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TITULO I. DEL AMBITO, APLICACION Y VIGENCIA DEL PLAN GHERuats wiss:0004 5

ARTICULO 1.1. AMBITO TERRITORIAL DEL PLAN

1. Objeto de este Plan General es la Ordenacién Urbanistica del Téﬁnino‘A Muniyc,‘ipal“;f?d“e‘ San
Fernando de Henares. Sk o

2. El presente Plan General es el resultado de la revisién y adaptacion a la Ley del Suelo del Plan

General Municipal de Ordenacién Urbana de San Fernando de Henares, aprobado el 26 de Julio
de 1988.

3. Las presentes Ordenanzas de Suelo Urbano constituyen un texto obligatorio, que, con los otros
documentos exigidos en el artfculo 12 TRLS/76 y 37.3 del RPLS, integran el Plan General de
Ordenacién Urbana del territorio al que se refiere el nimero 1 de este artfculo.

4. No existen referencias genéricas a la Ley del Suelo sino a textos legislativos especfficos bien
Estatales, bien Autonémicos con las siguientes correspondencias:

LRSU/98.- Ley sobre Régimen del Suelo y Valoracién 6/1998 de 13 de Abril.
TRLS/76.- Texto Refundido RD 1346/1976 de 9 de Abril.
TRLS/92.- Texto Refundido RDL 1/1992 de 26 de Junio.

LMPSU.- Ley 9/1995, de 28 de Marzo, Ley de Medidas de Polftica Territorial, Suelo y
Urbanismo de 1a Comunidad de Madrid.

LMU.- Ley 20/1997, de 15 de Julio, de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y
Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

LML.- Ley 7/1997, de 14 de Abril, de 1997 de Medidas liberalizadoras en materia de
suelo y colegios profesionales. GOV e Can s

Cotee

RPU.- Reglamento de Planeamiento del TRLS. S

RGU.- Reglamento de Gestién del TRLS. i

i

PDU.- Reglamento de Disciplina Urbanfstica del TRLS.
LC.- Ley 25/88, de 29 de Julio, de Carreteras del Estado.

LPC.- Ley 2/1988, de 31 de Mayo, de Conservacién del Suelo y Proteccién de cubiertas
vegetales naturales.

RPC.- Reglamento de la Ley n® 2/1988.

LCCM.- Ley 7/1991, de 7 de Marzo, de Carreteras y C

- Nt Ui

TR S L TR

T RSO,




SE
ACION A QUE
DOCUMENTAGIS 0O DEL

EL
25;;;505 GOBIERNO EE FECHA

6-2.,a¢o2.~

TECNICO
Ecnamm ‘GENERAL
E;L\JSEFADELSE VICIODE Acwﬁ%
ADMINISTRATIVA Y DESARR

wawo -
LABCM.- Ley 8/1993, de 22 de Junio, Accesibilidad y Ellmmacx(gan -&g'O@ﬁ‘ 15
Comunidad de Madrid. '

RC.- Reglamento General de Carreteras del Estado. RD 1812/1994.de 2, de Septlembre de
1994, ; e

LVP.- Ley 8/98, de 15 de Junio, de Vfas Pecuarias de la Comunidad de Madrld
LPMA .- Ley 10/1991, de 4 de Abril, para la proteccién del Medio Amblente
RCCM.- Decreto 29/1993, de 11 de Marzo, Reglamento de Carreteras de la CAM.

Ley 16/1985, de 25 de Junio, del Patrimonio Histérico Espafiol y Real Decreto 111/1986,
de 10 de Enero, de Desarrollo Parcial de la misma.

Ley y Reglamento de Ordenacién de los Transportes Terrestres de 30 de Julio de 1987 y 28
de Septiembre de 1990, respectivamente.

Decreto 78/1999 que regula el Régimen de Proteccién contra la contaminacién acdstica de
la Comunidad de Madrid.

Ley 11/98, de 24 de Abril, General de Telecomunicaciones.

Decreto 341/1999, de 23 de Diciembre, Reglamento de Prevencién de Incendios de la
Comunidad de Madrid.

Decreto 27/1999, de 11 de Febrero. Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales del
Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama. '

Ley 2/1999, de 17 de Marzo, de Medidas para la calidad de la ediﬁcaciéh.
Ley 4/1984, de 10 de Febrero, sobre Medidas de Disciplina Urbanfstica.
Ley 10/1998, de 9 de Julio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad: de Madrid.

Real Decreto 279/1999, de 22 de Febrero. Reglamento regulador de las infraestrjcturas
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacién en el

interior de los edificios y de la actividad de instalacién de equipos y sistema de
telecomunicaciones.

Ley 29/1985, de 2 de Agosto, de Aguas y modificacién de 13 de Diciembre de 1999

Ley 46/1999.

Ley 38/ 1999 de 5 de Noviembre, de Ordenacién de la Edlﬁcacuin. A_ -
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DILIGENCIA para hacer constar que el presente
documento fue aprobado en sesion plenaria de 8 de
julio de 2002.

DOCUMENTAG ON A QUE &L
REFIERE EL ACUERDO 13,.;
CONSEJO DE GCBIERNO DE FEGHA

i 26.029:.02..
Madrid, Z?.OQOZ_\
£1 SECRETARIC GENERAL TECNICO
A i ja-si Sy . - LA JEFADEL SERVICIO DE ACTUACION
Bste Plan entrard en vigor al d e-ta publicacion de su aprobacion definitiviyerrehBel

QLME SARRGLLE
Oficial de la Comunidad de Madrid y mantendra su vigencia indefinidamente, en 1;antofiP (s, :
establece como plazo minimo de vigencia el de ocho afies, sin perjuicio de la revision apiieps
concurra alguna de las circunstancias que se establecen en el articulo siguiente o cuagfg

circunstancias, procediera su revision con sujecién a lo dispuesto en el articulo 154
articulo 44 LMPSU.

,
Comunidad de Madrid, si de las disposiciones relativas a la incoacion y/o declaraciéon d& R
Interés Cultural, se dedujeran contradicciones con las disposiciones vigentes del planeamiento municipal,
éste deberd modificarse oportunamente.

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 31 de la Ley 10/1998 de Patrimonio Historico de la Comunidad
de Madnid, la Consejeria de las Artes emitira informe preceptivo que sera determinante de la resolucion,
antes de la aprobacion provisional de todos los instrumentos de planeamiento respecto al régimen aplicable
a los bienes que constituyen el Patrimonio Historico.

ARTICULO 1.3. EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLAN GENERAL
ARTICULO L3.1. EFECTOS GENERALES
La publicacion en el BOCM del documento aprobado definitivamente conlleva los siguientes efectos:

Publicidad.- Cualquier ciudadano tiene el derecho a consultar su documentacion, que a tal efecto estar a
su disposicion en las dependencias que el Ayuntamiento determine.

Ejecutoriedad.- Que supone la declaracion de utilidad publica de las obras previstas en el Plan y la
necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los fines de expropiacion o
imposicion de servidumbres y la habilitacion para el ejercicio del instituto expropiatorio a los 6rganos de la
Administracion Piblica Urbanistica competente para la ejecucion de sus determinaciones.

Obligatoriedad.- Que implica el deber, legalmente exigible por cualquier persona fisica o juridica en
gjercicio de la accion publica, del cumplimiento de sus determinaciones, que vinculan tanto a la
Administracion como a los particulares.

Las operaciones o actuaciones que correspondan a los distintos Departamentos Ministeriales o
Consejerias, a realizar en el ambito del Plan General, deberan cumplir lo previsto en el mismo, sin
perjuicio de lo dispuesto en los Articulos 9.2 y 10.2 de la Ley del Suelo (TRLS 76).

No obstante lo anterior, podran autorizarse usos y obras de justificado caracter provisional, conforme a lo
dispuesto en el Articulo 60 de la Ley del Suelo, que habran de demolerse cuando lo acordare el
Ayuntamiento sin derecho a indemnizacion.
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ARTICULO 1.3.2. EFECTO
HISTORICO

DILIGENCIA para hacer constar que el presente

documento fue aprobado en sesién plenaria de 8 de
Julio de 2002.

70S SOBRE BIENES

a) El Plan General incluyedas determinaciones que ygarantizan el eficaz cumplimiento de las medidas de

proteccion, ordenacion, reforma interior y mejoras previstas con el contenido de la Ley 10/1998 de
Patrimonio Historico de la C.M. (Art. 29 Ley 10/1998).

b) Cualquier actuacion sobre los bienes que integran el patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid

requeriran la previa autorizacion de la Consejeria de las Artes (Art. 8 Ley 10/1998).

¢) La Comision Local de Patrimonio Historico examinara las actuaciones que afecten a los bienes vy

emitira preceptivamente informe con caracter previo a la concesion de las licencias municipales (Art. 4

Ley 10/1998). DOCUMENTACION A QUE S&
REFIERE EL ACUERDO DE!
CONSEJO DE GOBIERNO DE FECHA

ARTICULO 4. DOCUMENTACION 260802 ..

Magrid, ... &, O oz
EFS LSECRFU\Ryo GENERAL TECNICO
Documentacion vinculante. LAJEFADEL SERVICIO DE ACTUACION

Para llevar a cabo el cometido que la Ley otorga al planeamiento general, el
Fernando de Henares comprende los siguientes documentos: >

a) Documentos escritos.
Memoria.- Que explicita los objetivos del Plan, la estrategia seguida en ; {
datos urbanisticos han sido necesarios para llevar a cabo la ordenacion propuesta

Normas Urbanisticas.- Que incluyen el tratamiento especifico de cada clase y categoria de
suelo. En el Suelo Urbano estas Normas tienen el caracter de Ordenanzas de Uso y Edificacion
del Suelo. Divididas en Particulares y Generales, las segundas tienen caracter subsidiario
respecto a legislaciones o reglamentaciones supramunicipales de obligado cumplimiento, asi
como respecto a ordenanzas municipales que, en aplicacion de competencias otorgadas por la
legislacion de Régimen Local, puedan regular actividades o servicios.

Programa de Actuacion.- Que establece los criterios y estrategia de desarrollo del Plan General
con caracter general para todo el periodo de vigencia y concretamente para los dos primeros
periodos de cuatro afios.

Estudio Econémico-Financiero.- Que incluye el costo econémico de la ejecucion del Plan,
explicita los agentes publicos o privados responsables de las inversiones y justifica la viabilidad
de las propuestas.

b) Documentos graficos.

Planos de Informacion.- Que informan de la situacién de la realidad en el momento de iniciarse
la revision.

Planos de Ordenacion.- Que reflejan graficamente las propuestas y determinaciones del Plan
General, la clasificacion y calificacion del suelo y los sistemas de dotaciones e infraestructuras.
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DILIGENCIA para hac
€I CO
/ documento fue aprobade nStar que el presente

julio de 2002, €N sesion plenaria de § de
EL SECRET

Planos Sintesis.- Que reflejan I ira gerferal del terrorio 'y wr-mowdlo de desarrollo

1 propuesto.
2. Documentacion no vinc
Constituyen esta documentacion todo el conjunto de esquemas y documentos escritos o graficos que
se incluyen en el Plan para mejor centrar los objetivos perseguidos con la ordenacion, y la imagen
final propuesta. Asi como anexos normativos de caracter subsidiario en ausencia de normativa
especifica u ordenanza municipal.
DOCUMENTACION A QUE §F
AEFIERE EL ACUERDO DEL
CONSEJO DE GOBIERND DE FLOHS
I : - . 26.C9.02. ..
ARTICULO LS. REVISION Y MODIFICACION Wit . 2 P OF D2
£ SECRETARIO GENERAL TECNICO
ARTICULO L5.1. REVISION LAJEFAUEL SERVIGID DE ACTUACION

Se entendera por revision del Plan General la adopcién de nuevos criterios
general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada poy/i&3
territorial distinto del adoptado en dicho documento. :

Aglicss
El traslado de las instalaciones de CLH y BUTANO fuera del término municipat=k Ttie supone
la posibilidad de un desarrollo residencial en el 4rea de la UDE definida por el Plan Estratégico

Director Regional de Ordenacion.

La concurrencia de otras circunstancias supramunicipales que modifiquen sustancialmente la
Estructura Urbana del Corredor y que, en consecuencia, repercutan en una modificacion
sustancial de la Estructura y funciones del municipio de San Fernando de Henares en el conjunto
metropolitano.

ARTICULO 1.5.2. MODIFICACION DEL PLAN

l.

Se entenderd que las variaciones del contenido y/o las determinaciones del Plan General son
modificaciones que no implican revision, cuando segin lo dispuesto en el art. 154 R.P. no
supongan la adopcion de un modelo territorial distinto o incidan sustancialmente en la
ordenacion.

Las propuestas de modificacion a iniciativa del Ayuntamiento, deberan basarse en un estudio
justificativo de la modificacion y de su incidencia en la Ordenacion General.

Cuando las modificaciones se refieran a elementos propios del planeamiento general, se
respetaran las condiciones fijadas por el pérrafo 3 del articulo 45 de la LMPSU, que son:

a) Las modificaciones iniciadas con anterioridad al afio de la publicacion de la Aprobacion

Definitiva, no podran alterar la clasificacion del suelo, ni la calificacion de parques, zonas
verdes, espacios libres, zonas deportivas, de recreo o equipamientos colectivos.
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DOCUMENTACION A QUE SE
REFIERE EL ACUERDQ DEL
CONSEJODE GOBlERNO DE FECHA

EL SECRETARIO GENERAL Técmco
LA JEFA DEL SERVICIO DE ACTUACION
ADMINISTRATIVA Y DESARROLLO

NORMATIVO v
(P.D. Resolucidn 1614/89, B, oc . 5/5/83)

b) Una vez expirados los plazos establecidos en el Plan, o los sefialad QS DAE S Ievision,

no podrdn tramitarse modificaciones correspondientes al nivel de p aneamlento general
debiendo proceder a su revisién.

El Ayuntamiento, cada cuatro afios, llevard a cabo una revision del Programa de
Actuacién contenido en este Plan General.

Transcurridos ocho afios de la vigencia del Plan General el Ayuntamiento considerard la
conveniencia de revisar el Plan General por haberse producido algunas de las
circunstancias anteriormente sefialadas, o por la aparicién de objetivos nuevos o
reorientacion de los existentes, sobrevenida durante la ejecucion del propio Plan.

ARTICULO 1.5.3. ALCANCE DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN
GENERAL

Las determinaciones del Plan General se agrupan:

1.

En funcién de su trascendencia respecto al entorno.

a) De trascendencia supramunicipal.- Si su modificacién tiene consecuencias que
no se limitan al dmbito municipal o repercusiones en el entorno en las que debe

contarse con las previsiones territoriales de la Consejeria de Obras Publicas,
Transportes y Urbanismo.

b) De nivel municipal.- Cuando su contenido y, por consiguiente, las

consecuencias de su posible modificacién en el futuro tiepen: trascehdencm&
exclusivamente interna. ot

Son modificaciones del tipo a) las que afecten al modelo territorial ¥ en:particular:

skl

- La clasificacién del suelo.

- Los usos globales predominantes por cuanto pueden servir de refgrencia para

decisiones de calificacién en los municipios del entorno y para evaluacion de oferta
bruta en suelo en la regién.

- Los Sistemas Generales Verdes, cuando se trate de supresion o disminucién
en mas de un 10%, por cuanto se trata de dreas verdes de suficiente tamafio para que
representen nodos de una red general verde de la comarca.

- La red/puntos de conexiones con el entorno, por cuanto los flujos de trafico
que por ellos puede discurrir tiene un impacto 1rpportante en las vias de destmo o de
Ong‘mrwer constar qui:
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- Los suelos que acogen funciones de nivel supramus

pcIpar,” “ TAZOones
obvias. S ‘

- Las infraestructuras que dependen de admlmstracwnes supramun1c1pales o
son de nivel supramunicipal. ~

- La capacidad poblacional (aumento o disminucién méyor' del 10%) por
cuanto el mimero de habitantes tiene importancia para la planificacién de redes
viarias e infraestructuras regionales o supramunicipales.

- Las edificaciones y elementos catalogados (supresmn o mcorporac
elementos nuevos).

o

El resto de las determinaciones son de nivel municipal. 28 by

2. En funcién del alcance de sus determinaciones. e
a) De alcance municipal.- Cuando corresponden al nivel de planeamiento general.

b) De alcance local.- Cuando corresponden al nivel de planeamiento de desarrollo.

En relacion con lo dispuesto en el pérrafo anterior, la tramitacién de las
modificaciones de determinaciones o elementos del Plan General se sujetardn a las
reglas propias de la figura de planeamiento a que tales determinaciones y elementos
correspondan por razones de su rango o naturaleza.

ARTICULO 1.6. CARACTER VINCULANTE DE LAS DETERMINACIONES DEL
PLAN

1. Las determinaciones de este Plan vinculan a la Administracién y a los particulares. Las
operaciones o actuaciones que corresponden a los distintos departamentos ministeriales, a
realizar en el dmbito de este planeamiento, deberdn cumplir las previsiones de este Plan,

sin perjuicio de las competencias que la legislacién atribuye a las distintas
administraciones.

2. El Ayuntamiento podrd ocupar temporalmente los terrenos para usos o edificaciones de
cardcter provisional, que estén en desacuerdo con el Plan, cuando no dificulten la
ejecucion del mismo y esté justificada dicha ocupacién por una necesidad piiblica de
cardcter transitorio. Esta autorizacién se entiende sin perjuicio de la titularidad del
terreno o, en su caso, de las medidas de obligado curr}?hmlento_ que pueda adoptar la
Administracién de acuerdo con la Legislacién vigente.
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Iegislac1on

2. Con caricter excepcional y siempre que concurran todos y cada uno de los requisitos que dice el
parrafo siguiente, podra el Ayuntamiento autorizar usos u obras en disconformidad con el Plan.

3. Para que puedan autorizarse usos u obras disconformes con el Plan, dgggm rg:pr&qggn; l&?“oit
siguientes requisitos: HEFIERE EL ADHEHED

CH?
FONSED DF GRRIERNG DY FE
9 e 6q.0

r Madid. 23.09.02
1°) Tener un caracter provisional y no naturaleza o finalidad permanentq e o s 2.

oE AC;TUAC!JN

2°) No dificultar la ejecucion del Plan General o del planeamiento su
desarrollo del mismo, se apruebe.

revocacion de la licencia y de cesacion y demolicion de los usos y obras Los gastos de
formalizacion del documento piiblico y de su acceso registral, seran de cuenta del autorizado.

4°) Las actuaciones que pudieran derivarse de la aplicacion de este articulo en lo que
afecten al Conjunto Histdrico declarado requieren autorizacion previa segun dispone el Articulo
83 dela Ley 10/1998.

ARTICULO L8. INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS DEL PLAN GENERAL

Las Normas y documentos graficos de este Plan se interpretaran atendiendo a su contenido y con

sujecion a los objetivos y finalidad de este Plan expresados en el capitulo de la Memoria

correspondiente. A este respecto debera entenderse que prevaleceran:

1. Las determinaciones de la Ordenanza Particular sobre las de la Ordenanza General, siendo de
aplicacion, en todo caso, lo dispuesto en las Ordenanzas Generales para aquellos aspectos o

temas que no se regulen en las Ordenanzas Particulares.

2. Las determinaciones de la Norma especifica sobre cuadros resiimenes, resumenes
introductorios... etc.

3. Las determinaciones escritas o acotadas sobre los resultados de mediciones efectuadas sobre
planos sin acotar.

4.  Las determinaciones del plano que regule el tema especifico de que se trate frente a las del resto
de los planos.
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Para hacer constar que

el !
fififiumento fue aprobado en sesiér? le presente ;
Julio de 2002 Plenaria de 8§ de

EL SECRETAR

a—Direccion General de Agncultura, sin peruicio de que en el
planeamiento de desarrollo y, en base a levantamientos topograficos de menor escala, se lleven a
cabo deslindes y delimitaciones sobre el terreno, de conformidad con la citada Consejeria que
deberan respetar los citados documentos.

6. Los resultados de la medicion superficial sobre el terreno, manteniendo el perimetro, sobre los
datos superficiales incluidos en el Plan.

Cuando aun utilizando los anteriores criterios de interpretacion, se mantuvieran las dudas o
imprecisiones prevalecera la solucién mas favorable a la menor edificabilidad Y& la:mayosdatasién s

” DEL
. . .. 7 £ EL ACUERDO
para equipamientos comunitarios. el R o GORIAND DE FLCH?
e 2 .

e 0. 02

ARTICULO 1.9. CRITERIOS DE INTERVENCION EN BIENES PROT

@SVICIC DE ACTUACION
AT INA-Y

cemel VRS S

proteccion, previa licencia municipal y autorizacion del organismo comfigl
ejecutara de acuerdo con los criterios de intervencion de la legislacion de Pat "L.‘g i
perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanistica municipal. %,

Patrimonio Histérico y de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 28 de la Leywlw()/ 1998, de
Patrimonio Histdrico de la Comunidad de Madrid, deberan ajustarse dichas normativas mediante
las modificaciones oportunas.

Sera preceptivo informe vinculante de los Servicios Técnicos de la Direccién General de
Patrimonio Historico-Artistico (tal y como se establece en el Articulo 25 de la Ley 10/1998 de
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid en concordancia con lo dispuesto en el Art. 24
de la Ley 16/85 de Patrimonio Histérico Espafiol) para cualquier declaracién de Ruina.

El deber de conservacion respecto de los Bienes de Interés Cultural o incluidos en el Inventario,
no cesara con la declaracion de ruina de los mismos.

S6lo de manera excepcional, y nunca sin previa firmeza de la declaracion de ruina, se podra
autorizar, mediante resolucion de la Consejeria de las Artes, la demolicion de Bienes de Interés
Cultural o incluidos en el Inventario.

En el expediente que a tal efecto se tramite, sera preceptivo un informe del Consejo Regional del
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid y se dara audiencia al Ayuntamiento de San
Fernando de Henares.

(*) Fijados en el articulo 32 de la Ley 10/1998, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, en
consonancia con lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espaiiol.
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. P.D. Respluet

No podra demolerse ningin inmueble protegido por la legislacion en g .:gl.’:_;"?’::_ oo

historico en el que la declaracion de ruina sea consecuencia de f
deberes de conservacion por parte de sus obligados, exceptuandqff
existir peligro para la seguridad de las personas. Los actos de defy
realizar no excederan los estrictamente necesarios para la co !
debiéndose prever en su caso la reposicion de los elementos retirado %

La Direccion General de Patrimonio Cultural o el Ayuntamiento de San é"f“rr/amjo podra
ordenar la suspension inmediata de las obras de demolicion de un bien declarado de interés
cultural. Igualmente, podra actuar de ese modo, aunque no se haya producido dicha

declaracion, siempre que se aprecie la concurrencia de algunos de los valores a que hace
mencion el Articulo 1 de la Ley 16/1985, de Patrimonio Histérico Espaiol.

g8, B.0.C M. 55185

Si de la aplicacion de los criterios de proteccion se dedujesen vinculaciones o limitaciones

singulares, deberan arbitrarse compensaciones que garanticen el reparto de cargas y
beneficios.

(Ii)olilulr?lfnljoc fI‘: oore 1}; Soor constar que el presente
, e a iy .
julio de 2007, probado en sesjgn plenaria de 8 de

EL SECRETARI
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=L SECRETARIO GENERAL TECNICG

LAJEFADEL SERVICIODE ACTUACION

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DELSEERG;:.
fy{@“ 3

ARTICULO IL1. FINALIDADES Y ATRIBUCIONE$ % DE
nE

-----

URBANISTICA

WG
La accion urbanistica sobre el régimen del suelo atendera a las siguientes® Hriaida

- Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad publica y la funcién social de
la propiedad, garantizando el cumplimiento de las disposiciones y cargas derivadas de la
misma.

- Impedir la desigual distribucion de beneficios y cargas del planeamiento entre los
propietarios afectados e imponer la justa distribucién de unos y otras.

- Asegurar el mandato constitucional de la participacion de la comunidad en las plusvalias que
genere la accion urbanistica.

ARTICULO I1.2 CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
ARTICULO 11.2.1. CLASIFICACION

El Plan General de San Fernando, en su funcién de ordenacion integral del territorio, divide los
suelos que integran el término municipal en las siguientes clases de suelo, en funcién del grado
de urbanizacién, de sus caracteristicas intrinsecas y del papel en el proceso de desarrollo urbano
necesario para la consecucion del modelo territorial previsto:

a)  Suelo Urbano.- Delimitado conforme a lo previsto en el articulo 8 de la LSV/98.
Dentro de esta clase de suelo se distinguen las siguientes categorias:

a.1.) Suelo Urbano consolidado.- Aquel que, contando con la ordenacién coherente
con su uso caracteristico, estd consolidado por la edificacion y cuenta con los servicios
urbanisticos basicos. La consolidacién implica también la dotacién de los equipamientos
locales necesarios para el drea de reparto en la que se encuentre incluido, si esta dotacion
fuese deficitaria, el Plan General determina el procedimiento para la eliminacién de déficits.

a.2.) Suelo Urbano no consolidado.- Aquel en que es necesaria la ordenacion
pormenorizada y/o la distribucion de beneficios y cargas. Pudiendo contar con los servicios
urbanisticos basicos o carecer de ellos.

DILIGENCIA
documento fue
julio de 2002.

EL SECRETARIO

para hacer constar que el presente
aprobado en sesion plenaria de 8 de
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Por regla general, en el suelo urbano consolidado se actuara-de Yorms-asistematica
aunque, eventualmente, se puedan delimitar unidades de ejecucfdn para distribucién de
los costos que suponga completar la urbanizacién. Si existiera alguna cesion de superficie
de viario, que en cualquier caso serfa poco significativa, por coherencm con esta
categoria de suelo serfa una carga de la parcela afectada. ‘ g

En el suelo urbano no consolidado se actuard de forma sistemdtica, siendo necesaria
la redaccién y tramitacién de instrumentos de desarrollo del Plan General. En funcién de
cuales sean estos instrumentos se distinguen los siguientes tipos:

a.2.1.- Suelos que requieren la tramitacién de un instrumento de planeamiento
(PERI o ED) con cardcter previo a la solicitud de licencia de obra. Se identifican
con las iniciales UG-OD (Unidades de Ejecucién de Ordenacién Diferida).

a.2.2.- Suelos en los que el Plan General ha definido la ordenacién pero
precisan de un proceso de distribucién de beneficios y cargas: PROYECTO DE
COMPENSACION O REPARCELACION. Se identifican con las iniciales UE-BD
(Unidades de Ejecucién de distribucién de beneficios y cargas diferida).

a.2.3.- Suelos procedentes de Planes Parciales, Estudios de Detalle, PERIS,
etc., cuya urbanizacién no ha sido finalizada o cuyo proceso de distribucién de
beneficios y cargas se encuentre en tramitacién. Se identifican con las iniciales UE-
EE (Unidades de Ejecucién en curso de ejecucién).

a.2.4.- Suelos que requieren el cumplimiento de alguna obligacién de cesién o
urbanizacién sin exigir reparto de beneficios y cargas UE-G (Unidad de Gestidn).

Suelo Urbanizable.- Suelo susceptible de desarrollo urbano por cuanto'sus éafacterfstlgas
no exigen una especial proteccién y su urbanizacién no es mcompatlble con el medelo

territorial propuesto por el Plan General.

Se distinguen dos tipos:

b.1.) Suelo Urbanizable Sectorializado.- Aquel que péz:sii; ubicacién
debe ser urbanizado en un plazo especifico por cuanto esa urbanizacién ée requiere para
la consolidacién del modelo territorial en el ritmo previsto por el Plan General, razén por
la cual dicho documento delimita el 4mbito del sector que debe ser desarrollado con un
Plan Parcial. Corresponde al que en la LMPSU/95 se identifica como Suelo Urbanizable
Programado SUP.

b.2.) Suelo Urbanizable no Sectorializado.- Aquel cuya urbanizacién atin no siendo
incompatible con el modelo territorial previsto no se considera esencial para la
consolidacién del mismo. Corresponde al que en la LMPSU/95 se identifica como Suelo
Urbanizable No Programado SUNP.

e it e
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su locahzacmn en el municipio en relacién al modelo territorial, se mant:lene al margen
del desarrollo urbano. ' S
Se distinguen dos tipos: )

c.1.) Suelo No Urbanizable Comiin. Suelo que no precisa de proteccién especifica
por encima de la prevista "ex lege". Se identifica con las siglas SNU.

c.2.) Suelo No Urbanizable Protegido.- Suelo que requiere de una proteccién
adicional a definir en el Plan General o que ya esta sometido a esa proteccién por planes
de ordenacién territorial o por legislacién sectorial. Se identifica con las siglas SNUP.

d) Suelo de Sistemas Generales.- Suelo que constituye el soporte de elementos
estructurantes del territorio y que no se asigna a las otras clases de suelo por no estar
integrado en la trama urbana ni asignado directamente a los Sectores de Suelo
Urbanizable ni discurrir por Suelo No Urbanizable Protegido.

ARTICULO 11.2.2. CALIFICACION

Se entiende por calificacién la subdivision en zonas de cada clase de suelo asignando a cada
una de ellas contenido urbanistico (suelos urbanos y urbanizables) o regulando usos y
actividades (suelos no urbanizables) hasta llegar, en su caso, a determinar en cada parcela el
uso, aprovechamiento y régimen edificatorio, mediante las Normas Urbanisticas.

a) Suelo Urbano.- Dentro del suelo urbano el Plan General divide el territorio en diferentes )
zonas calificadas con distinto uso predominante, segiin se especifica a continuacién, |
regulando la actividad edificatoria en cada una de ellas con una ordenanza especifica.
Estas Ordenanzas Particulares se complementan con unas Ordenanzas Generales que N
tienen cardcter subsidiario respecto de las particulares. S

Las zonas de ordenanza son las siguientes:
2 8 Kaid Zuu?

ZU-R1.- Residencial multifamiliar en recinto histérico. CORRADO

ZU-R2.- Residencial multifamiliar en manzana cerrada. e B %r—

ZU-R3.- Residencial multifamiliar, procedente de UE finalizadas y en zonas no
consolidadas incluidas en UE.

ZU-R4.- Residencial multifamiliar con proceso finalizado previo al Plan General que se
revisa.

R ITEE
ZU-R5.- Residencial unifamiliar procedente de UE finalizadas.
prosasn
Celob
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ZU-R6.- Residencial multifamiliar con realojo de familias. ~ (PD. Rescludén

ZU-R7.- Residencial multifamiliar en 4reas de transformacién de uso mdusmal a
residencial.
ZUI-1.- Industrial en casco urbano.

=,

ZUI-2.- Industrial en el Poligono de Las Fronteras.
ZUI-3.- Industrial grandes parcelas.
ZU-T.- Terciario comercial no inserto en trama urbana residencial.

ZU-C.- Comercial.

ZU-RV..- Red Viaria. | Y ;

pr(édC!On (RS

ZU-ES.- Terciario Estaciones de Servicio.

ZU-D.- Dotaciones y equipamientos.

ZU-ZV.1.- Zonas verdes y espacios libres piibli

Y TNFUIRMALO

ZU-ZV .2.- Zonas verdes y espacios libres privados.
ZU-CSF.- Cementerios y Servicios Funerarios.
Estas ordenanzas son necesarias y suficientes para regular actuaciones asistemdticas.

Para las actuaciones sistemdticas el Plan General incluye, ademds, una ficha de
caracteristicas, complementaria de la ordenanza particular aplicable, bien redactada "ex

novo" por el Plan General, bien derivada del planeamiento incorporado, con o sin
modificaciones.

Suelo Urbanizable en ejecucion.- Incluye los sectores del Plan General Revisado que
permanecen en curso de ejecucién, recogiendo la normativa contenida en los
correspondientes planes parciales, con las modificaciones de ordenacién impuestas para

su adaptacion al modelo territorial previsto en el Plan General.

Suelo urbanizable sectorializado.- El Plan General lleva a cabo la delimitacién de dreas a )
desarrollar por Plan Parcial (sectores) incluyendo la normativa reguladora de dicho
instrumento subordinado. Distingue dos calificaciones globales diferentes, reguladas por
la Norma Urbanistica que se indica: ‘ ’

Terciario y ocio - SUP-TO [ x
Industrial - SUPL PO Coan, do
FBLNE et 24 RGO zant,
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€ no sectorializado.- El Plan sefiala el cardcter enehmme; ghﬁéﬂ%@&‘

e de los usos asignados a cada 4rea, los usos incompatible; ra
neral de la ordenacién urbanistica, con el modelo territorial propuesto por el Plan o
con los usos asignados al Suelo Urbano o Urbanizable asi como las caractensﬂcas que
deben reunir los sectores que puedan delimitarse.

)

La normativa del suelo urbanizable se complementa con las Ordenanzas Generales del
. Suelo Urbano.

e) Suelo de Sistemas Generales.- Aquellos suelos clasificados y/o calificados de Sistema
General se regulan por la Norma que se indica que es independiente de la clase de suelo:

Sistema General de Red Viaria - N-RV
Sistema General de Infraestructuras - N-1
Sistema General de Dotaciones y Equipamientos - N-DyE
Sistema General de Zonas Verdes - N-ZV
Sistema General de Red Ferroviaria - N-FFCC.

Aquellos Sistemas Generales que no requieren calificacién espeeifiéa

GO d@ NIDAD DE MADRID
por la Norma Urbanistica de proteccién correspondiente. N

sue%e»se’w Fggian

‘m‘sm

Suelo No Urbanizable.- El Plan General distingue:

sus caracteristicas especificas.

Suelo No Urbanizable Preservado.- Aquel que se excluye del proceso urbanizador por
las afecciones a que estd sometido.

Dentro del primero se distinguen las siguientes categorias:

Suelo No Urbanizable Protegido de Cauces y Riberas. SNUP-CR.
»
Suelo No Urbanizable Protegido de Vias Pecuarias. SNUP-VF

g

Suelo No Urbanizable de Interés Agricola. SNUP-IA.
Suelo No Urbanizable de Interés Paisajfstico. SNUP-IP.

Suelo No Urbanizable Protegido Parque Natural Regional del Suresi, SNUP-P

El Suelo No Urbanizable Preservado se regula por la Noge bartiStica SNUP-AF -

Suelo No Urbanizable Preservado por Afecciones de Infraestructuras.

Sobre las Normas Urbanisticas se superponen unas Normas de Proteccién que anaden
determinadas condiciones y determmamones a la norma subyacente.

19
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Yormas son exclusivamente determinaciones que se superpon na-base
e tipo mixto con una calificacién especifica y unas determinaciones superpuestas a
a base. ] :

189, 8.0.6 M. 55/83)

Al primer tipo pertenecen:

- Norma Urbanfstica de Proteccién Arqueoldgica N-PA, que regula las actuaciones en suelos de
interés arqueoldgico.

- Norma Urbanfstica de Proteccién de Aves N-ZEPA. Protege determinados espacios del h4bitat.

- Norma Urbanfstica de Proteccién Cultural N-PC, que regula las actuaciones en suelos/elementos
de interés cultural.

- Norma Urbanfstica de Protecci6n de Infraestructuras N-PI, que regula las servidumbres derivadas
de las redes de infraestructuras y, eventualmente, indicaciones sobre las mismas.

FAS P

©ondiciones

- Norma Urbanistica de Proteccién de Telecomunicaciones N-TEL, g}bg{,gxié‘gi}!%f’lﬁsﬁ?
urbanfsticas a que deben someterse las instalaciones y equipos de telecom icacion.
Uirsis [ !

NG Y

Al segundo tipo pertenecen: 28 KL
OB
- Norma Urbanfstica N-RV, que junto con la regulacién del uso en las zohas de uso exclusivecred

viaria incluye condiciones hacia las zonas colindantes que se supegponen sobre las\de la Norma
Urbanfstica especffica que las regula. T

dud

- Norma de Urbanfstica N-FFCC, similar a la anterior para el caso de redes ferroviari

Finalmente, el Plan General incluye estas Ordenanzas Generales que regulan aspectos y establecen
determinaciones de cardcter general aplicables subsidiariamente con respecto a la Ordenanza
Particular de cada zona del Suelo Urbano. Son aplicables también a las restantes clases de suelo en
aquellos aspectos que no estén regulados en las Normas Urbanfsticas correspondientes y que no

puedan regular o no regulen los Planes Parciales o Especiales que se redacten en desarrollo del
Plan General.

ARTICULO I1.3. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

De acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 14 de la LRSV/98 y en el articulo 71 de la LMPSU/95,
los deberes y derechos de los propietarios son los siguientes: T e ey

i
(RELS

ARTICULO I1.3.1. SUELO URBANO

1. DERECHOS

planeamiento y la legislacién urbanistica.
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3. Solicitar en plazo licencia de edificacion y realizar ésta, una vez obtenida aquella y
conforme a la misma.

4. Conservar la edificacion en buen estado.

b) Del Suelo Urbano No Consolidado.-

1. Equidistribucién.- Los beneficios y cargas derivados del planeamiento deberan ser
objeto de distribucion justa entre los propietarios afectados, con anterioridad al inicio
de la ejecucion material del mismo.

2. Cesion.- Todo el suelo necesario para los viales, espacios libres, zonas verdes y
dotaciones publicas de caracter local al servicio de la Unidad de Ejecucion, el suelo
necesario para la ejecucion de los sistemas generales incluidos en dicho ambito, el suelo
urbanizado correspondiente al 10% del ambito citado.

3. Costear o ejecutar la urbanizacion de la Unidad de Ejecucién.

4. Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual.

5. Solicitar en plazo licencia de edificacién y realizar ésta una vez obtenida aquella y
conforme a la misma.

6. Conservar la edificacion en buen estado.

3. DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE BIENES INTEGRANTES DEL PATRIMONIO
HISTORICO

Ademas de los anteriores, los propietarios de bienes integrantes del Patrimonio Historico de la
Comunidad de Madrid, estan obligados a conservarlos, mantenerlos, custodiarlos, cuidarlos y
protegerlos debidamente para asegurar su integridad y evitar su pérdida, destruccion o deterioro
de conformidad con lo dispuesto en la Ley 16/1985, de 25 de Junio, Ademas, tendran que
facilitar el acceso a fines de inspeccion, a la Administracion competente.
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ARTICULO I11.3.2. SUELO'URBANIZABLE

1. DERECHOS

- Usar, disfrutar y disponer de los terrenos d¢ su propiedad conforme a la naturaleza
ristica de los mismos. En el SUS solo podran autorizarse excepcionalmente usos y
obras de caracter provisional que no estén expresamente prohibidos por la legislacion
urbanistica o sectorial ni por el Planeamiento general que habran de cesar y, en todo
caso, ser demolidos cuando lo acordare la administracion urbanistica. En el SUNS
podran autorizarse antes de su inclusion en sectores los usos previstos en el articulo 20

de laLRSV/98 y en el titulo VI de la LMPSU/95.

- Promover su transformacion mediante la presentacion ante el Ayuntamiento del
planeamiento correspondiente para su tramitacion y aprobacion una vez esté delimitado
el ambito del sector, bien porque la delimitacion la haya llevado a cabo el Plan General,
bien porque se delimite posteriormente conforme al procedimiento establecido para
ello.

- A que la Administracion responda a su consulta sobre los criterios y previsiones de la
ordenacion urbanistica de los planes y proyectos sectoriales y de las obras que habran

de realizar a su costa para asegurar la conexion con los sistemas generales exteriares al

REFIERE EL ACUERDO AU'L:L
o CONSEJODE GOBIERNQ DE FEGHA

Madid. . ... &gl o9 o2

N HAL TECNICO
2. DEBERES “_

previstos en el Plan General.

2. Equidistribucion.- Los beneficios y cargas derivados del planeamiento ‘déde
distribucion justa entre los propietarios afectados, con anterioridad al inRy G
material del mismo.

3. Cesion.- Todo el suelo necesario para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones
puiblicas de caracter local al servicio del Sector, el suelo necesario para la ejecucion de los
sistemas generales que el Plan General incluya o adscriba al Sector, el suelo urbanizado
correspondiente al 10% del ambito citado. Cuando la programacion se hubiera realizado a
peticion de los propietarios, deberan cumplir los compromisos adquiridos en la solicitud de
programacion.

4. Costear o ejecutar la urbanizacion del Sector.- Costear y, en su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexion con los sistemas generales exteriores a la actuacion y, en su
caso, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas requerida por las
necesidades de servicio al sector, de conformidad con los requisitos y condiciones que
establece el Plan General. Poner a disposicion de la Admon. actuante los elementos de dicha
urbanizacion terminados y en estado de funcionamiento.
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DERECHOS

Realizar los actos de uso y dispo cmn S p la explotacion agricola, ganadera,
forestal, cinegética o andloga de q RSEED 1ble &k terrenos conforme a su naturaleza
y situacion concreta mediante el o ;. de g¥/Accnicos e instalaciones adecuados y
ordinarios, incluidas las construccioné ik isios ;c eridas para aquella explotacion.

e

Realizar y utilizar segin su destino legitimo y disponer de las instalaciones y edificaciones
que se autoricen en cada caso a tenor de los supuestos contemplados en la LMPSU/95.

DEBERES

Conservar, mantener y, en su caso, reponer el suelo y su vegetacion en las condiciones
precisas para evitar riesgos de erosion, incendio o perturbacion de la seguridad y salud
publicas o del medio ambiente y del equilibrio ecologico.

Permitir a la Admén. Publica competente, sin derecho a indemnizacion, la realizacion de
trabajos de plantacién y de conservacion de la vegetacion programados y ejecutados para
prevenir o combatir la erosiéon o los desastres naturales, en los terrenos que, por sus
caracteristicas, asi lo requieran, siempre que no sean objeto de explotacion agricola rentable.

Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la legislacion
administrativa sectorial reguladora de las actividades a que se refieren los derechos del
parrafo a).

Cumplir las obligaciones o levantar, en su caso las cargas impuestas en virtud de la
LMPSU/95 para el ejercicio de lo derechos citados en el pérrafo b).

La calificacion como SNUP determina por si sola la modulacion de la delimitacion del

contenido del derecho de propiedad en los términos en los que la ordenacion establecida por
el planeamiento territorial y urbanistico concrete la proteccion.
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TITULO III. GESTION DEL PLAN GENERAL N 164185.0.0.C M. 5555

{P.0, Resotu

ARTICULO II.1. DEFINICION

Se denomina Gestién del desarrollo urbano al conjunto de actividades encaminadas a
posibilitar la asignacién pormenorizada de usos asi como el desarrollo de act1v1dades y la
materializacién de aprovechamientos urbanisticos regulados por el Plan General en forma
compatible con las exigencias legales y el bienestar ciudadano.

Comprende labores de ordenacién, ejecucién y mantenimiento para las que se establecen los
instrumentos, modos y/o sistemas pertinentes de:

Ordenacién y disefio urbano
Ejecucién
Mantenimiento.

Cuyo contenido y tramitacién se expone en las Normas de Tramitaciét,
3

ARTICULO IIL.2. ORDENACION Y DISENO URBANO 2 § Khid w2

{HAMADRO

Los instrumentos de ordenacion son los siguientes:

En Suelo Urbano de actuacion asistemdtica el propio Plan General.

En Suelo Urbano de actuacién sistemdtica el propio Plan General, el Plan Especial de
Reforma Interior, el Estudio de Detalle.

En Suelo Urbanizable, Plan Parcial (el Estudio de Detalle en desarrollo del Plan Parcial).

En Sistemas Generales, Planes Especiales.

En Suelo No Urbanizable, Planes Especiales y Sectoriales.

ARTICULO I11.3. MODOS DE EJECUCION DEL PLAN GENERAL

La ejecucion de las determinaciones urbanisticas contenidas en el Plan General se podran
realizar:

a) Mediante la previa delimitacion de unidades de ejecucién, tanto para el Suelo Urbano
como para el Urbanizable, cuyo desarrollo se realizard de acuerdo con las disposiciones
reguladoras del sistema de actuacién en cada caso eleglqo

Las unidade.s;defejecucién podrén ser discontinuas.
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¢) Mediante actuaciones aisladas en Suelo Urbano para la ob&néigg&%nos
dotacionales por expropiacién forzosa.

b) Mediante actuaciones asistematicas en Suelo Urbano.

ARTICULO II.4. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

La delimitacion de unidades de ejecucién se podrd contener en Ios instrumentos de
planeamiento correspondientes, segin la clase de suelo de que se trate, sujetdndose al
procedimiento de formulacién de los mismos, o bien realizarse con pestéfioridad con
al procedimiento regulado en el articulo 81 de la LMPSU/95. n ‘

SHEN

UNID 2§ WA L3
ARTICULO IIL5. DESARROLLO DE LAS ADES DE EJECUCION . . 14250

1. La gestién del planeamiento mediante las unidades de ejectididnc que se\ldelimiten, se
llevard a cabo por alguno de los sistemas de actuacién previstos en la Uyenel
Reglamento de Gestién Urbanistica: compensacién, cooperacién, expropiacién vy
ejecucion forzosa, salvo que por Convenio Urbanistico establecido conforme a lo
dispuesto en el Capitulo 2° del Titulo VII de la LMPSU se defina uno especifico.

2. El Ayuntamiento elegir4 el sistema de actuacion, atendiendo a las determinaciones que al
respecto sefiala el presente Plan, y cuando éste no lo indicase lo fijard segin las
condiciones y circunstancias que concurran en cada caso.

3. Laelecci6n del sistema de actuacién, cuando no se contenga en el presente Plan o en los
instrumentos de planeamiento aprobados para su desarrollo, se llevard a cabo con la

delimitacién de la unidad de ejecucién, de acuerdo con los requisitos y procedimientos
legalmente previstos.

Igual procedimiento se seguird cuando se trate de la modificacién de un sistema de actuacion
previamente elegido.

ARTICULO IIL.6. EJECUCION ASISTEMATICA EN SUELO URBANO

Los propietarios de terrenos no incluidos en unidades de ejecucién cumplirdn los deberes
que les incumben legalmente conforme a las siguientes reglas;

1. En suelo urbano y cuando los terrenos tengan ya la condicién de solar o sean
idéneos para la adquisicién de ésta, el cumplimiento de los deberes de cesién, y en su
caso, de urbanizacién, asi como la edificacién, podrdn realizarse, a solicitud del
propietario, sin necesidad de la previa inclusién de los terrenos correspondientes en una
unidad de ejecucién. N Dit 3 Pave nTns e g

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

b) La cesion de los terrenos que deban servir de soporte a las correspondientes obras de
urbanizacion deberan ser cedidos, libres de cargas, gravamenes y ocupantes, antes de que den
comienzo tanto aquellas obras, como las de edificacion.

¢) La cesion del aprovechamiento que, objetivamente establecido por el planeamiento, exceda
del que sea susceptible de apropiacion por el propietario del terreno correspondiente debera
realizarse por éste en forma de indemnizacion sustitutoria en metéalico equivalente al valor
urbanistico de dicho exceso, a cuyo efecto debera practicarse por el Municipio la correspondiente
liquidacion.

Las cantidades ingresadas por este concepto deberan afectarse por los Municipios a la
adquisicion de terrenos que, por razon de su calificacion urbanistica, deban ser destinadas a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o a otros usos de interés
social, de acuerdo con el planeamiento urbanistico. A este efectos deberdp ingresarse,an susmia de
valores independientes. REFIERE EL AGUERDO Dkt
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7 . :  NORE
Cuando la carga sobre un suelo especifico no es repercutible incluyéng@ii

referencia sera el del Area de Reparto en el que se encuentre incluido.

ARTICULO 11L8. INFORME PRECEPTIVO EN LOS
PLANEAMIENTO

La Consejeria de las Artes emitira informe preceptivo que sera determinante de la resolucion, antes
de la aprobacion provisional de todos los instrumentos de planeamiento, respecto al regimen
aplicable a los bienes que constituyen objeto de la legislacion de patrimonio historico aplicable.

ARTICULO HL9. IMPACTO O EFECTO AMBIENTAL

. La Consejerias de las Artes emitira informe de caracter vinculante en los procedimientos de
aprobacion de planes, programas y proyectos tanto publicos como privados que, por su
incidencia sobre el territorio puedan implicar riesgo de destruccion o deterioro del Patrimonio
Historico de la Comunidad de Madnid.

De igual manera, la Consejeria de las Artes solicitara el informe de las correspondientes
Consejerias de la Comunidad de Madrid y otras entidades publicas, cuando las intervenciones que
la misma realice en bienes integrantes del Patrimonio Historico, puedan tener incidencia en
materia competencia de los mismos.

[N
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ARTICULO IV.0. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA SECCION

A efectos de estas Ordenanzas, cuantas veces se empleen los términos que a continuacién se
indican, tendrén el significado que taxativamente se expresa en los articulos siguientes. -

ARTICULO IV.1. ACTIVIDAD

Se denomina actividad al conjunto de procesos en que se concrefa: un determmado u C _' TN
emplazamiento especifico. ;
28 PWQ 2082

SO ADC

ARTICULO IV.2. ALINEACIONES

£LTECNCD
WF A NTE

4.2.1. Actuales: Son los linderos de las fincas con los espacios de uso y @dminio publico
existentes sean viales o espacios libres.

4.2.2. Oficiales: Son las lineas que fijan la separacién entre las parcelas edificables y no
edificables de dominio y uso piiblico y las de ambas con el viario piiblico peatonal y privado
previstas en los documentos del Plan General o en los del planeamiento subordinado que lo
desarrolle.

ARTICULO IV.3. ALTURA DE LA EDIFICACION

Es la distancia vertical, medida en la fachada del edificio, desde la rasante de la acera o, en
su caso, del terreno en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado de cubierta o
del que forma el techo de la tltima planta cuando asi se determina en la ordenanza particular
de la zona de que se trate.

ARTICULO IV.4. ALTURA DE PLANTAS O PISOS

4.4.1. Total.- Es la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados
consecutivos.

4.4.2. Libre.- Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la inferior del techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiese.
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ARTICULO IV.5. ANCHO DE SOLARES. FACHADA B S

Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia entre linderos
medida en direccién paralela al eje de la calle. Cuando el punto de-medicién es la alineacién
exterior, dicha anchura se denomina fachada. En la normativa correspondiente se determinan
la anchura y fachada minima, entendiendo por tales los umbrales por debajo de los cuales se
considera la parcela inedificable.

ARTICULO IV.6. APROVECHAMIENTO

Es la expresion de la superficie edificable sobre una parcela segin la normativa del Plan
General o del planeamiento de desarrollo.

Existen tres clases de aprovechamiento:

1.- Méximo (AM) o susceptible de construccién, es la capacidad del sélido edificable
sobre la parcela definido por las condiciones y determinaciones de la Ordenanza Particular.

2.- Apropiable (AP).- La que es susceptible de apropiacién por el propietario de la
parcela o el que resulta después de detraer la materializacién de la recuperacién de plusvalias
por parte de la Admén.

3.- Asignado (AT).- Es la que resulta de aplicar el Aprovechamiento Tipo a la parcela de
que se trate.

ARTICULO IV.7. APROVECHAMIENTO TIPO

Es la edificabilidad media de un Area de Reparto calculada conformese n{)) '&Fég,rglh '(;B ulas

2 de la LMU de la Comunidad de Madrid. DIRES -

FEMS NS
2 8 l‘:.%?*d [T
ORMADG

ARTICULO 1V.8. AREA DE MOVIMIENTO

FUTE S

Es el drea en que puede moverse la edificacién. o

ARTICULO IV.9. AREAS DE REPARTO

Son los 4mbitos de reparto de beneficios y cargas delimitados por el Plan General.
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Se denomina buhardilla al espacio comprendido entre la cubierta inclinada y la parte supenor
del forjado de techo de la tltima planta cuando sea susceptible de utilizacion.

ARTICULO IV.11. CHAFLAN

Es el troncado de la interseccién (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada. Tendrd
cardcter de alineacién oficial de fachada y se medird perpendicularmente a la bisectriz del
dngulo de las alineaciones de fachada.

ARTICULO IV.12. EDIFICABILIDAD

Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida en una determinada 4rea de
suelo.

Puede establecerse en cifras absolutas (metros cuadrados edificables -suma de. todas las, .
plantas-), en cifras relativas (en metros cuadrados edificables por cada meffo cuadrado
suelo m%/m?) o por pardmetros formales de construccién (fondo, altura, ocupacién).

La superficie edificable en una parcela se denomina APROVECHAMIENTO. 2§ M Z00z

AL INFORMADO
ARTICULO 1V.13. EDIFICACION ABIERTA

Se entiende que una edificaciéon es ABIERTA cuando la alineacién exterior delimita
exclusivamente la parcela dentro de la cual debe ubicarse cumpliendo las determinaciones de
volumen incluidas en la Ordenanza (ocupacion, altura, retranqueos, etc.). Se consideran tres

tipos:

AISLADA: Estd separada totalmente de otras construcciones por espacios libres de la parcela
que la contiene.

PAREADA: Estd unida a otra edificacién similar constituyendo ambas una edificacion
abierta.

ADOSADA: Estd unida en hilera o greca a otras similares; el conjunto constituye una
edificacion abierta.

24 A0 258

Lo DEURETARID

29




AR BT sacne
G ‘ik Jg;ADELSE*W‘C‘O EESAR Lo
AommsmA“V

PD Resc iﬂm 8‘4 0. 83}
tu 189, B. C. M. 5/5/83
{

ARTICULO 1V.15. EDIFICIO DE USO EXCLUSIVO

,‘C.u; ‘Ar",a!:, '\,v H
Es aquel en que en todos sus locales se desarrollan actividades comprepéldas en el mism
uso.

ARTICULO IV.16. EDIFICIO EXENTO

Es aquel que estd aislado y separado totalmente de otras construcciones poi' éSpacios

ARTICULO IV.17. EDIFICIOS E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION

Se consideran como tales los erigidos con antelacién a la aprobacién del Plan General o
Parcial que resultaren disconformes con el mismo.

ARTICULO IV.18. ESPACIO LIBRE DE PARCELA

Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.

ARTICULO IV.19. FINCA FUERA DE LINEA

Es aquella en la que la alineacién oficial corta la superficie de
alineaciones actuales o perimetro de la finca.

ARTICULO IV.20. FINCA REMETIDA

Es aquella en que la alineacion oficial queda fuera de las alineaciones actuales o perimetro de
la finca.

ARTICULO 1V.21. FONDO MAXIMO EDIFICABLE

Se denomina profundidad mdxima o fondo médximo edificable a la distancia mdxima, medida
en la perpendicular al eje de la calle desde la alineacién oficial, a que, en tipologia de
edificacion cerrada, puede situarse la fachada interior de la edificacién en plantas superiores a
la baja e, incluso, en planta baja cuando asi se determina en las Ordenanzas Particulares.
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ARTICULO 1V.22. LINEA DE LA EDIFICACION

Es la que delimita la superficie ocupada, interseccién del plano de facha
(excluyendo cuerpos volados e 1ncluyendo patios mtenores), con la rasam“"ge de

retranqueos.

ARTICULO IV.23. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA
Es la relacién entre superficie ocupada u ocupable por la edificacién y la sﬁperﬁc1e total de a
parcela neta en la que se ubica.

/ey e
P

ARTICULO 1IV.24. PARCELA / FINCA iaeo

Se denomina parcela o finca a una porcién de terreno deshndada como unidgd predial e
independiente de su entorno.

A efectos administrativos se identificard mediante su referencia catastral y, en el caso de
solares, ademds, mediante el nombre de la calle o plaza a la que dé frente y el nimero de
orden de la misma.

ARTICULO IV.25. PARCELA BRUTA

Parcela de terreno inicial antes de efectuadas las cesiones exigidas por el planeamiento o, en
caso de actuaciones sistemdticas, parcela aportada al proceso de distribucién de beneficios y

cargas.

En los suelos clasificados como no urbanizables la parcela bruta se denomina finca o parcela
rustica.

En los suelos urbanos y urbanizables se denomina parcela inicial.

e L S 24 ,agg [;,f;*;
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ARTICULO IV.26. PARCELA MINIMA

(parcelas urbanas) o la que se considera unidad minima de c
urbanizable).

Serdn, en consecuencia, parcelas indivisibles todas las parcelas con superfi¢ ferior al doble
de la parcela mfnima, condicién que se hard constar en el Registro de la Propiedad.

ARTICULO IV.27. PARCELA NETA

Parcela resultante del proceso de distribuciéon de beneficios y cargas en actuaciones
sistemdticas y parcela de terreno una vez efectuadas las cesmne@ fijadas_ por el Plan en
actuaciones asistemadticas. Parcela comprendida, en consecuencfa, “dentro de 1S’ ahnegcxones
oficiales. L

ARTICULO IV.28. PARCELA NETA EDIFICABLE
Parcela neta que cumple las condiciones de forma, tamaﬁoy/o accesi exigidas por las
Ordenanzas Particulares para que pueda edificarse en ella el voluymen patrimonializable
asignado por el Plan, en caso contrario se trata de una parcela INEDIFICABLE.

ARTICULO 1V.29. PARCELACION, REPARCELACION, REGULARIZACION DE
LINDEROS

1. PARCELACION: Se entiende por parcelacién urbanistica la divisién simultdnea o
sucesiva de terrenos en dos o mds lotes cuando pueda dar lugar a la constitucién de un
nicleo de poblacidn, en la forma en que éste se defina reglamentariamente.

2. REPARCELACION: Se entenderd por reparcelacion la agrupacion de fincas
comprendidas en el poligono o unidad de actuacién para su nueva divisién ajustada al
Plan, con adjudicacién de las parcelas resultantes a los propietarios en proporcién a sus
respectivos derechos.

3. REGULARIZACION DE LINDEROS: Recibe el nombre de regularizacién de linderos
la operacién consistente en la redefinicion de linderos por mutuo acuerdo entre
propietarios colindantes con objeto de conseguir una forma en las parcelas mds acorde
con el uso a que se destina. Bastard con la redaccién de un documento notarial en el que
los interesados reconocen como definitivos los nuevos linderos de sus respectivas
promedade& D@b.(;: mscubl,rse en el Registro de la Propledad

grnih
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ARTICULO IV.30. PATIO INGLES

Es el patio de fachada por debajo de la rasante de la acera o terren

ARTICULO 1V.31. PATIO DE MANZANA
Es el espacio interior delimitado por la linea de fondo edificable cuando es comun a todas las

edificaciones que lo definen. Por extensi6n se identifica también como patio de manzana el
espacio anteriormente descrito cuando se compone de una suma de patios de parcela.

ARTICULO IV.32. PATIO DE PARCELA
1) Exterior.- Espacio libre interior a la parcela y exterior a la edificacion.

2) Interior.- Espacio libre situado dentro de 1a linea de edificacidn.

Se distinguen dos tipos:

a) Patio cerrado.- Cuando todos sus limites estdn conformados por la edlﬁcamo :

b) Patio abierto.- En caso contrario.

ARTICULO 1V.33. PIEZA HABITABLE B

Se entiende por pieza habitable aquella que se dedica a una permanencia continuada de las
personas y, por tanto, todas las que no sean vestibulos, pasillos, aseos, despensas, roperos,
trasteros, depésito y aparcamiento, los armarios empotrados se entenderdn incluidos en la
superficie de la pieza habitable desde la que tengan acceso.

ARTICULO IV.34. PLANTA BAJA

Es la planta inferior del edificio cuya cara superior de pavimento terminado de suelo est4 a

una altura mdxima de 1,40 m. sobre la rasante de la acera o terreno en contacto con la
edificacion.

ARTICULO IV.35. PORTAL

Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del ed1ﬁ010 y las_escaleras - y

ascensores st los hublere CLid |
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ARTICULO IV.36. RASANTES

1. ACTUALES: Son los perfiles longitudinales de las vias existentes .

2. OFICIALES: Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas:
documentos oficiales vigentes. *

ARTICULO 1V.37. RETRANQUEO

Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacién oficial y la linea de
edificacién. Se podrd fijar también a los restantes linderos de la parcela.

ARTICULO IV.38. SEMISOTANO

latdrenroan

Es la planta de la edificacién cuya cara superior de pavimento termifiado de techo tiha
altura mdxima de 1,40 m. sobre la rasante de la acera o fSffeno en contacto

conrda

edificacién.

INTOHMADO

ARTICULO IV.39. SOLAR

LR
WESBLANTE

Son las parcelas de suelo urbano, definidas en el presente Plan general o que resulten de la
aprobaci6n de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacién correspondientes, aptos para
la edificacién y que retinan los requisitos siguientes:

a) Haber cumplido con el requisito de parcelacién urbanistica en el caso en que ésta fuera
necesaria.

b) Tener sefaladas alineaciones y rasantes.

¢) Disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de
energia eléctrica y alumbrado piiblico.

d) Tener pavimentada la calzada y encintado de aceras en las vias a las que dé frente.

ARTICULO IV.40. SOTANOS

Se entiende por SOTANO la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en todos

sus puntos, por debajo de la rasante que sirvié de base para determinar la altura méxima
edificable. v e S o
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con las espec1ﬁca01ones contenidas en el articulo V.5.3.

2. Total: Es la resultante de la suma de las superficies construidas odas las plantas,

incluidos s6tanos y semis6tanos cuando se destinen a estancias habitab

ARTICULO IV.42. SUPERFICIE OCUPADA

1. Sobre rasante: Es la superficie comprendida dentro de la linea de edificacién, incluso
vuelos.

2. Bajo rasante: Es la superficie en proyeccién horizontal de las plantas bajo rasante.

ARTICULO 1V.43. SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas las plantaS:l‘» L e

ARTICULO IV.44. TRASTERO

Se denomina trastero a una habitacién destinada a almacén doméstico con una superficie util
no superior a 12 m® asignada a una vivienda. En edificaciones multifamiliares podran situarse
agrupados para la totalidad o parte de las viviendas. S ot

ERETHE Pt 1s RIS
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ARTICULO IV.45. USO - i por ia uwﬁ{“‘é}’%’.‘;_

ARTICULO 1V.45.1. DEFINICION

Se denomina uso a una actividad genérica cuyas caracterfsticas igenci anisticas y
constructivas permiten aislarla como tipo diferenciable de
normativa.

ARTICULO 1IV.45.2. TIPOLOGIA
Se contemplan las siguientes tipologias de usos:
a) En funcién de la regulacién normativa genérica.

1. Global.- Uso de referencia en una zona de las delimitada
sintesis de los diferentes usos pormenorizados existent€S e sy interior.

35
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2. Pormenorizado.- Uso especifico contemplado como susceptible:
Plan General.

3. Caracteristico.- Uso predominante del Area de Reparto a efe
Aprovechamiento Tipo.

b) En funcién de la propiedad/uso.

1. Piblico.- Usos y servicios realizados o prestados por la Administracién o por
gestores particulares sobre bienes de dominio publico o privado.

2. Privado.- Usos realizados por particulares sobre bienes de dominio privado.

¢) En funcién de su admisibilidad.

1. Uso permitido.- Es el que se considera adecuado en una zona dé iés delimitadas po
el Plan. ‘

g T ey
'

L S P AN S

Se distinguen tres subtipos:

1.1. Uso predominante.- Aquel que define el caricter de la zona y que cdnstituye la
base para su regulacién normativa en la Ordenanza correspondiente

1.2. Uso compatible.- Aquel uso que se permite en tanto complemente al uso o usos
predominantes y/o no desvirtie el cardcter de la zona.

1.3. Uso complementario.- El que complementa funcionalmente a otro uso y, por
consiguiente, su admisibilidad viene regulada por la del uso al que
complementa.

2. Uso prohibido.- Es aquel uso que no es admisible o no se consiente en una
determinada zona por ser inadecuado de acuerdo con el cardcter que para la misma
pretende el Plan General. Debe entenderse que estdn prohibidos todos los usos que
no se permitan expresamente.

d) En funcién de la coexistencia con otros usos.

1. Uso exclusivo.- El que ocupa un edificio o parcela en su totalidad sin que existan
otros que no estén funcionalmente ligados al mismo.

2 COarstad

2. artido.- Es aquel que coexiste con usos diferentes en un mismo edificio o
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ARTICULO 1V.46.1. VUELO

Parte habitable de una fébrica que sale fuera del paramento o pared que 1 sostiene y que
viene definido por su longitud o extensién medida en direccién paralela a dicho paramento y
por su anchura o extensién medida en direccién perpendicular al mismo.

Se distinguen dos tipos:

- Cerrado: cuando estd delimitado en tres de sus cuatro lados por paramentos con altura
superior a 1,10 m. Cuando se trate de vuelos acristalados en toda su altura y pardmetro
se denominan miradores. Las franjas opacas no tendrdn una altura superior a 0,50 m.
medidos a partir del eje del forjado (ver figura IV-1).

- Abierto: cuando esta delimitacion existe en tan s6lo uno o dos de sus cuatro lados.

En caso de formar poligonos, se asimilardn a los rectdngulos medlante Ia proyeccmn de los
diferentes lados sobre un rectdngulo segin se indica en la figura IV-2 :

ARTICULO IV.46.2. MARQUESINA, ALERO s “ ,\

Se denomina marquesina a un voladizo no habitable. Si coincide con el nivelLge cubierta se
denomina alero.

ARTICULO IV.46.3. ENTRANTES Y SALIENTES

Cuando el paramento de fachada sobresale o se retranquea desde la rasante respecto a la
alineacion oficial se habla de saliente o entrante, respectivamente.

L RABED e
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ARTICULO V.1. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA SECCION

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de sujetarse todas s
cualquier edificacién asi como la forma de medir y aplicar estas limitaciones y las
condiciones de salubridad e higiénicas.

Estas determinaciones estardn supeditadas a las particulares que para cada caso concreto
especifique el Plan y no eximen del cumplimiento de los requisitos exigidos en las
disposiciones y normativas de rango superior asi como tampoco de las emanadas de la
Administracién Central o Regional para cada actividad o uso concreto. © :

o
i

ARTICULO V.2. PARCELAS INEDIFICABLES 20 L
ARTICULO V.2.1. DEFINICIONES

1) Se considerard parcela no edificable la que no retna las condiciones qué'se estiman
minimas de utilidad y salubridad que se especifican en la normativa correspondiente.

2) Ademis de las indicadas en el apartado anterior, se considerar4n inedificables:
a) Las porciones excedentes de la alineacién oficial.

b) Las parcelas cuyo fondo mdximo medido normalmente a la fachada sea menor de
cinco metros.

¢) Agquellas que tengan una anchura y/o superficie inferior a la minima admitida por la
Ordenanza Particular correspondiente.

d) Las que originen en la parcela contigua una parte como las que se definen en b)
(hasta la citada profundidad) y en c).

Las parcelas definidas en b) y c) serdn edificables si las contiguas estuviesen edificadas
conforme a Ordenanzas y no haya otra razén para mantener la calificacién de
inedificables.

e) Las parcelas o parte de parcelas interiores que no tengan acceso desde el exterior o
desde el patio interior si asf lo permite la Ordenanza Particular.
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~ ADMINISTRATIVA Y DESARROLLO

2. REGULARIZACION Y NORMALIZACION

demds de en los casos sefialados en otros articulos de estas norm‘
denegard las licencias de construccién:

a) Cuando entre los lindes laterales de un solar y una alineaci6n se fo :
grados, €l Ayuntamiento denegard las licencias de construccién correspgndlent&s si,
previamente los propietarios colindantes no han procedido a la regularizacién de sus
solares (ver figura V-1).

b) Cuando se origine en la parcela contigua una parte con fondo inferior a 5 metros y/o un
frente inferior al minimo establecido en la ordenanza particular correspondiente, excepto’”
cuando las contiguas estuviesen edificadas y su antigiiedad fuese inferior a 50 afios.

DNy
bood s

ARTICULO V.2.3. PARCELAS CON FACHADA A PATIO

Para poder abrir luces a patios, la superficie de dicho patio en propiéda& del pramgtor del
edificio cumplir4 las condiciones establecidas a este respecto por el Cédigo Civil.

Las partes de solar interiores, serdn inedificables siempre que no tengan un acceso desde el
exterior.

ARTICULO V.2.4. DESTINO DE LAS PARCELAS INEDIFICABLES

1. En las parcelas inedificables no se concederd licencia de obra nueva, consolidacion,
ampliacion o reforma de la existente.

2. Para facilitar la regularizaci6n catastral, el Ayuntamiento, antes de conceder licencia de
nueva planta, examinard las parcelas colindantes de aquella sobre la que se solicita
construir. En caso de que alguna de ellas sea inedificable, instard a los propietarios a
regularizar voluntariamente las parcelas o a llevar a cabo una reparcelacién voluntaria.
Cuando no exista acuerdo entre las partes, conforme a la legislacion vigente, impondrd la
reparcelacion o normalizacién de fincas.

ARTICULO V.3. OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION O DE
ORDENANZA

ARTICULO V.3.1. FUERA DE ORDENACION

De acuerdo con lo determinado en el articulo 60 del TRLS-76, los edificios e instalaciones
erigidos con anterioridad a la aprobacién del Plan General, que resultaren disconformes con
el mismo, quedan calificados como fuera de Ordenacidn, salvo en los casos en que las nuevas ) |
alineaciones lo sean exclusivamente para los edificios de mﬁ\&&}phﬁf& ‘y hb podran reahzarse”

39 BE
24 [ml 87




3
CUMENTABION a QuE ®
%gF!EHE gL ABYUEHDD D’E“L\

r@NsﬁmDE BOBIERNG DE FEC
5‘.,16. ...... 6 z,gcai

Maérod [ Bt

EL SECRETARIO GENEHAL récmco

LAJEFAUEL SERVICIO Y8 AQTUACION

AD.MM& RATIVA Y- rssmmuu

en ellos obras de consolidacién, aumento de volumen, modermzacleg
valor de expropiacién, pero si las pequefias reparaciones que ex1g1633n la 7 figic
conservacion del inmueble. Cuando en la ordenanza particular corresg
que las alineaciones se sefialan para edificios de nueva planta, pod
consolidacién y reparacion exigidas por la higiene, omato y conservae,
nunca obras que supongan aumento de volumen. A estos efectos, se COnsideraran
consolidacién aquellas que afecten a elementos estructurales, cimientos, muros res1stentes
pilares, jacenas, forjados y armaduras de cubierta.

ARTICULO V.3.2 FUERA DE ORDENANZA

Se entiende que un edificio estd fuera de Ordenanza cuando alguno de sus parimetros
incumple lo dispuesto en la Ordenanza que regula la edificacién en la zona en que se ubica

(ocupaci6n, altura mdxima, altura libre de plantas, retranqueos),  ‘pero cumple’ ’las

determinaciones bésicas del Plan General que a estos efectos son:

Alineaciones PARENer
Calificacién (uso)
Clasificacién (clase de suelo).

Se autorizan todas aquellas obras que no implique aumento de volumerd ¢ superficie
construida y cuyo coste sea inferior al 70% del que supondrian las obras de nueva planta.

ARTICULO V.4. ALTURAS
ARTICULO V.4.1. MEDICION DE ALTURAS

1) Para la medicién de alturas la Ordenanza establece el ndmero de plantas, la altura
méxima de la edificaci6n y la altura minima de la planta baja y de las plantas de pisos.

2) Cuando las Ordenanzas sefialan la altura por nimero de plantas y por distancia vertical
deberdn respetarse ambas cosas.

3) Para determinar la altura de un edificio, se tomard ésta por la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de fachada, desde la rasante sefialada por el acerado hasta el
plano inferior del forjado de cubierta o del techo de la ltima planta, segiin determine la
ordenanza particular correspondiente a la zona.

4) Sobre esta altura, en cubierta plana, s6lo se permitird la cornisa y el antepecho de azotea,
sin que la suma de altura de ambos exceda un metro y sesenta cent1metros (1,60 m.)
sobre el total de la ﬁ}ada Sitigeneis T
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Salvo en vivienda unifamiliar, si la cubierta es plana deberd mancomunarse y tener
acceso desde zonas comunes del edificio, prohibiéndose expresamente el acceso desde
los locales o viviendas de las plantas inferiores.

6) Si la rasante de la calle a que da la fachada del edificio, originase en algiin punto de la
fachada una diferencia de cota de mds de sesenta centimetros por encima o por debajo
del que corresponde al punto medio de la fachada, la altura del edificio se determinard
dividiendo Ia fachada en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar dicha medida
(ver figura V-3). A estos efectos se entenderd que la altura fijada en el articulo V.5.3. es
maxima. En el caso de sétanos las condiciones exigidas por el articulo citado deberdn
cumplirse en el punto medio del frente.

Cuando el edificio tenga frente a varias calles, se efectuard la divisién citada en el
primero en el frente de mayor longitud, permitiéndose una oscilacién de sesenta
centimetros (0,60 m.) en el frente contiguo a lo largo de una longitud igual al fondo
edificado en el primero para resolver los encuentros en esquina.

Cuando la rasante del terreno originase diferencias mayores, de 1,20 m. deberd
banquearse la edificacién en tantos escalones como fuera necesario para no superar-dicha
diferencia. olEs o ‘.f::n!,:v ¥

7) Construcciones por encima de la altura. 2 &

Por encima de la altura mdxima establecida en las ordenanzas parfjculares, s6lo se
permiten los remates de las cajas de escaleras, casetas de aseensores itos, antenas
para uso exclusivo del edificio, chimeneas y paneles solares, integrandd todo ello dentro
de la estructura estética del edificio.

8) La altura libre minima de la planta baja serd de 3,50 m y la del resto de las plantas 2,60
m. salvo indicacién en contrario en la ordenanza particular.

9) La relacién entre nimero de plantas y altura, salvo indicacién en contrario en la
Ordenanza Particular de cada zona serd la siguiente:

Caso de medicidn hasta la parte inferior del forjado de cubierta:

2 plantas: 8 m.

3 plantas: 10,5 m.
4 plantas: 13,5 m.
5 plantas: 16,5 m.
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Caso de medici6n hasta la parte infetgi Rl asiitimaplanta:

2 plantas: 7 m.
3 plantas. 10 m.
4 plantas: 13 m.

ARTICULO V.4.2. EDIFICIOS CON FACﬁADAS A CALLES OPUESTAS EN
MANZANA CERRADA SIN PATIO DE MANZANA

- Se regulan en este articulo los edificios con fachada a calles opuestas, que no formen
esquinas, en el supuesto de que correspondan a estas calles diferente nimero de plantas o
altura total.

- En cada una de las fachadas se tomard la altura que corresponda a la calle. Se trazar4 una
horizontal desde la altura mayor y una linea inclinada a 45° desde la otra. Desde el punto
de encuentro de ambas lineas, o desde el punto correspondiente a la mitad del ancho
entre fachadas (si éste se situase a menor distancia que aquél respecto a la fachada de
mayor altura) se trazard una linea vertical hasta la altura correspondiente al edificio mds
bajo, que limitard el fondo correspondiente a la edificacién de mayor altura. El fondo
minimo garantizado serd 12 m. o la mitad de la manzana si fuera inferior (ver figura
V.4.2).

- Serd de aplicacién el mismo criterio para definir la profundidad correspondiente a la
edificacién en mayor altura aunque el edificio no Ilegue hasta la calle de menor altura.

- Si las fachadas opuestas no son paralelas, se aplicard el criterio sefialado respecto al
punto medio de las fachadas con una solucién global de la manzana. Si la forma del solar
es irregular, se aplicard a tantas secciones como fuera necesario para definir el fondo.

- En los casos comprendidos en este apartado, en los que resulten paramentos verticales
vistos, se tratardn como fachada.

ARTICULO V.4.3. RASANTES DIFERENTES ENTRE ALINEACIONES

EXTERIORES E INTERIORES

Cuando las rasantes correspondientes a las dos alineaciones opuestas o contiguas de una
misma edificacion fueran diferentes, se estard a lo siguiente:

DW‘{;‘ Geioe U
1) Fachadas contiguas. .

trr ity

Se estard a lo dispuesto en el punto 6) del articulo V.4.1.
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dxferenaa fuera mayor deberd adaptarse Ia
figura V-5).

b) Si se trata de alineacion exterior e interior, se medird siempre sobre la alineacién
exterior, en cualquier caso no se permitird rebajar la cota inicial del patio para ganar
una planta hacia el interior del mismo, con excepcion de las destinadas a
aparcamiento (ver figura n°® V-6).

¢)  En caso de garajes-aparcamientos autorizados en sétano, cuando las rasantes de las
diferentes fachadas de la edificacién fueran tales que no pudiera resolverse
funcionalmente el uso autorizado, previo Estudio de Detalle, podrdn plantearse
soluciones arquitecténicas que viabilicen funcionalmente la instalacién y garanticen
la calidad estética y ambiental de la construccién y su conservacién, aun cuando en
partes de edificacion que sobresalgan de la rasante mds, baja* tuvieran ~alturas
superiores a los sefialados en pdrrafos anteriores. Esta pO,Slblhdad se admite tambfen
en el uso aparcamientos. Oy

R I A )
L8 ke

ARTICULO V.4.4. ALTURAS EN EDIFICACION ABIERTA

ME e

La altura méxima deberd cumplirse en cualquier punto de la fachada y se medit4 a partir de la
cota del terreno en dicho punto, salvo disposicidn en contrario de la Ordenanza Particular.
Serdn de aplicacién los mérgenes sefialados en el articulo V.4.1.6.

ARTICULO V.4.5. ALTURA EN PATIO DE MANZANA Y DE PARCELA

- Salvo indicacién en contrario en las Ordenanzas Particulares, la altura del edificio en su
fachada al patio de manzana serd la misma que corresponda a la fachada principal.

- Laaltura a los patios de parcela se medird desde el nivel del suelo de las habitaciones que
ventilen a €], hasta la linea de coronacién superior de la fibrica.

ARTICULO V.4.6. ALTURA EN SOTANOS Y SEMISOTANOS

En sétanos y semisétanos no se permiten las viviendas aunque si servicios de las mismas
como trastero, bodega, lavanderfa... etc., debiendo en todo caso tener ventilacién y una
altura libre no inferior a 2,20 m.

La altura libre para la instalacién de locales comerciales u hosteleros serd como minimo de
3,50 m., salvo disposicion en contrario de la Ordenanza Particular.
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ipny Resoluaon
Para aparcamientos y similares se respetard la altura libre minima de ‘dos metrot

centimetros, sin perjuicio de que pueda exigirse una mayor altura por nQrma
uso especifico.

ARTICULO V.4.7. ALTURAS EN ENTREPLANTAS

- En las plantas bajas que no sean viviendas se permiten entreplantas, no pudiendo ocupar
mds del 50 por 100 de la superficie total, ni manifestarse en fachada.

- Laaltura libre, por arriba y por debajo de la entreplanta, no podr4 ser inferior a 2,20 m.
en edificios de viviendas; 2,50 m. en edificios industriales y de oficinas. En caso de que
un local con entreplanta autorizada se subdividiera en diferentes locales, se cumplird en
cada uno de ellos lo indicado anteriormente, debiéndose realizar las obras de demolicién
oportunas en su caso.

ARTICULO V.4.8. ATICOS

Los dticos se consideraran como plantas retranqueadas a todos los efectos,‘salvo mdlcaclon en
contrario de la ordenanza particular. Lan

Dif
ARTICULO V.5. EDIFICABILIDAD 28

ARTICULO V.5.1. AREAS DE REPARTO

El Plan General delimita en todo el suelo urbano y urbanizable Areas de Reparto en las que
se incluyen los Sistemas Generales. En suelo urbano, cuando en el interior de una de estas
Areas existan zonas en las que no se hayan cumplido los deberes de cesion, equidistribucién
y/o urbanizacién delimita Unidades de Ejecucién con objeto de garantizar su cumplimiento.

Dado que no todos los desarrollos son "ex novo" el Plan distingue tres estadios de desarrollo
en estas Areas:

19) Areas en las que no se ha llevado a cabo o no se ha finalizado el proceso de cesién,
equidistribucién y urbanizacién.

2°) Areas en las que, salvo en unidades de ejecucion especificas, se ha llevado a cabo el
proceso de cesion, equidistribucion y urbanizacién.

3°) Areas en las que, salvo en unidades de ejecucion especificas, las parcelas se
encuentran edificadas o tienen concedida licencia. Di
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De acuerdo con lo dispuesto en la Ley del Suelo, el aprovecham
excluyendo los terrenos de dotaciones publicas ya existentes (Art. 2. MU
debe entenderse aplicable a reserva de aquellas zonas en las que ya:se hu
reparto de beneficios y cargas como consecuencia del cual h
distribucidn de Aprovechamiento en base a las propiedades inicialmen rtadas qgue»rel Plan
respeta. En estos casos bastard hacer una referencia a ese proceso de repaft Indic
aprovechamiento correspondiente a cada parcela resultante. o

En el primer estadio de desarrollo, la parcela existente coincide con la parcela inicial aportada
con lo que aprovechamiento tipo y edificabilidad media coinciden luego de las
correspondientes homogeneizaciones.

\V(\
En el segundo caso, si hubiera existido instrumento de reparto dé“beneﬁcxos y cargas 5€

respeta el aprovechamiento asignado por dicho instrumento a cada: parcela resultante de la.

equidistribucién pudiendo existir diferencias entre parcelas actuales %ue responden a‘una
aportacion inicial diferente. d

m*\. Luld
Si la edificaci6n se hubiera producido sin reparto de beneficios, y, cargas previo, el Plan fija
un aprovechamiento tipo a aplicar a las parcelas existentes pendi&fites de edificir en las que se

actuard por mediacién de Unidades de Ejecucién o de forma asistemdtica os deberes
cumplidos.

En el tercer caso el aprovechamiento estd ya materializado y patrimonializado el derecho a la
edificacién a través de la correspondiente licencia que el Plan General incorpora a la
ordenacién y cuyo aprovechamiento en caso de derribo, ruina, incendio y, en general,
desaparicidn de la edificacién, el aprovechamiento serd el deducido de la ordenanza de
aplicacion.

Si quedara algiin solar sin edificar el Plan General indicard el volumen construible en el
mismo.

En este tercer estadio, no existe sino un aprovechamiento tipo bésico (indice de edificabilidad
expresado en m2/m2 que dio lugar a la concesion de las licencias de edificacion existentes) lo
cual equivale "de facto" al supuesto en que cada edificio constituyera un 4rea de reparto
independiente. Dado que no existen Sistemas Generales a obtener en Suelo Urbano no existe
necesidad de calcular el Aprovechamiento tipo medio de uso caracteristico residencial de esta
clase de suelo, aunque, en cualquier caso, el Plan lo calcula a efectos referenciales utilizando

en las dreas de los estadios segundo y tercero los correspondientes a las pnmmvas umdades
de reparto de beneficios y cargas. Diligengia: | S

Drovisi
celshra
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Ciones asistemdticas (suelo - urbano

aprovechamiento patrimonializable serd el 90% del aprovechamlento tipo del drea de reparto,
salvo que por convenio, a solicitud del propietario, se hubiera acordado la cesién de un
porcentaje superior al 10%. En aquellas ordenaciones resultado de un proceso distribucién de
beneficios y cargas, en el que el aprovechamiento correspondiente a la administracién se
hubiese localizado en parcelas especificas, debe entenderse, légicamente, que todo el
aprovechamiento asignado a la parcela es patrimonializable.

ARTICULO V.5.3. MEDICION DE LA SUPERFICIE COMPUTABLE A EFEC‘TOS Y
DE EDIFICABILIDAD s

1. Condiciones Generales:

[AECREN]
Calculo.- La superficie computable a efectos de edificabilidad serd la suma superficie
construida de todas las plantas (incluidas las entreplantas), salvo las situadas bajo rasante
cuando se destinen a usos de dotacién obligatoria de plazas de aparcamierito, trasteros o
servicios e instalaciones del edificio y las azoteas y terrazas de la tltima planta no cubiertas,
salvo indicacién en contrario de la Ordenanza Particular.

2. Condiciones Particulares:

Vuelos.- En la medicién de la superficie computable ha de incluirse también los cuerpos
volados sean abiertos o cerrados. No se computardn las azoteas aun cuando fueran
transitables.

Porches.- Computarén al 50% los porches cubiertos y cerrados al menos por dos lados.

Espacios bajo cubierta.- Los espacios bajo cubierta inclinada (buhardillas/desvanes)
computardn al 100% a partir de una altura libre de 1,50 siempre que estén iluminados o sean
susceptibles de iluminacién. Asimismo los espacios bajo escalera computardn como superficie
edificada a partir de una altura libre de 1,50 m.

Soportales.- Los soportales y la parte didfana de la edificacién exterior, libre al acceso
publico y sin cerramiento no computard como superficie construida siempre que asi fuera
previsto en algiin documento de planeamiento (Plan General, Plan Parcial, PERI o Estudio de
Detalle).

No computardn superficie edificable las construcciones pe """'ticfas por enclma de la altura,
segun lo dispuesto en el articulo V.4.1. ’ .
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forjado del techo de la planta de que se trate, sefialan el limite a p
fachada computard como superficie construida (ver figura V-7).

A efectos de rasantes no se tendrdn en cuenta rellenos cuya desaparicion no afecte
sustancialmente a la funcionalidad de la edificaci6n.
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ARTICULO VI.1. LUZ Y VENTILACION

Toda pieza habitable tendrd luz y ventilacién directas por medio de huecos «de superficie total
no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local, permitiendo dependencias unidas
por medio de embocaduras de comunicacién, siempre que el fondo total contado a partir del
hueco no exceda de diez metros y la superficie de embocadura sea, superior at 40%:de la

superficie a ventilar (ver figura VI-1). R

ARTICULO VIL.2. PORTAL/ACCESOS o

El portal tendrd una dimensién minima tal que pueda inscribirse £n:su interior yin circulo de
2,00 m. de didmetro, excepto en viviendas de una y dos plantas en que n explicitan
limitaciones. Dicha dimensién se entenderd también como minima hasta el/ascensor si lo
hubiere. Cuando la instalacién del mismo fuera obligatoria el acceso desde la calle serd a pie
plano, pudiendo preverse rampas de las autorizadas para minusvalidos.

El hueco de entrada, excepto en viviendas de una y dos plantas, no tendrd menos de 1,30 m.
de luz.

Todo acceso deberd estar convenientemente sefializado con el niimero o niimeros que le
correspondan, de la via en la que esté situado, perfectamente visible durante el dfa y la noche.
ARTICULO VL3. DIMENSIONES DE LOS PATIOS INTERIORES

1. Los patios de edificaciones de uso residencial cumplirdn con las condiciones de superficie
y dimensiones que a continuacién se especifican:

Siendo H la altura total del patio en metros:
- Patios a los que den dormitorios: @ minimo, 0,30 de H y superficie minima, H%/S8.

- Patios a los que s6lo den cocinas: @ minimo, 0,25 de H y superficie minima,
H*/10.

- Patios a los que no den ni dormitorios ni cocinas: & minimo, 0,20 de H y superficie
minima, H*/20.

En cualquier caso el & minimo serd de 3 m. y la superficie minima de 12 m>.
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No se permitird reducir la superficie minima de los patios con galerfa:
voladizo ni salientes de ningtin género.

Para determinar la superficie minima de los patios en funcién de la altura se determinard
€sta teniendo en cuenta el nimero de plantas que den a este patio. En caso de que la
altura calculada de acuerdo con la figura VI-3 sea un nimero fraccionario, se acudird a
la inmediata superior, siendo A, B, C, D la altura de cada lado del patio.

Los patios situados entre medianeras de los edificios, cumplirdn las condiciones
anteriores, pudiéndose hacer mancomunadamente, para lo cual formulardn escritura
publica constitutiva de derecho real para la edificacién que se construya posteriormente,

que se inscribird en el Registro de la Propiedad con respecto a ambas fincas y_ que se
presentard en el Ayuntamiento como requisito previo a la hcencm esta serv1dum, Te N0
podrd cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento y, en todo caso, mientras subsista .

alguno de los edificios cuyos patios requieren este complemento para conservar- sus
BTN G
dimensiones minimas. 2 8 NS NG

: Sl R DO
Se permite la separacién de estos patios mancomunados con muros de dos metros de
altura maxima, a contar desde la rasante del patio mds baJU pudlendo 11 sta los 3
m. con un cerramiento didfano. En el caso de que la diferencia de rasante entre los
distintos patios exceda de tres metros, el muro de separacién sélo excederd en un metro a
la rasante del patio mds alto.

No se consentird cubrir los patios de parcela cuando debajo de la cubierta exista alguin
hueco de luz o ventilacién de piezas habitables.

Toda edificacién deberd dejar un patio de parcela al fondo del solar con un ancho
minimo de 3 m., en caso de que se pretenda tener luz y ventilacién en el muro posterior
y no exista patio de manzana. Si existiere patio de manzana y la propiedad del mismo no
correspondiera a la parcela que precisa la luz y ventilacién, bastard con que el ancho
minimo del patio sea de 2 m.

Los patios de parcela, cuando el nimero de viviendas que a ellos den frente sea superior
a cuatro, no podrdn adscribirse a ninguna vivienda y tendrén acceso independiente desde
zonas comunes del edificio.

No obstante, se podrd ubicar en dichos patios, ascensores y escaleras de emergencia,
cuando razonablemente no pueda desarrollarse de otra manera, requmendo 1nforme
favorable de los Servicios Técnicos Municipales. : e :
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ARTICULO VI1.4. PATIOS DE MANZANA

1.

superior a 8 metros y, en todo caso, no inferior a la anchura de la calle de menorvancho
de las que lo conforman, en la direccién en que se efectia la medlcmn"f”Sr una-de las
fachadas diera a una plaza, se considera para la misma la de la calle de mayor anchura
que a ella acceda. En el resto de los casos de entenderd que se trata de patio de parcela.

2. El aprovechamiento materializable en el patio de manzana cuando éste fuera edificable
computard a efectos del aprovechamiento tanto méximo como patrimonializable, lo que
deberd tenerse en cuenta a efectos de transferencias.

3. Toda edificacién deberd dejar un patio de parcela al fondo del solar con un ancho
minimo de 2 m., en caso de que se pretenda tener luz y ventilacién en el muro posterior.

4. Si el patio o espacio libre interior de manzana fuera inedificable no se permiten
cerramientos de altura superior a 2,50 m.

5. Si el patio o espacio interior de manzana fuera edificable con una planta, cuya altura
médxima serd la de la planta baja de las edificaciones que lo conforman, la parte superior
de la misma podrd ser utilizada como terraza de la vivienda de planta 1? o como espacio
libre comtin del edificio. No podré en ningtn caso subdividirse con paramentos opacos
ni con altura superior a 2,00 m. No podr4 habilitarse para su uso elsuelo distante de la
vivienda frontal menos de la anchura de un patio interior de acuerdo con lo espec1ﬁcado
en el articulo VI.3.

ARTICULO VL.5. PATIOS ABIERTOS

EL TEaw
EOHMANTE

Los patios abiertos a fachadas y los que comuniquen a la calle con el patip de manzana,

tendrdn un ancho minimo de 6 metros y un fondo no superior a vez y media su ancho. Figura
VI-4.

En edificacién abierta se permite con un ancho igual al cuarto de la altura, no inferior a 3
metros y un fondo no superior a vez y media su ancho.

Cuando el fondo no sea superior a su ancho, se admitirdn patios abiertos a fachada con un
ancho minimo de 3 metros. Cuando a dicho patio dieran tendederos y/o terrazas voladas, las
dimensiones del patio se mediran entre los bordes exteriores de los forjados de dichos vuelos.

En ningiin caso se admitirdn tendederos abiertos a fachadas. i’
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ARTICULO VL.6. PATIO INGLES

R Re:mudén mmmg_ ,_5/5:89

Los patios por debajo de rasante no podrdn justificar un aumento de; Vﬁlu < en
e

en

contacto con las ed1ﬁcac10nes y/o parcelas colindantes.

ARTICULO VI.7. DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LA ESCALERA

1. Las escaleras de viviendas colectivas cumplirdn con las siguientes condiciones:

- Altura mdxima de tabicas: 19 cm.

- Anchura minima de huella (sin contar vuelo): 27 cm. Z

Wobiyu g

DRMADD

- Longitud minima de peldafios: 1 m. L

- Numero minimo de peldafios o alturas entre dos plantas consecutivas: 1

- En escaleras curvas, longitud minima del peldafio: 1,20 m. Los peldafios como
minimo tendrdn una linea de huella de 25 cm., medida a 40 cm. de la linea interior
del pasamanos.

- Se prohiben los peldaifios compensados.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendrdn un fondo minimo de
1,20 m. Las mesetas intermedias sin puertas de acceso tendrdn un fondo minimo
igual a la longitud del peldafio.

- La distancia minima desde la arista de los peldafios de la meseta con puertas, a éstas
serd de 25 cm.

- Altura minima del pasamanos de la escalera: 0,95 m., medidos en la vertical de la
arista exterior de la huella.

- La separacion mdxima entre balaustres de barandillas y antepechos no puede dejar
una distancia libre superior a 12 cm.

- El ancho minimo de escalera serd de 1 m. para edificaciones de hasta 5 plantas y 20
viviendas, y de 1,30 m. para edificaciones de mds de 5 plantas. Todo ello sin
perjuicio del cumplimiento de la NBE-CPI-96 y de las ex1gencxas del uso concreto a
que se destine el. ed;ﬁcro o local. e,
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2. Ventilacién e iluminacidn. b6 (89,0

iluminacién cenital, para lo cual, el ojo de la escalera tendrd una
metro cuadrado en edificios de tres plantas; 1,25 m2, en edific )

superficie total libre no inferior a 4,50 m2. En cualquier de los c43o 5, 1a dimensién
minima serd de un metro cuadrado.

En edificios de mds de cinco plantas las escaleras tendrén luz y ventilacién natural,
directa a la calle o patio, con hueco de superficie minima de un metro cuadrado en cada
planta, pudiendo exceptuarse la baja cuando sea comercial.

3. Comunicacién con locales.

No podrdn comunicar directamente con locales comerciales, industriales o cpp el garajsem
debiendo existir un vestibulo intermedio con puertas incombustibles. “¢"

Dirid

ARTICULO VLS. SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS # & /s

Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente sobre la materia.

ARTICULO VI.9. PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Las nuevas construcciones deberdn cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra
incendios, establecen la Norma Bisica de la Edificacién NBE-CPI-96.

Las construcciones existentes deberdn adecuarse a la reglamentacién de proteccién contra
incendios, en la medida méxima que permita su tipologfa y funcionamiento.
ARTICULO VI.10. PROTECCION CONTRA EL RAYO

Cuando por la localizacién de una edificacién, por la inexistencia de instalaciones de

proteccion en su entorno o por su destino, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigird
la instalacién de pararrayos.
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