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2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1 DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO
2.1.1 POR RAZON DE LA CLASIFICACION DEL SUELO (PG)

En virtud de lo dispuesto en la legislacion vigente, el Plan General de Ordenacion Urbana
regula el ejercicio de las facultades del derecho de propiedad con arreglo a la clasificacion
urbanistica que establece para los predios.

El presente Plan General de Ordenacion Urbana clasifica el Suelo del término municipal en
Urbano, Urbanizable y No Urbanizable, segin la delimitacion definida en los planos de
Clasificacién y Ordenacién de este documento.

Esta clasificacion constituye la division basica del Suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestién que les son de aplicacion segun se
detalla en las Normas particulares que les corresponda.

Segun la realidad consolidada y el destino previsto por este Plan General de Ordenacion
Urbana se distinguen las siguientes clases de Suelo:

a) El Suelo No Urbanizable es aquél que el Plan General considera necesario
preservar, por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riqguezas naturales, asi
como por considerarlos inadecuados para un desarrollo urbano.

Asimismo se clasifica como Suelo No Urbanizable Protegido (SNUP) el resultante
como tal de los documentos y estrategias territoriales elaborados por la Comunidad
de Madrid o la legislacién sectorial, en razon de sus valores paisajisticos, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales
acreditados en el Planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a limitaciones
o servidumbres para la proteccién del dominio publico.

Su delimitacion queda fijada en el plano de Clasificacion del término municipal y su
régimen particular se recoge en estas Normas Urbanisticas.

b) El Suelo Urbanizable comprende las areas que por desarrollo y ejecucioén del
Plan General de Ordenacién Urbana pueden ser ocupadas por la urbanizacién y
edificacion, de acuerdo con la programacién cronoldgica establecida.

Su delimitacion queda fijada en el plano de Clasificacion y su régimen particular se
recoge en estas Normas Urbanisticas.

C) El Suelo Urbano comprende las areas de suelo ya transformado por contar,
como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica o por estar consolidados por la edificacion en la
forma y con las caracteristicas que el Plan General para ellos establezca.
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Asimismo se clasifica como Suelo Urbano en Ejecuciéon del Planeamiento hayan
sido urbanizados de acuerdo con el mismo.

Su delimitacion queda fijada en los planos de Ordenacion y su régimen particular se
recoge en estas Normas Urbanisticas.

2.1.2 POR RAZON DE SU CONSIDERACION COMO TERRENOS

DOTACIONALES (PG)

Tienen la consideracién de terrenos dotacionales aquellos elementos de la ordenacion
urbanistica que se encuentren al servicio de las necesidades de la poblacion y que puedan ser
encuadrables en cualquiera de los dos apartados siguientes:

a) Sistemas Generales: Son las reservas de suelo necesarias que, como
elementos fundamentales de la ordenacion urbanistica del término municipal,
integran la estructura general y organica del territorio.

El Sistema General de comunicaciones, tanto urbanas como
interurbanas y todas aquellas otras instalaciones vinculadas a este Sistema, como
son estaciones analogas.

El Sistema General de espacios libres constituido por:

Parques urbanos publicos, en proporcion no inferior a
cinco metros cuadrados de suelo por cada habitante, en relacion al total
de poblacion prevista en el Plan. En estos parques s6lo se admitiran
aguellos usos compatibles con su caracter que no supongan restriccion
del uso publico.

Areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo,
como parques deportivos, zoolégicos, ferias y otras instalaciones
analogas.

El Sistema General de equipamiento comunitario, que comprendera
todos aquellos centros al servicio de toda la poblacion destinados a usos:

Administrativos.

Comerciales.

Culturales y docentes, en situaciébn y extension
adecuadas para que puedan cumplir las previsiones de su legislacién
especial.

Sanitarios, asistenciales, religiosos, cementerios Yy
cualesquiera otros que se consideren necesarios para el mejor
desarrollo de los intereses comunitarios.

Aquellas instalaciones y obras cuya implantacion pueda influir de forma
sustancial en el desarrollo del territorio, como centros productores de energia,
embalses, lineas de conduccién y distribucién y otras analogas.

El sefialamiento de la localizacién y del suelo de Sistemas Generales queda
reflejado en el Plano de Clasificacién y en los Cuadros Normativos para cada clase
de Suelo, especificAndose en éstos su adscripcion a los efectos de obtenciéon y
valoracion.

b) Dotaciones locales: Son los terrenos dotacionales que no forman parte de la
estructura General y organica del territorio y que se encuentran al servicio de
Unidades de Ejecucion o ambitos territoriales equivalentes.
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2.1.3 POR RAZON DE LA CALIFICACION DEL SUELO

Mediante la calificacion, el Plan General determina la asignaciéon zonal de los usos
pormenorizados y regula el régimen de éstos con caracter de ordenanzas para las areas en
Suelo Urbano de ordenacion directa.

La pormenorizacién de los usos en las areas de Suelo Urbanizable y en las de Suelo Urbano
sujetas a desarrollo de la ordenacién, es funcién propia del Planeamiento Parcial y Especial
correspondiente.

214 POR RAZON DEL PLANEAMIENTO APLICABLE

Tanto en las diferentes clases de Suelo sujetas al proceso de desarrollo urbano, como en el
suelo de Sistemas Generales, se diferencian las siguientes situaciones y el Planeamiento
aplicable a las mismas:

A En el Suelo Urbano:

Areas consolidadas: suelo ya transformado por contar como minimo
con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de
energia eléctrica y estar ordenado de modo directo y finalista (solares), cuyo
desarrollo viene posibilitado por la aplicacion de las determinaciones, tanto basicas
como de detalle, fijadas por el Plan General para la zona de que se trate.

Areas consolidadas de transformaciéon: suelo ya ordenado vy
urbanizado; el Plan General contiene la ordenacidén basica y define sus objetivos
con alteracion del aprovechamiento existente, con remisién a ulterior desarrollo por
medio de Planes Especiales, Estudios de Detalle o directamente.

Areas de Planeamiento incorporadas: caracterizadas por incorporar
el Plan General (con o sin determinaciones especificas de Planeamiento, gestion y
edificacion) su ordenacion anterior aprobada definitivamente.

B En el Suelo Urbanizable:

Sectores de Suelo Urbanizable Programado Incorporado: que se
desarrollan con arreglo al Planeamiento Parcial anteriormente vigente.

Sectores de Suelo Urbanizable Programado: pendientes de desarrollo
por medio de los Planes Parciales correspondientes.

Areas de Suelo Urbanizable No Programado: pendientes de desarrollo
a través de Programas de Actuacién Urbanistica y, en su caso, Planes Parciales.

C En el Suelo de Sistemas Generales:

Constituyen Sistemas Generales (de comunicaciones, espacios libres,
equipamientos y servicios publicos) los elementos fundamentales de la ordenacion
del territorio al servicio de diferentes ambitos, conforme al modelo de desarrollo
establecido. Se distinguen tres tipos de Sistemas Generales: Consolidados, en
Ejecucion y No Consolidados o nuevos.
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2.15

Los Sistemas Generales nuevos se desarrollan, en general, por Planes
Especiales.

POR RAZON DE LA GESTION URBANISTICA

Por razon de la gestion urbanistica el Plan General distingue:

A Los ambitos constituidos por Areas de Reparto delimitadas en Suelo
Urbanizable, cuyo objeto es el célculo del aprovechamiento tipo de cada una de
ellas.

B Los ambitos de Suelo Urbano constituidos por Unidades de Ejecucion,
continuas o discontinuas, en los que tiene lugar la ejecucién del Planeamiento
mediante los Sistemas de Actuacién contenidos en la legislacion urbanistica.

C Los &mbitos de Suelo Urbano en los que la ejecucion del Planeamiento haga
necesario acudir a los procedimientos establecidos en los arts. 185 a 198 de la LS
sobre actuaciones asistematicas en Suelo Urbano.

La ejecucion de la ordenacién urbanistica prevista por el Plan General para el Suelo
Urbanizable tendra lugar a través de actuaciones sistematicas en las Unidades de Ejecucion
que a tal efecto se delimiten.

2.1.6

2.2

POR RAZON DE LA EJECUCION

A Para la ejecucion de las Unidades de Ejecucién se redactaran los
correspondientes proyectos de urbanizacion.
B Para la ejecucion de los Sistemas Generales incluidos en las Areas de
Reparto, se redactaran los correspondientes proyectos de urbanizacion, especificos
o incluidos en los de los sectores y Unidades de Ejecucion.
C Las Juntas de Compensacion de los Planes Parciales pertenecientes a una
misma Area de Reparto ejecutaran los Sistemas Generales incluidos en la misma.

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER

PROVISIONAL.

Se estara en lo dispuesto en el art. 17 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones.
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2.2.1 EDIFICACIONES O INSTALACIONES QUE OQUEDEN FUERA DE
ORDENACION POR NO AJUSTARSE A ALGUNA DE LAS
CONDICIONES DE LA PRESENTE NORMATIVA

En estos supuestos sélo podran realizarse actuaciones destinadas a garantizar:

-La seguridad de las personas y bienes.
-La salubridad, ornato y conservacion del inmueble.
-La correccién del impacto de la instalacion o de la actividad en el medio.

-La integridad del dominio publico.

En ningln caso se podran autorizar obras de consolidacion en edificaciones e instalaciones
donde estuviese prevista por la Administracion su demolicion o adquisicion en el plazo de
quince afios, 0 para las situadas en el Suelo No Urbanizable que sean susceptibles de
expropiacién o demolicién en el citado plazo limite de quince afios, o0 a las que el Ayuntamiento
decida extender esta consideracion con posterioridad a la aprobacion del Plan General de
Ordenacion Urbana.

Esta consideracién se extiende automaticamente a todas las actuaciones no amparadas por
licencia u orden de ejecucién, que no se encuentren consolidadas desde el punto de vista de la
adopcion de medidas de restauracion de la legalidad urbanistica infringida.

En ningun caso podran realizarse ampliaciones de volumen o superficie edificada, ni instalar en
edificios no residenciales instalaciones higiénicas, sanitarias o de salubridad propias del uso
residencial.

2211 CASOS EXCEPCIONALES

En el caso de infracciones urbanisticas prescritas o anteriores al PGOU actual correspondiente
a excesos de edificabilidad en sd6tanos o semisdtanos constituyentes de quintas plantas no
autorizadas por la COPLACO o sextas plantas, y cuyo uso no pueda ser dedicado a garaje
(capacidad inferior a 1 coche por cada 40 m2 de superficie Gtil) o instalaciones del edificio, se
aceptaran los usos autorizables en la zona de ordenacion correspondiente, con la firma previa
de un convenio entre la propiedad y el Ayuntamiento que garantice que la plusvalia generada
por la actuacion revierta en éste.

2.2.2 EDIFICACIONES O INSTALACIONES EXISTENTES DESTINADAS A
USOS INDUSTRIALES QUE QUEDEN FUERA DE ORDENACION

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

En todas las industrias existentes, salvo aquéllas cuya actividad sea incompatible con la zona o
medio en que se ubican, podran ser autorizadas con caracter general obras de reforma o
ampliacion dentro de los limites establecidos en esta Normativa, y especificamente de las
condiciones de edificacién sefialadas para la Zona de Ordenanza que le corresponda en
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Suelos Urbano y Urbanizable, o la descrita en el Plan General de Ordenacion Urbana para el
Suelo No Urbanizable.

No se podréa aplicar, por tanto, esta tolerancia a las actividades que, en Suelo No Urbanizable,
se declaren expresamente incompatibles con el medio.

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