestructuras basicas y red viaria.

Usos Prohibidos

USOS PROHIBIDOS

Se prohibe particularmente el uso residencial en vivienda nifamiliar
o colectiva, y todos aquellos usos que no hayan sido enumerados (o
pudieran asimilarse por semejanza) en el epigrafe anterior.
CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
REGULACION

Seran las establecidas como generales en estas normas, ademas de
las que complemente el Plan Parcial que desarrolle el Sector, en el
caso del Suelo urbanizable.

No obstante y debido a la particularidad de este uso se tendra

criterios flexibles siempre que la edificacién armonice con el
entorno.
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CAPITULO 10.12 ZONA 11 (EL.11) ESPACIOS LIBRES Y

SECCION 1

Art. 10.12.1

Art. 10.12.2

ZONAS VERDES
GENERALIDADES
DEFINICION Y AMBITO

Corresponde a los espacios libres, de dominio y uso publico,
destinados a espacios ajardinados o forestados, necesarios para la
adecuada salubridad y esparcimiento de la poblacion. asi como los
espacios libres de dominio y uso privado.

Se distinguen con las siglas EL.11 en los planos de calificacion y
regulacion del suelo. Podran diferenciarse en posteriores
documentos de desarrollo segun los grados que se establecen a
continuacion.

GRADOS

A los efectos de su posterior regulacion se establecen los siguientes
grados.

Grado 1° Parques. Formados por espacios urbanos en que
(EL.11.1) predomina la zona forestada o ajardinada sobre la
zona urbanizada.

Grado 2° Jardines y Juegos. Zonas de uso publico formadas
(EL.11.2) por espacios urbanos donde predominan las areas
de paseo, 0 juegos sobre las zonas verdes.

Grado 3° Verde Deportivo. Zonas formadas por espacios
(EL.11.3) urbanos donde predominan las instalaciones
deportivas al aire libre sobre el resto de las
instalaciones y las zonas forestadas o ajardinadas.

Grado 4° Proteccion de vias, infraestructuras y cauces
(EL.11.4)  Son bandas de terreno, destinadas a la proteccion
de las vias de comunicacion ya sean rodoviarias o
ferroviarias,de  infraestructuras  béasicas del
territorio y de cauces de arroyos, chorreras etc que
forman pasillos verdes de conexién de zonas
urbanas.
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Art. 10.12.3

SECCION 2

Art. 10.12.4

Grado 5° Anexo a viario. Son zonas ajardinadas generalmente
(EL.11.5) longitudinales que acompafian al viario, y que se
distinguen de las areas estanciales reguladas en el
capitulo siguiente (Red Viaria) por tener una
dimension tal que pueda realmente servir al
esparcimiento y a la estancia de las personas.

Grado 6° Jardines y espacios libres privados.

(EL.11.6) Son los espacios libres de edificacion de caracter
privado. Pueden ser jardines de uso privativo,
jardines de usos comunales, calles de distribucion
a acceso peatonal rodado restringido dentro de la
parcela, patios de manzana, etc.

OBRAS PERMITIDAS

Las obras permitidas son todas aquellas de demolicion nueva planta
0 ampliacion destinadas a pavimentar, ajardinar, dotar de servicios
urbanos etc, asi como las de edificacion e instalacion reguladas en
los siguientes articulos de este capitulo.

CONDICIONES DE LA PARCELA
PARCELA MINIMA
La parcela minima sera:

- Para los grados: 1° Parques; 2° en su categoria de jardines; 3°
verde deportivo, la parcela minima sera de mil (1000 m?)
metros cuadrados.

- Para el grado 2° en su categoria de juegos, la parcela minima
sera de trescientos (300 m2) metros cuadrados.

- Para el grado 4°, proteccion, no se fija parcela minima, si bien
en caso de cumplir las condiciones de superficie y forma de las
parcelas que en este articulo se definen como minimas (300 m?
0 1.000 m?) y/o las fijadas en el Reglamento de Planeamiento
podra contabilizar a efectos de reserva de dotaciones.

- Para el grado 5° Anexo a Viario la parcela minima sera de
trescientos (300) metros cuadrados, si se dedica a juegos de
nifios, y de mil (1000) metros cuadrados, si se dedica a
jardines, debiendo ademas cumplir las condiciones de forma de
la parcela.
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Art. 10.12.5

SECCION 3

Art. 10.12.6

Si no cumple estas condiciones sera considerado dentro de la
Ordenanza Zonal 13 Red Viaria como zonas estanciales.

Para el grado 6° la parcela minima o superficie minima de
espacio libre privado se regula en cada unas de las ordenanzas
zonales de edificacion.

OTRAS CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Las parcelas definidas en el articulo anterior como de superficie
minima mil (1000) metros cuadrados, deberan poder inscribir en su
interior una circunferencia con treinta (30) metros de didmetro
minimo.

Las parcelas definidas en el articulo anterior como de superficie
minima trescientos (300) metros, deberan poder inscribir una
circunferencia en su interior de doce (12) metros de didmetro
minimo.

En ambos casos debera tener garantizado un adecuado soleamiento
y poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies
vegetales.

EDIFICACIONES E INSTALACIONES PERMITIDAS
CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

En el suelo de propiedad publica la superficie maxima edificable
sera de 2 m? metros cuadrados por cada cien metros para parcelas o
areas menores de dos mil (2000 m?) metros cuadrados, y de 3 m?
metros cuadrados por cada cien para parcelas o areas menores de
dos mil metros cuadrados (2000 m?). No se fija retranqueo de la
edificacion si bien la idoneidad de la ubicacion, asi como la
ausencia de perjuicios a terceras personas debe quedar justificada
documentalmente. En todos los casos se permitird una superficie
minima de cuarenta (40 m®) metros cuadrados edificables.

Los espacios libres de propiedad privada podran admitir
instalaciones ligeras desmontables, tipo cenador, pérgolas, etc.
limitadas al cinco por ciento (5%) de la superficie total de zona
verde.

También se admitiran en el espacio libre de las parcelas, aquellas
edificaciones auxiliares como vestuarios etc, que queden reguladas
en normas zonales anteriores, en donde quedan establecidas las
condiciones de posicion y volumen de las mismas.
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Art. 10.2.7

SECCION 4

Art. 10.12.8

Art. 10.12.9

En todo caso las edificaciones auxiliares o instalaciones sobre
rasante en los espacios libres de uso privado deberan respetar los
retranqueos de la norma zonal a que pertenezca la edificacion a que
estén ligadas, salvo compromiso documentado con el colindante.

ALTURA MAXIMA DE LAS INSTALACIONES

En el suelo publico, como norma general la altura méxima sera de
una planta.
En suelo privado la altura maxima sera inferior a cuatro metros.

TOLERANCIA DE USOS
USOS PERMITIDOS

El uso principal y caracteristico en todas sus clases y categorias es
el Uso Espacios Libres y Zonas Verdes definido en el Titulo 9.

Estd permitido el Uso Publico Comercial para instalaciones
desmontables provisionales de ferias, fiestas, etc y en instalaciones
permanentes de superficie no superior a cuarenta metros cuadrados
(40 m2).

El uso Dotacional de Equipamiento clase D Recreativo (Salas de
reunion, establecimientos para consumo de bebidas y comidas y
espectaculos), esta permitido en instalaciones al aire libre y/o
provisionales y/o desmontables, en suelos de titularidad publica, y
siempre que su disefio se integre en la zona verde.

Excepcionalmente podréa autorizarse previo informe favorable de
los Servicios Técnicos Municipales el uso dotacional de
infraestructuras basicas (centros de transformacion, depositos,.....)
cuando se demuestre la imposibilidad de otra ubicacion. En este
caso se podra exigir las medidas correctoras necesarias para la
correcta integracion en el conjunto del espacio libre / zona verde.

En general se permite todas aquellas construcciones provisionales
ligeras como kioscos de prensa o de venta de helados, kioscos de
mausica, paradas de autobus, etc.

También se permite el uso aparcamiento en superficie, servicios
bésicos infraestructurales.

USOS PROHIBIDOS
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Se prohibe el uso industrial y el residencial.

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).

319



NORMAS URBANISTICAS HOJA  de 194

CAPITULO 10.13 ZONA 12 (Ul 12) SERVICIOS URBANOS E
INFRAESTRUCTURALES

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.13.1 DEFINICION Y AMBITO

Son las &reas destinadas a alojar las instalciones de infraestructuras
urbanas al servicio general del nucleo urbano.

Corresponde con el uso establecido en el capitulo 9.8 de las
presentes normas. Se identifica con las siglas Ul.

Art. 10.13.2 GRADOS

A efectos de posterior regulacion o identificacion se diferencian dos
grados.

- Grado 1°  Servicios urbanos. Centros de transformacion,
centros de depuracion, depdésitos de agua potable, emisarios.

- Grado2°  Servicios relacionados con el transporte:
estaciones de autobuses, apeaderos.

SECCION 2 CONDICIONES ESPECIFICAS
Art. 10.13.3 PARCELA MINIMA

En esta ordenanza no se establece parcela minima.
Art. 10.13.4 RETRANQUEOS

No se fijan retranqueos a otras edificaciones a linderos, pero se
tendra en cuenta la normativa especifica de cada instalacion.

Art. 10.13.5 OTRAS CONDICIONES

Todos los Servicios Urbanos de grado 1° en suelo urbano en unidad
de ejecucidén, o suelo urbanizable se ubicara segun los casos en:
parcelas privadas segregadas para tal fin; o en espacios libres
privados, segun tengan o no que cambiar de titularidad, necesiten
acceso desde la via publica, etc..

En suelo urbano directo, en caso de que se necesitase alguna
infraestructura de este tipo podran ser ubicados, si se demostrase
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Art. 10.13.6

Art. 10.13.7

imposibilidad de otra solucion, en espacio libre publico, red viaria,
o similar.

Los servicios urbanos de grado 2° se ubicaran en suelo publico y
estaran ligados a las redes viarias o ferroviarias seran por ejemplo:
estaciones de autobuses, apeaderos de tren etc.

No se fija limite de edificabilidad para la construccion de
edificaciones e instalaciones técnicas no habitables.

Aquellas que sean habitables como estaciones de autobds etc,
tendra la edificabilidad necesaria para su correcto funcionamiento y
en cualquier caso se regird por los parametros minimos de
ocupacion 'y volumen establecido para las dotaciones de
equipamiento del Capitulo 10.11.

CONDICIONES DE USO

En el grado 1° s6lo se permiten los usos propios de las
instalaciones que en cada caso se consideren, con los
complementarios necesarios para su correcto funcionamiento.

En el grado 2° excepcionalmente podran permitirse usos
complementarios de servicios terciarios que no ocupen mas de un
quince por ciento (15 %) todos en conjunto, de la superficie total
construida.

COSTES DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Todos los costes de infraestructuras para la dotacién de servicios
urbanos, cuotas de conexion, proyectos, licencias etc seran a cargo
del promotor o promotores de las actuaciones urbanisticas derivadas
de la Revision de las Normas Subsidiarias.
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CAPITULO 10.14 ZONA 13 (RV 13) RED VIARIA Y

SECCION 1

Art. 10.14.1

Art. 10.14.2

Art. 10.14.3

APARCAMIENTO
GENERALIDADES
DEFINICION Y AMBITO
Corresponde a los espacios publicos o de uso publico destinados a
posibilitar el movimiento de peatones, vehiculos y medios de
transporte colectivo de superficie, asi como la estancia de peatones
y el estacionamiento de vehiculos, en dichos espacios.

Se designa con las siglas RV. 13.

Esta norma zonal regula dichos espacios sin que incida sobre ellos
la condicion legal de espacios libres.

En cuanto a los sistemas generados de red viaria, se regularan segun
lo establecido en las Leyes de Carreteras, en el capitulo 3.3, y en la
presente ordenanza por este orden de vinculacion.

GRADOS

A efectos de posteriores regulaciones la presente ordenanza zonal
distingue los siguientes grados:

Grado 1° Peatonal (RV. 13.1)

Grado 2° De Coexistencia (RV. 13. 2)

Grado 3° Rodado (RV. 13.3)
El grado 1° y 3° podran disponer o componerse en parte por las
areas estanciales como bulevares, plazas, etc., definidas en el
articulo 9.9.9.
El grado 2° y 3° podran disponer de aparcamientos.
OBRAS PERMITIDAS
Las obras permitidas son todas aquellas de demolicion, nueva
planta o ampliacion, destinadas a pavimentar, ajardinar, dotar de

servicios urbanos etc, asi como las de edificacion e instalacion
reguladas en este capitulo.
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SECCION 2

Art. 10.14.4

Art. 10.14.5

SECCION 3

Art. 10.14.6

Art. 10.14.7

CONDICIONES ESPECIFICAS
DIMENSIONES DE LAS VIAS

Las dimensiones minimas de las nuevas vias: seran, en cuanto a su
ancho:

- Paragrado 1° RV1 Peatonal de cuatro metros (4m).

- Para grado 2° RV2 De Coexistencia el ancho minimo sera de
seis (6 m)

- Para grado 3° RV3 De trafico rodado con separacion de
transitos el ancho minimo sera de:

- ocho metros para suelo urbano

- diez metros para suelo urbanizable

- catorce metros para zonas industriales
INSTALACIONES PERMITIDAS
Unicamente se permite la instalacion de elementos de mobiliario
urbano, sefales, cabinas, kioskos con un maximo de doce (12)
metros construidos y altura maxima, excepto adornos y elementos
no habitables de instalaciones de dos metros y ochenta centimetros
(2,80 m).
CONDICIONES DE USO
USO PRINCIPAL
El uso principal caracteristico de esta zona es el de Red Viaria
(Dotacional de Via Publica) es sus clases A y B y en todas sus
categorias, siendo complementario el uso de aparcamiento anejo a
la red viaria.

USOS COMPATIBLES

Son compatibles los usos dotacionales de Espacios Verdes clase A,
jardines y juegos, categorias 12y 22y el clase B, Proteccion.

También sera compatible el Uso Servicios Terciarios clase B
comercial categoria 12 en pequefios kioscos, en las mismas
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condiciones estara el Dotacional de equipamiento clase D Servicios
y Comercio Publico para kioscos, casetas de informacion turistica,
etc.

El uso de la Red Viaria de forma temporal o extraordinaria por
instalaciones de tipo comercial, tales como mercadillos, ferias,
terrazas de bares, serd regulado especificamente por el
Ayuntamiento.
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TITULO 11

DISPOSICIONES ADICIONALES Y TRANSITORIAS

CAPITULO11.1 DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA:

SEGUNDA:

TERCERA:

El Ayuntamiento de Cubas, en el plazo de dos afios, aprobara o en
su caso, adaptara a las presentes Normas, las Ordenanzas Especiales
siguientes:

1- Ordenanza Especial de Tramitacién de Licencias y Control
Urbanistico.

2- Pliego General de Condiciones o en su caso Instrucciones
Particulares para la Redaccion y tramitacion de los Proyectos
de Urbanizacion.

3- Ordenanza General de Proteccién del Medio Ambiente.

4- Ordenanza Reguladora para la utilizacion de los Espacios
Libres Municipales de Dominio y Uso Publico.

El Ayuntamiento de Cubas, en el plazo de dos afios, tramitard ante
la C.M. el Nuevo Catalogo de Bienes Protegidos adaptado a la Ley
de Patrimonio Historico de la Comunidad Autonoma de Madrid.
Ley 10/1998 de 9 de julio.

El Ayuntamiento de Cubas, en el plazo de un afio, tramitara ante la
C.M. el Nuevo Inventario de Instalaciones en Suelo No
Urbanizable.
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CAPITULO 11. 2 DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento comportan la
revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
aprobadas definitivamente el 23 de julio de 1992 por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad Auténoma de Madrid, con los efectos
previstos en la legislacion vigente y en las presentes disposiciones
transitorias.

SEGUNDA: Las disposiciones sobre usos contenidas en la presente Normativa
Urbanistica no impediran la implantacion 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
edificacion, ello sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones
ambientales, de proteccion y seguridad, previstas en las presentes
Normas Subsidiarias.

TERCERA: Los instrumentos de ejecucion del planeamiento anterior que a la
entrada en vigor de las presentes Normas Subsidiarias, estuvieran
definitivamente aprobadas o en tramite de aprobacion, y que no
fueran disconformes con las determinaciones contenidas en las
presentes Normas Subsidiarias, podran ser expresamente asumidos
0 continuar con su tramitacion previa declaracion expresa del
Ayuntamiento a instancia de las entidades ¢ particulares
interesados, en la que se acreditard la concurrencia de las

circunstancias expresadas.

CUARTA: En los supuestos de edificaciones en situacion de “fuera de
ordenacion” construidas y con usos suprimidos o modificados por
las presentes Normas Subsidiarias que se hubieran instalado en el
término municipal, podrdn continuar su actividad, asi como
proceder a su traspaso en funcion de los usos previstos en las
disposiciones de las Normas Subsidiarias revisadas. En todo caso
se adaptardn las condiciones de utilizacion a las medidas
correctoras que fueran pertinentes.

QUINTA: En tanto no se aprueben las distintas Ordenanzas especiales
previstas en las Normas Subsidiarias, seguirdn aplicandose las
disposiciones analogas actualmente vigentes, en cuanto no se
opongan al contenido de las Normas Subsidiarias y, en particular, a
las Normas Urbanisticas.
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SEXTA: En tanto no se apruebe el nuevo Catalogo de Bienes Protegidos
previsto en las Normas Subsidiarias, seguira vigente el actual,
aprobado junto el 23 de julio de 1992.
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RELACION DESARROLLADA DEL
ARTICULADO DEL VOLUMEN 2
NORMAS URBANISTICAS
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RELACION DESARROLLADA
DEL ARTICULADO DEL VOLUMEN 2:
NORMAS URBANISTICAS

TITULO1 DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1.1 DEFINICION Y ALCANCE DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS

SECCION1 OBJETO NATURALEZA'Y CARACTERISTICAS

Art. 1.1.1 Objeto y Fundamento
Art. 1.1.2 Formulacién
Art. 1.1.3 Caracteristicas

SECCION2  AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA

Art. 1.1.4 Ambito
Art. 1.1.5 Vigencia

SECCION3  EFECTOS

Art. 1.1.6 Efectos

Art. 1.1.7 Publicidad

Art. 1.1.8 Obligatoriedad

Art. 1.1.9 Ejecutividad y Declaracion de Utilidad Publica

SECCION 4  AFECCIONES, NORMATIVA COMPLEMENTARIA,
NORMATIVA DE PROTECCION

Art. 1.1.10 Afecciones
Art. 1.1.11 Normativa Basica y de Proteccion.

SECCION S5 CONTENIDO DOCUMENTAL
Art. 1.1.12 Contenido Documental
SECCION 6 NORMAS DE INTERPRETACION

Art. 1.1.13 Generalidades
Art. 1.1.14 Interpretacion en “Unidades de Ejecucion” y “Sectores”
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CAPITULO 1.2 SUPUESTOS DE REVISION Y
MODIFICACION

SECCION 1 REVISION MODIFICACION Y SUSPENSION

Art. 1.2.1 Periodicidad de la Revision y Modificacion Puntual

Art. 1.2.2 Revision o Modificacién a causa de
Planeamiento superior

Art. 1.2.3 Supuestos generales de Revision

Art. 1.2.4 Iniciacion de la Revision

Art. 1.2.5 Modificaciones puntuales

Art. 1.2.6 Elementos de las Normas con rango de
Planeamiento general

Art. 1.2.7 Suspension del Planeamiento
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TITULO 2 DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS E INTERVENCION MUNICIPAL EN
LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO 2.1 GENERALIDADES

Art. 2.1.1 Organo Actuante

Art. 2.1.2 Aplicacion

Art. 2.1.3 Gestion

Art. 2.1.4 Clases de Instrumentos de Actuacion

CAPITULO 2.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION
SECCION 1 CLASES Y SIGNIFICADOS
Art. 2.2.1 Clases
SECCION 2 INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Epigrafe 1 Planes parciales de ordenacion

Art. 2.2.2 Contenido
Art. 2.2.3 Tramitacion
Art. 2.2.4 Formulacién

Epigrafe 2 Planes especiales

Art. 2.2.5 Clases

Art. 2.2.6 Contenido
Art. 2.2.7 Tramitacion
Art. 2.2.8 Formulacion

SECCION 3 INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS

Epigrafe 3 Estudios de detalle

Art. 2.2.9 Contenido
Art. 2.2.10 Tramitacion
Art. 2.2.11 Formulacién

Epigrafe 4 Catalogos y Normas especiales de proteccion
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Art. 2.2.12
Art. 2.2.13
Art. 2.2.14
Art. 2.2.15

HOJA de 194

Objeto
Contenido
Tramitacion
Formulacion

Epigrafe 5 Ordenanzas especiales

Art. 2.2.16
Art. 2.2.17

CAPITULO 2.3
SECCION 1
Art. 2.3.1

Art. 2.3.2
Art. 2.3.3
Art. 2.3.4
Art. 2.3.5
Art. 2.3.6
Art. 2.3.7

Art. 2.3.8
Art. 2.3.9

SECCION 2

Objeto
Tramitacion

INSTRUMENTOS DE GESTION

GENERALIDADES

Sistemas de Actuacion para la Ejecucion del
Planeamiento

Opcion entre los sistemas de actuacion

Determinacion de los Sistemas de Actuacion

Ejecucion Sistematica por Unidades

Requisitos de las Unidades de Ejecucion

Imposibilidad de delimitacion

Nueva delimitacion 6 modificacion de las Unidades de
Ejecucion

Ejecucion Asistematica en Suelo Urbano

Deberes de los Propietarios

SISTEMAS DE ACTUACION

Epigrafe 1 Sistemas de compensacion

Art. 2.3.10
Art. 2.3.11

Art. 2.3.12
Art. 2.3.13

Art. 2.3.14
Art. 2.3.15

Definicion

Compensacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion
de Propietario Unico

Compensacion en Poligonos o Unidades de Ejecucién
de varios Propietarios.

Ejecucion de Obras de Urbanizacion

Cesion de Terrenos y Obras de Urbanizacion
Incumplimiento y Responsabilidades

Epigrafe 2 Sistema de cooperacion

Art. 2.3.16
Art. 2.3.17

Definicién
Cooperacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion de
innecesaria reparcelacion
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Art. 2.3.18

Art. 2.3.19
Art. 2.3.20
Art. 2.3.21
Art. 2.3.22
Art. 2.3.23
Art. 2.3.24

HOJA de 194

Cooperacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion de
obligatoria reparcelacion

Reparcelacion voluntaria

Reparcelacion econémica

Normalizacion de fincas

Efectos de la reparcelacion

Ejecucion de las obras de Urbanizacion

Cesion de los Terrenos y Obras de Urbanizacion

Epigrafe 3 Sistema de Ejecucion forzosa

Art. 2.3.25
Art. 2.3.26
Art. 2.3.27
Art. 2.3.28
Art. 2.3.29
Art. 2.3.30
Art. 2.3.31
Art. 2.3.32

Definicion y supuestos de aplicacion

Efectos de la determinacion del Sistema

Proyecto de reparcelacion. Contenido adicional
Entidad Urbanistica Colaboradora: Entidad gestora
Ocupacion de terrenos

Ejecucion de obras de Urbanizacion

Liquidacion de la Actuacion

Facultades de la Administracion actuante

Epigrafe 4 Sistema de expropiacion

Art. 2.3.33 Formas de gestion del Sistema de Eleccion
Art. 2.3.34 Gestion por concesion
Art. 2.3.35 Ejecucion de la Urbanizacion
Art. 2.3.36 Procedimientos de Liberacion
Art. 2.3.37 Parcelacion y adjudicacion de parcelas resultantes
Art. 2.3.38 Otras formas de disposicion de las parcelas resultantes
SECCION3  CONVENIOS URBANISTICOS
Epigrafe 1 Concepto, principios, objeto y limites
Art. 2.3.39 Competencia para su formulacion
Art. 2.3.40 Formulacion y cumplimiento
Art. 2.3.41 Contenido y finalidad
Art. 2.3.42 Cesion del aprovechamiento Urbanistico
Art. 2.3.43 Efectos
Epigrafe 2 Procedimiento para la celebracién de los convenios urbanisticos
Art. 2.3.44 Negociacion e Informacion Publica
Art. 2.3.45 Coincidencia en la tramitacion
Art. 2.3.46 Ratificacion del texto definitivo
Art. 2.3.47 Perfeccionamiento de los Convenios
Art. 2.3.48 Publicidad de los Convenios
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Art. 2.3.49 Naturaleza de los Convenios

CAPITULO 2.4 INSTRUMENTOS DE EJECUCION
SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 2.4.1 Clases de Proyectos
Art. 2.4.2 Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos

SECCION 2 PROYECTOS DE URBANIZACION

Art. 2.4.3 Definicion y Caracteristicas Generales
Art. 2.4.4 Urbanizacion y Edificacion Simultaneas

SECCION 3 PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS DE
URBANIZACION

Art. 2.45 Definicion

SECCION4 PROYECTOS DE EDIFICACION

Art. 2.4.6 Definicion

Art. 2.4.7 Clases de obras de Edificacion
Art. 2.4.8 Obras en los Edificios

Art. 2.4.9 Obras de Demolicién

Art. 2.4.10 Obras de Nueva Edificacion

SECCIONS5 PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES
URBANISTICAS

Art. 2.4.11 Definicion y Clases

Art. 2.4.12 Condiciones de los Proyectos de otras actuaciones
Urbanisticas

SECCION 6 PROYECTOS DE ACTIVIDADES

Art. 2.4.13 Definicion
Art. 2.4.14 Condiciones de los Proyectos de Actividades

N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CUBAS DE LA SAGRA (Madrid).

336



NORMAS URBANISTICAS HOJA de 194

CAPITULO 2.5 INTERVENCION  MUNICIPAL EN LA
EDIFICACION Y USO DEL SUELO.
LICENCIAS URBANISTICAS. DEBERES DE
USO Y CONSERVACION

SECCION 1 LICENCIAS URBANISTICAS

Art. 25.1 Actuaciones sujetas a licencia
Art. 2.5.2 Procedimiento y régimen juridico de las licencias

SECCION 2 DEBERES DE USO, CONSERVACION Y
REHABILITACION

Epigrafe 1 Deberes de uso

Art. 2.5.3 Destino de los terrenos y construcciones

Art. 2.5.4 Determinaciones del wuso de los terrenos vy
construcciones

Art. 2.5.5 El régimen de los usos

Epigrafe 2 Deberes de conservacion

Art. 2.5.6 El deber de conservacién

Art. 2.5.7 Contenido del deber de conservacion

Art. 2.5.8 Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato
Art. 2.5.9 Destino provisional de solares

SECCION3  ORDENES DE EJECUCION

Art. 2.5.10 Objeto de las Ordenes de Ejecucion
Art. 2.5.11 Contenido de las Ordenes de Ejecucion
Art. 2.5.12 Procedimiento y Efectos

SECCION 4 LA INSPECCION URBANISTICA

Art. 2.5.13 Competencias

Art. 2.5.14 Programacion de las Inspecciones

Art. 2.5.15 Acta de la Inspeccién

Art. 2.5.16 Restitucion del Orden Urbanistico vulnerado
Art. 2.5.17 Infracciones urbanisticas

SECCION 5 LA INFORMACION URBANISTICA

Art. 2.5.18 La informacion urbanistica
Art. 2.5.19 Consulta directa
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Art. 2.5.20 Consultas previas
Art. 2.5.21 Informes urbanisticos
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TITULO3 REGIMEN GENERAL DEL SUELO DE LA
EDIFICACION Y DE LOS SISTEMAS GENERALES

CAPITULO 3.1 REGIMEN GENERAL DEL SUELO
(DIVISIONES URBANISTICAS)

Art. 3.1.1 Por razén de la clasificacion del suelo

Art. 3.1.2 Por raz6bn de su consideracion como terrenos
dotacionales

Art. 3.1.3 Por razon de la calificacion del suelo

CAPITULO 3.2 REGIMEN DE LA EDIFICACION

SECCION 1 INCIDENCIA DE LAS NORMAS SOBRE
EDIFICACIONES EXISTENTES

Art. 3.2.1 Régimen

Art. 3.2.2 Edificaciones o instalaciones que se ajusten a las
condiciones de la presente normativa

Art. 3.2.3 Edificaciones o instalaciones incluidos en el Catalogo
de Bienes a Proteger

Art. 3.2.4 Edificaciones o instalaciones que queden fuera de
ordenacion

Art. 3.2.5 Edificaciones o instalaciones industriales existentes que

queden fuera de ordenacion

SECCION2  CONSIDERACIONES E INSTALACIONES DE
CARACTER PROVISIONAL

Art. 3.2.6 Obras y usos provisionales

SECCION3  CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE NUEVA
PLANTA

Art. 3.2.7 Construcciones e instalaciones de nueva planta
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CAPITULO 3.3 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

SECCION 1 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Art. 3.3.1 Definicion
Art. 3.3.2 Clasificacion
Art. 3.3.3 Régimen urbanistico de los sistemas generales

SECCION2 CARRETERAS

Art. 3.3.4 Generalidades

Art. 3.3.5 Régimen en suelo no urbanizable
Art. 3.3.6 Régimen en suelo apto para urbanizar
Art. 3.3.7 Regimen en suelo urbano

SECCION3  VIAS PECUARIAS

Art. 3.3.8 Generalidades

Art. 3.3.9 Régimen en suelo no urbanizable
Art. 3.3.10 Régimen en suelo apto para urbanizar
Art. 3.3.11 Régimen en suelo urbano

SECCION4  ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES

Art. 3.3.12 Generalidades

SECCION 5 RED FERROVIARIA

Art. 3.3.13 Generalidades
Art. 3.3.14 Régimen en suelo no urbanizable
Art. 3.3.15 Régimen en suelo apto para urbanizar

SECCION 6 RED DE AGUAS PUBLICAS. ARROYOS

Art. 3.3.16 Generalidades
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TITULO 4 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 4.1 DEFINICION Y DELIMITACION

Art. 4.1.1 Definicion
Art. 4.1.2 Delimitacion y categorias
Art. 4.1.3 Infraestructuras y Sistemas Generales

CAPITULO 4.2 REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO
URBANIZABLE

Art. 4.2.1 Criterios de utilizacion

Art. 4.2.2 Unidades de cultivo

Art. 4.2.3 Facultades y deberes de los propietarios

Art. 4.2.4 Actos sujetos a licencia

Art. 4.2.5 Normas concurrentes

CAPITULO 4.3 PARCELACIONES EN SUELO NO

URBANIZABLE

Art. 4.3.1 Concepto de parcelacion

Art. 4.3.2 Carécter rastico

Art. 4.3.3 Licencia municipal y autorizacion urbanistica previa

Art. 4.3.4 Documentacion

Art. 4.35 Proteccion del dominio pablico

Art. 4.3.6 Expropiaciones

Art. 4.3.7 Cerramientos de fincas

CAPITULO 4.4 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

PROTEGIDO

Art. 4.4.1 Obras, construcciones o instalaciones

Art. 4.4.2 Condiciones de las obras, construcciones e instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra a) del art.
441

Art. 4.4.3 Condiciones de las obras, construcciones e instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra b) del art.
441

Art. 4.4.4 Condiciones de las obras, construcciones e instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra c) del art.
441
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Art. 445

Art. 4.4.6

Art. 4.4.7

Art. 448

Art. 449
Art. 4410

CAPITULO 4.5

Art. 4.5.1
Art. 45.2
Art. 453

Art. 45.4

Art. 455

Art. 45.6

CAPITULO 4.6

Art. 4.6.1
Art. 4.6.2
Art. 4.6.3
Art. 4.6.4

HOJA de 194

Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra d) del art.
44.1

Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra e) del art.
44.1

Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones
que tengan por objeto los usos de la letra ) del art. 4.4.1
Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones
que tengan por objeto los usos previstos en las letras a)
d) yf) delart. 4.4.1

Condiciones estéticas

Requisitos procedimentales

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
ESPECIALMENTE PROTEGIDO

Concepto. Tipos de ambito

Normativa concurrente

Condiciones especificas para el suelo no urbanizable
especialmente protegido por afeccion de vegas cauces y
vaguadas.

Condiciones especificas para el suelo no urbanizable
especialmente protegido correspondiente a cafiadas y
vias pecuarias.

Condiciones especificas para el suelo no urbanizable
especialmente protegido para reserva de
infraestructuras.

Condiciones especificas para el suelo no urbanizable
especialmente protegido por su interés paisajistico o
agrario.

ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL Y
MICROLOCALIZACION

Oportunidad
Fines
Método
Resolucion
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TITULOS REGIMENDEL SUELO URBANIZABLE.

CAPITULOS.1 GENERALIDADES

Art.5.1.1 Delimitacion
Art. 5.1.2 Division en Sectores y Poligonos

CAPITULO 5.2 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

SECCION1 CONDICIONES GENERALES PARA SU

DESARROLLO
Art.5.2.1 Sistemas de Actuacion
Art. 5.2.2 Planes Parciales
Art. 5.2.3 Poligonos
Art.5.2.4 Ejecucion de infraestructuras y Sistemas Generales
Art.5.2.5 Derecho a urbanizar
Art. 5.2.6 Derecho a edificar
Art. 5.2.7 Urbanizacion y edificacion simultaneas
Art. 5.2.8 Edificaciones de Sistema General y Local
Art. 5.2.9 Parcelacion
Art. 5.2.10 Obligaciones de los Propietarios

SECCION 2 DESARROLLO DE URBANIZACIONES DE
INICIATIVA PRIVADA

Art. 5.2.11 Efectos

Art. 5.2.12 Garantia

Art. 5.2.13 Plazos. Extincion del derecho a urbanizar

Art. 5.2.14 Licencia de parcelacion

Art. 5.2.15 Caducidad

Art. 5.2.16 Incumplimiento de obligaciones

Art. 5.2.17 Entidades Urbanisticas Colaboradoras

Art. 5.2.18 Disolucion de Juntas de Compensacion

Art. 5.2.19 Fijacion de Plazos en Suelo apto para urbanizar.

CAPITULO 5.3 REGULACION DE APROVECHAMIENTOS

Art.5.3.1 Generalidades
Art. 5.3.2 Predisefio del Suelo Urbanizable
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TITULO6 REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULOG6.1 DETERMINACIONES GENERALES

Art. 6.1.1 Definicion

Art. 6.1.2 Delimitacion

Art. 6.1.3 Areas de Reparto

Art. 6.1.4 Aprovechamiento real y Aprovechamiento susceptible

de apropiacion

CAPITULO 6.2 REGIMEN DE LAS AREAS DE
PLANEAMIENTO EN DESARROLLO (APD)

Art. 6.2.1 Ambito y caracteristicas
Art. 6.2.2 Contenido de las Fichas de Condiciones de los APD
Art. 6.2.3 Régimen urbanistico de las APD

CAPITULOG6.3 REGIMEN DE LAS UNIDADES DE
EJECUCION EN SUELO URBANO (UE)

Art. 6.3.1 Ambito y caracteristicas
Art. 6.3.2 Contenido de las Fichas de Condiciones de las UE
Art. 6.3.3 Régimen urbanistico de las UE.
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TITULO7 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE
SUS RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 7.1 DETERMINACIONES GENERALES

Art. 7.1.1 Objeto y Contenido

CAPITULO 7.2 CONDICIONES DE PARCELA

Art. 7.2.1 Parcela

Art. 7.2.2 Linderos

Art. 7.2.3 Frente de parcela

Art. 7.2.4 Frente minimo de parcela

Art. 7.2.5 Frente maximo de edificacion
Art. 7.2.6 Superficie edificable de parcela
Art. 7.2.7 Parcela minima

Art. 7.2.8 Parcela indivisible

Art. 7.2.9 Relacion entre edificacion o actividad y parcela
Art. 7.2.10 Parcela edificable

Art. 7.2.11 Solar

CAPITULO 7.3 CONDICIONES DE POSICION DE LA

EDIFICACION
Art. 7.3.1 Alineaciones
Art. 7.3.2 Alineacion de parcela
Art. 7.3.3 Alineacion exterior
Art. 7.3.4 Alineacion interior
Art. 7.3.5 Alineacion fija de fachada
Art. 7.3.6 Ancho de calle
Art. 7.3.7 Fondo maximo edificable
Art. 7.3.8 Retranqueo de fachada
Art. 7.3.9 Retranqueo a lindero
Art. 7.3.10 Rasante oficial
Art. 7.3.11 Area de movimiento
Art. 7.3.12 Fondo edificable
Art. 7.3.13 Adosamiento a linderos

CAPITULO 7.4 CONDICIONES DE OCUPACION Y
APROVECHAMIENTO

Art. 7.4.1 Ocupacion de parcela
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Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art,
Art.
Art.

7.4.2
7.4.3
744
7.4.5
7.4.6
7.4.7
7.4.8
7.4.9

CAPITULO 7.5

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art,
Art.
Art.
Art.

7.5.1
7.5.2
7.5.3
7.5.4
7.5.6
7.5.7
7.5.8
7.5.9
7.5.10
7.5.11
7.5.12
7.5.13
7.5.14
7.5.15
7.5.16
7.5.17
7.5.18
7.5.19
7.5.20

CAPITULO 7.6

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
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7.6.1
7.6.2
7.6.3
7.6.4
7.6.5
7.6.6
7.6.7
7.6.8
7.6.9
7.6.10
7.6.11

Superficie ocupada
Superficie libre
patio de parcela
Edificabilidad

Coeficiente de Edificabilidad Neto
Coeficiente de Edificabilidad Bruto

Superficie Maxima Edificable
Superficie util

CONDICIONES DE VOLUMEN

Altura de la Edificacién

Altura Libre de planta

Numero méximo de plantas
Sotanos y semisdtanos

Acrista de coronacion

Altura maxima de la edificacion
Construcciones sobre cubierta
Aprovechamiento bajo cubierta
Cuerpos volados

Balcones

Terrazas

Miradores

Cuerpos cerrados volados
Elementos salientes
Marquesinas

Toldos

Muestras

Banderines

Porches

CONDICIONES HIGIENICAS

DOTACION DE SERVICIOS

Condicion de Local exterior
Ventilacion e iluminacién
Chimeneas

Dimension de patios

Forma de los patios
Emisién de gases
Aislamiento y Estanqueidad
Abastecimiento de Agua
Dotacién contra incendios

Abastecimiento de Energia Eléctrica

Centros de Transformacion
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Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

7.6.12
7.6.13
7.6.14
7.6.15
7.6.16
7.6.17
7.6.18
7.6.19
7.6.20

CAPITULO 7.7

Art.
Art,
Art.
Art.
Art.

7.7.1
7.7.2
7.7.3
7.7.4
7.75

CAPITULO 7.8

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

7.8.1
7.8.2
7.8.3
7.8.4
7.8.5

7.8.6
7.8.7
7.8.9
7.8.10
7.8.11
7.8.12
7.8.13
7.8.14
7.8.15

HOJA

Centralizacion de contadores

Dotacién de servicio de calefaccion
Dotacién de servicio de saneamiento
Dotacion de servicio de Telecomunicaciones
Vertidos

Cuartos de Basuras

Otros servicios e instalaciones

Normas Contra Incendios

Salidas de Emergencia

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD
COMUNICACION

Accesos a las edificaciones
Aparatos elevadores
Portales

Escaleras

Rampas de garaje

CONDICIONES ESTETICAS

Criterio Basico
Aplicacion
Fachadas
Cubiertas

de 194

Construcciones por encima de la altura e instalaciones

vistas

Salientes y Escaparates

Balcones

Marquesinas

Toldos

Muestras y Banderines

Cerramientos y Celosias

Pavimentacion de los espacios de cesion
Espacios Libres

Tipologias Edificatorias.
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TITULO8 NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

CAPITULO 8.1 GENERALIDADES

Art. 8.1.1 Ambito de aplicacion
Art. 8.1.2. Cerramientos
Art. 8.1.3. Obligaciones

CAPITULO 8.2 RED VIARIA EN SUELO URBANO
URBANIZABLE

Art. 8.2.1 Definicion

Art. 8.2.2 Alineaciones y rasantes

Art. 8.2.3 Tipos de vias, tratamientos y materiales de
pavimentacion

Art. 8.2.4 Vados permanentes

Art. 8.2.5 Canalizaciones para infraestructuras

Art. 8.2.6 Alumbrado publico

Art. 8.2.7 Alcorques

Art. 8.2.8 Dimensionado de firmes

CAPITULO 8.3 RED VIARIA EN SUELO NO URBANIZABLE

Art. 8.3.1 Carreteras
Art. 8.3.2 Caminos
Art. 8.3.3 Tratamiento de los caminos en el suelo no urbanizable

CAPITULO 84  ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Art. 8.4.1 Definicion

Art. 8.4.2 Mobiliario urbano

Art. 8.4.3 Alineaciones

Art. 8.4.4 Topografia

Art. 8.4.5 Materiales y Texturas

Art. 8.4.6 Arbolado

Art. 8.4.7 Dotaciones y servicios

Art. 8.4.8 Infraestructuras

Art. 8.4.9 Proteccion

Art. 8.4.10 Aparcamiento en espacio libre publico

CAPITULO 8.5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Art. 8.5.1 Criterios de disefio y célculo
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Art. 85.2 Materiales

CAPITULO 8.6 RED DE ENERGIA ELECTRICA

Art. 8.6.1 Criterios de disefio y célculo
Art. 8.6.2 Centros de transformacion

CAPITULO 8.7 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Art. 8.7.1 Criterios de disefio y célculo

Art. 8.7.2 Condiciones de suministro

Art. 8.7.3 Piscinas

Art. 8.7.4 Albercas

Art. 8.7.5 Red de agua, red de riego, hidrantes contra incendios
Art 8.7.6 Pozos

CAPITULO 8.8 RED DE EVACUACION

Art. 8.8.1 Criterios de disefio y célculo

Art. 8.8.2 Condiciones de céalculo

Art. 8.8.3 Evacuacion en suelo no urbanizable

Art. 8.8.4 Control de vertidos

Art. 8.8.5 Coste de las infraestructuras. Afecciones.
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TITULOY9 CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
CAPITULO 9.1 GEN ERALIDADES
Art. 9.1.1 Regulacion de los Usos
Art. 9.1.2 Aplicacion
Art. 9.1.3 Tipos de los Usos
Art.9.1.4 Clases de los Usos
Art. 9.1.5 Coeficientes de Homogeneizacion
CAPITULO 9.2 USO RESIDENCIAL
Art.9.2.1 Definiciones
Art. 9.2.2 Categorias en funcion de su relacion con la parcela
Art. 9.2.3 Tipologias en funcion de su relacion con las
edificaciones colindantes
Art. 9.2.4 Clasificacion segun su proteccion.
SECCION1 CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
Art. 9.2.5 Condiciones minimas dispensables
Art. 9.2.6 Condiciones de iluminacion natural
Art. 9.2.7 Condiciones de ventilacion
Art. 9.2.8 Condiciones de servicios e instalaciones
Art.9.2.9 Condiciones de evacuacion de humos y gases
Art. 9.2.10 Condiciones de superficies minimas
Art. 9.2.11 Condiciones de posicion
Art. 9.2.12 Condiciones de aparcamiento voluntario
Art. 9.2.13 Condiciones de los despachos profesionales domésticos
Art. 9.2.14 Condiciones de los talleres domésticos
SECCION 2 CONDICIONES DE LA RESIDENCIA
COMUNITARIA
Art. 9.2.15 Condiciones de Aplicacion
Art. 9.2.16 Condiciones de posicion
Art. 9.2.17 Condicion de aparcamiento obligatorio
CAPITULO9.3 USO DE SERVICIOS TERCIARIOS
Art. 9.3.1 Definicion y clases
Art. 9.3.2 Aplicacion
SECCION 1 CONDICIONES HOSPEDAJE
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Art. 9.3.3 Condiciones particulares

SECCION2 CONDICIONES DEL COMERCIO

Art. 9.3.4 Superficie de Venta

Art. 9.35 Circulacion interna

Art. 9.3.6 Almacenaje de productos comerciales
Art. 9.3.7 Gran comercio

SECCION 3 CONDICIONES DE LAS OFICINAS

Art. 9.3.8 Dimensiones
Art. 9.3.9 Circulacion interior

SECCION4 CONDICIONES DE LOS TERCIARIOS
RECREATIVOS

Art. 9.3.10 Condiciones de aplicacion
SECCIONS5 CONDICIONES DE DOTACION DE APARCAMIENTO

Art. 9.3.11 Condiciones generales de la dotacion de aparcamiento.

CAPITULO 9.4 USO INDUSTRIAL

Art.9.4.1 Definicion
Art. 9.4.2 Clases y categorias
Art. 9.4.3 Condiciones particulares de habitabilidad e higiene

CAPITULO 9.5 USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO

Art. 951 Definicion
Art. 9.5.2 Clases y categorias
Art. 9.5.3 Condiciones particulares de
habitabilidad e higiene
Art. 9.5.4 Condiciones particulares de los espacios dotacionales

CAPITULO 9.6 USO DOTACIONAL DE GARAJE-
APARCAMIENTO

Art. 9.6.1 Definicion
Art. 9.6.2 Clases
Art. 9.6.3 Reserva de aparcamiento
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Art. 9.6.4
Art. 9.6.5
Art. 9.6.6
Art. 9.6.7

CAPITULO 9.7

Art. 9.7.1
Art. 9.7.2
Art. 9.7.3

CAPITULO 9.8

Art. 9.8.1

CAPITULO 9.9

Art. 9.9.1
Art. 9.9.2
Art. 9.9.3

SECCION 1

Art.9.9.4
Art. 9.9.5
Art. 9.9.6
Art. 9.9.7
Art. 9.9.8

SECCION 2
Art. 9.9.9

Art. 9.9.10
Art. 9.9.11

CAPITULO 9.10

Art. 9.10.1
Art. 9.10.2
Art. 9.10.3

HOJA de 194

Sefializacion

Proteccion contra incendios
Aparcamiento en el espacio publico
Aparcamiento en el espacio privado

USO DOTACIONAL DE ESPACIOS LIBRES Y
ZONAS VERDES

Definicion
Clases y categorias
Aplicacion

USO DOTACIONAL DE INFRAES-
TRUCTURAS BASICAS

Definicion
USO DOTACIONAL DE VIA PUBLICA

Definicion
Clases y categorias
Aplicacion

RED VIARIA

Jerarquizacion

Régimen

Condiciones de disefio

Dimensiones

Accesos modulos desde las propiedades
colindantes

AREAS ESTANCIALES

Tipos de areas estaciales
Modificacion de las areas estanciales
Condiciones de disefio

USO AGROPECUARIO

Definicion
Clases
Condiciones de habitabilidad e higiene
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TITULO 10 ZONAS DE ORDENANZA

CAPITULO 10.1

Art. 10.1.1
Art. 10.1.2
Art. 10.1.3
Art. 10.1.4
Art. 10.1.5

CAPITULO 10. 2
SECCION 1

Art. 10.2.1
SECCION 2

Art. 10.2.2
Art. 10.2.3
Art. 10.2.4

SECCION 3

Art. 10.2.5
Art. 10.2.6
Art. 10.2.7
Art. 10.2.8
Art. 10.2.9
Art. 10.2.10
Art. 10.2.11
Art. 10.2.12

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.2.13
Art. 10.2.14
Art. 10.2.15
Art. 10.2.16
Art. 10.2.17
Art. 10.2.18

GENERALIDADES

Preliminares

Régimen de compatibilidades

Alteracion de las condiciones particulares
Zonas de ordenanza

Régimen de las Obras en los Elementos Protegidos.

ZONA 1 (R1) CASCO ANTIGUO
GENERALIDADES

Ambito y Obras permitidas
CONDICIONES DE PARCELA

Generalidades y excepciones
Parcela minima
Frente minimo de parcela

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Alineaciones y rasantes
Retranqueos

Fondo edificable maximo
Ocupacion maxima de la parcela
Superficie maxima edificable
Altura méxima

Altura libre de plantas
Dimension de patios

TOLERANCIA DE USOS
Usos permitidos

Uso residencial

Uso servicios terciarios
Uso Industrial

Uso Dotacional

Uso Garaje-aparcamiento
Otros usos
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Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.2.19 Usos prohibidos

SECCIONS  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.2.20 Condiciones generales

Art. 10.2.21 Materiales y tratamiento de fachadas

Art. 10.2.22 Materiales de cubierta

Art. 10.2.23 Tratamiento de plantas bajas

Art. 10.2.24 Suelos en obras de nueva planta y de
ampliacion

CAPITULO 10.3 ZONA 2 (R2) ENSANCHE
SECCION1 GENERALIDADES
Art. 10.3.1 Ambito y Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE PARCELA

Art. 10.3.2 Generalidades
Art. 10.3.3 Parcela minima
Art. 10.3.4 Frente minimo de parcela

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.3.5 Alineaciones y rasantes

Art. 10.3.6 Retrangqueos

Art. 10.3.7 Fondo y frente edificable méaximo
Art. 10.3.8 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.3.9 Superficie maxima edificable
Art. 10.3.10 Altura méaxima de la edificacion
Art. 10.3.11 Altura libre de plantas

Art. 10.3.12 Dimension de patios

SECCION4  TOLERENCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.3.13 Uso residencial
Art. 10.3.14 Uso servicios terciarios
Art. 10.3.15 Uso Industria
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Art. 10.3.16 Uso Dotacional de Equipamientos
Art. 10.3.17 Uso Garaje-aparcamiento
Art. 10.3.18 Otros usos

Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.3.19 Usos prohibidos
SECCIONS5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.3.20 Regulacion

CAPITULO 10.4 ZONA 3 (R 3) VIVIENDA UNIFAMILIAR EN
NUCLEO

SECCION1 GENERALIDADES

Art. 10.4.1 Ambito y Obras permitidas
Art. 10.4.2 Grados
Art. 10.4.3 Obras permitidas. Tipologias Edificatorias.

SECCION2  CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.4.4 Parcela minima

Art. 10.4.5 Frente minimo

Art. 10.4.6 Longitud méaxima de edificacion
Art. 10.4.7 Condiciones de adosamiento

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.4.8 Alineaciones y rasantes

Art. 10.4.9 Retrangqueos

Art. 10.4.10 Fondo edificable méximo

Art. 10.4.11 Ocupacion maxima de parcela
Art. 10.4.12 Superficie maxima edificable
Art. 10.4.13 Altura méxima de la edificacion
Art. 10.4.14 Altura libre de plantas

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.4.15 Uso residencial
Art. 10.4.16 Uso servicios terciarios
Art. 10.4.17 Uso Industrial
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Art. 10.4.18 Uso Dotacional de Equipamientos
Art. 10.4.19 Uso Garaje-aparcamiento
Art. 10.4.20 Otros usos

Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.4.21 Usos prohibidos
SECCIONS5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.4.22 Regulacion

CAPITULO 10.5 ZONA 4 (R4) MANTENIMIENTO DE LA
EDIFICACION

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.5.1 Ambito
Art. 10.5.2 Grados
Art. 10.5.3 Obras permitidas

SECCION 2 CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.5.4 Parcela minima
Art. 10.5.5 Frente minimo
Art. 10.5.6 Condiciones de adosamiento

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.5.7 Alineaciones y rasantes
Art. 10.5.8 Ocupacion y edificabilidad
Art. 10.5.9 Altura méxima de edificabilidad

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.5.10 Uso residencial
Art. 10.5.11 Uso servicios terciarios
Art. 10.5.12 Uso Dotacional de equipamientos
Art. 10.5.13 Uso Garaje-aparcamiento
Art. 10.5.14 Otros usos
Epigrafe 2 Usos prohibidos
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Art. 10.5.15
SECCION 5

Art. 10.5.16

CAPITULO 10.6

SECCION 1

Art. 10.6.1
Art. 10.6.2
Art. 10.6.3

SECCION 2

Art. 10.6.4
Art. 10.6.5
Art. 10.6.6
Art. 10.6.7

SECCION 3

Art. 10.6.8
Art. 10.6.9
Art. 10.6.10
Art. 10.6.11
Art. 10.6.12
Art. 10.6.13

SECCION 4
Epigrafe 1

Art. 10.6.14
Art. 10.6.15
Art. 10.6.16
Art. 10.6.17
Art. 10.6.18

Epigrafe 2

Art. 10.6.19
Art. 10.6.20

HOJA de 194

Usos prohibidos
CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
Regulacion

ZONA 5 (R5) VIVIENDA UNIFAMILIAR EN
NUEVOS DESARROLLOS

GENERALIDADES

Ambito
Grados
Obras Permitidas

CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Parcela minima

Frente minimo

Longitud mé&xima de la edificacion
Condiciones de adosamiento

CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Alineaciones y rasantes
Retranqueos

Ocupacion minima de parcela
Superficie maxima edificable
Altura méxima de la edificacion
Altura libre de plantas

TOLERANCIA DE USOS
Usos permitidos
Uso residencial
Uso servicios terciarios
Uso Dotacional de equipamientos
Uso Garaje-aparcamiento
Otros usos

Usos prohibidos

Usos prohibidos
Uso industrial
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Art. 10.6.21 Usos Servicios terciarios
Art. 10.6.22 Uso Agropecuario

SECCIONS5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES
Art. 10.6.23 Regulacion
CAPITULO 10.7 ZONA 6 (R6) VIVIENDA COLECTIVA

SECCION1 GENERALIDADES

Art. 10.7.1 Ambito
Art. 10.7.2 Grados
Art. 10.7.3 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.7.4 Parcela minima
Art. 10.7.5 Frente minimo
Art. 10.7.6 Longitud méxima de la edificacion

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.7.7 Alineaciones y rasantes

Art. 10.7.8 Retranqueos

Art. 10.7.9 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.7.10 Superficie maxima edificable
Art. 10.7.11 Altura méxima de la edificacion
Art. 10.7.12 Altura libre de plantas

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.7.13 Uso residencial
Art. 10.7.14 Uso servicios terciarios
Art. 10.7.15 Uso dotacional de equipamientos
Art. 10.7.16 Uso Garaje-aparcamiento
Art. 10.7.17 Otros usos
Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.7.18 Usos prohibidos
Art. 10.7.19 Uso industrial
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SECCIONS5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.7.20 Regulacion

CAPITULO 10.8 ZONA 7 (I 7) POLIGONO INDUSTRIAL “LOS
SALMUEROS”

SECCION1 GENERALIDADES

Art. 10.8.1 Ambito
Art. 10.8.2 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 10.8.3 Parcela minima
Art. 10.8.4 Frente minimo y Fondo minimo

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.8.5 Alineaciones y rasantes

Art. 10.8.6 Retranqueos

Art. 10.8.7 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.8.8 Superficie maxima edificable
Art. 10.8.9 Altura méxima de la edificacion

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.8.10 Uso industrial
Art. 10.8.11 Uso servicios terciarios
Art. 10.8.12 Uso dotacional de equipamientos
Art. 10.8.13 Otros usos
Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.8.14 Usos prohibidos

SECCIONS5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.8.15 Condiciones estéticas
Art. 10.8.16 Condiciones de los cerramientos
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CAPITULO 10.9 ZONA 8 (I 8) POLIGONO INDUSTRIAL “LAS
ARROYADAS”

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.9.1 Ambito
Art. 10.9.2 Grados
Art. 10.9.3 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 10.9.4 Tamafio de parcela
Art. 10.9.5 Frente minimo

SECCION3  CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.9.6 Alineaciones y rasantes

Art. 10.9.7 Retranqueos

Art. 10.9.8 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.9.9 Superficie maxima edificable
Art. 10.9.10 Altura méxima de la edificacion
Art. 10.9.11 Altura libre de plantas

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Epigrafe 1 Usos permitidos
Art. 10.9.12 Uso industrial
Art. 10.9.13 Uso servicios terciarios
Art. 10.9.14 Uso dotacional de equipamientos
Art. 10.9.15 Otros usos

Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.9.16 Usos prohibidos
SECCION5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.9.17 Condiciones estéticas
Art. 10.9.18 Condiciones de los cerramientos
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CAPITULO 10.10 ZONA 9 (A 9) ACTIVIDADES ECONOMICAS

SECCION1 GENERALIDADES

Art. 10.10.1 Ambito
Art. 10.10.2 Grados
Art. 10.10.3 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 10.10.4 Tamafio de la parcela
Art. 10.10.5 Frente minimo

SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.10.6 Alineaciones y rasantes

Art. 10.10.7 Retranqueos

Art. 10.10.8 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.10.9 Superficie méaxima construible

Art. 10.10.10 Altura maxima de la edificacién
Art. 10.10.11 Altura libre de plantas

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS
Epigrafe 1 Usos permitidos

Art. 10.10.12 Uso principal
Art. 10.10.13 Uso compatibles y alternativos

Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.10.14 Usos prohibidos
SECCION 5 CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.7.20 Regulacion

CAPITULO 10.11 ZONA 10 (EQ 10) DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS

SECCION1 GENERALIDADES

Art. 10.11.1 Definicion
Art. 10.11.2 Ambito
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Art. 10.11.3 Grados
Art. 10.11.4 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 10.11.5 Parcela minima
Art. 10.11.6 Otras condiciones de parcela

SECCION 3 CONDICIONES DE POSICION Y VOLUMEN

Art. 10.11.7 Alineaciones y retranqueos
Art. 10.11.8 Ocupacion maxima de la parcela
Art. 10.11.9 Superficie maxima edificable

Art. 10.11.10 Altura maxima de la edificacién
SECCION 4 TOLERANCIA DE USOS
Epigrafe 1 Usos permitidos

Art. 10.11.11 Uso principal
Art. 10.11.12 Otros usos permitidos

Epigrafe 2 Usos prohibidos
Art. 10.11.13 Usos prohibidos
SECCION5  CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES

Art. 10.11.14 Regulacion

CAPITULO 10.12 ZONA 11 (EL 11) ESPACIOS LIBRES Y ZONAS
VERDES

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.12.1 Definicion y ambito
Art. 10.12.2 Grados
Art. 10.12.3 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Art. 10.12.4 Parcela minima
Art. 10.12.5 Otras condiciones de parcela

SECCION 3 EDFICACIONES E INSTALACIONES PERMITIDAS
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Art. 10.12.6 Condiciones de posicion y volumen
Art. 10.12.7 Altura méxima de las instalaciones

SECCION4  TOLERANCIA DE USOS

Art. 10.12.8 Usos permitidos
Art. 10.12.9 Usos prohibidos

CAPITULO 10.13 ZONA 12 (Ul 12) SERVICIOS URBANOS E
INFRAESTRUCTURALES

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.13.1 Definicion y ambito
Art. 10.13.2 Grados

SECCION2  CONDICIONES ESPECIFICAS

Art. 10.13.3 Parcela minima

Art. 10.13.4 Retranqueos

Art. 10.13.5 Otras condiciones

Art. 10.13.6 Condiciones de uso

Art. 10.13.7 Costes de las infraestructuras

CAPITULO 10.14 ZONA 13 (RV 13) RED VIARIA Y
APARCAMIENTO

SECCION 1 GENERALIDADES

Art. 10.14.1 Definicion y ambito
Art. 10.14.2 Grados
Art. 10.14.3 Obras permitidas

SECCION2  CONDICIONES ESPECIFICAS

Art. 10.14.4 Dimensiones de las vias
Art. 10.14.5 Instalaciones permitidas

SECCION3  CONDICIONES DE USO

Art. 10.14.6 Uso principal
Art. 10.14.7 Usos compatibles
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TITULO 11 DISPOSICIONES ADCIONALES Y TRANSITORIAS

CAPITULO 11.1 DISPOSICIONES ADICIONALES

CAPITULO 11.2 DISPOSICIONES TRANSITORIAS
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