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CAPITULO 3. DESARROLLO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Articulo 3.1. Condiciones generales para su desarrollo

3.1.1. Organo Actuante.

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

3.1.2. Aplicacion.

La aplicaciéon de estas Normas se llevara a cabo segun las determinaciones que se establecen en las
Normas Particulares para cada clase de suelo, cuya delimitacion se define en los planos de
ordenacion. Los particulares podran colaborar en la formulacion de los instrumentos de planeamiento
precisos para el desarrollo del contenido de este Plan General asi como colaborar en la gestion o

ejecucion tal y como se sefiala a continuacion

Articulo 3.2. Tipos de Planes y Proyectos

3.2.1. Objeto

La aplicacion de los siguientes planes y proyectos tiene por objeto el desarrollo de actuaciones
urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo en las Normas Particulares o de actuaciones
definidas posteriormente por los procedimientos correspondientes, siempre que no contradigan los
objetivos de Planeamiento del Plan General, asi como la representacion formal de los derechos de los
particulares de acuerdo con lo definido por las mismas.

3.2.2. Tipos

Los planes y proyectos que puedan desarrollar este Plan General, son los siguientes:

a) Planes de Sectorizacion
b) Instrumentos de desarrollo de la ordenacion
e Planes Parciales.
e Planes Especiales.
e Estudios de Detalle.
c) Instrumentos de gestion.
e Proyectos de Reparcelacion.
e Proyectos de Parcelacion.
e Proyectos de Expropiacion
d) Instrumentos y proyectos de ejecucion.
e Proyectos de Urbanizacion.
e Proyectos de Obras Publicas Ordinarias.
e Proyectos de Edificacion.
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3.2.3. Planes de Sectorizacion.

Su contenido, condiciones, tramitacion etc, quedan determinados en el capitulo 10 de estas Normas
Urbanisticas.

3.2.4. Planes Parciales

Contenido y documentacion. Los Planes Parciales, cualquiera que sea el objeto de su formulacion

contendran las determinaciones fijadas en el articulo 48 y 49 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Ademas de ellas con caracter complementario deberan contener

. Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito del Plan a efectos de
la gestibn urbanistica, haciendo patente que las divisiones son susceptibles por sus
dimensiones y caracteristicas de asumir las cesiones derivadas del Plan, distribuir
equitativamente beneficios y cargas y tener entidad para justificar técnica vy

econdmicamente su autonomia.

. La definicion de los ambitos en los que sea necesaria la posterior formulacion de Estudios
de Detalle.

. Analisis del impacto en el que sefiale la repercusion de la actuacion y sus determinaciones
sobre el medio ambiente préximo tanto edificado como sin edificar.

. Afecciones existentes en areas de servidumbre, proteccion, etc. de colectores generales,
lineas de alta tension, vias pecuarias, cauces fluviales, etc.

. Los Planes Parciales deberan prever los trazados de las redes e infraestructuras a ejecutar y
justificar su viabilidad. Deberan incluir el informe de viabilidad de abastecimiento de agua
potable y puntos de conexion exterior a las redes generales de abastecimiento y
saneamiento emitido por el Canal de Isabel Il. Igualmente deberan contar con informes del
resto de compaifiias suministradoras

. Cuanta documentacion adicional fuese preciso seguin las caracteristicas propias de la
estructura de propiedad, integracion dentro del Plan General y cumplimiento de las
determinaciones contenidas en las mismas.

. La definicion precisa del Plan de Etapas en el que ademas de las determinaciones
seflaladas en el articulo 54.1. del Rto. de Planeamiento incluira los plazos para dar
cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en las U.E. que
comprende el Sector, y de solicitar licencia de edificacion una vez adquirido el derecho

del aprovechamiento urbanistico.

. Justificacion expresa, en su caso, de las razones vy justificaciones que hacen aconsejable
desestimar la propuesta de trazado para el Plan Parcial contenido en el Plan General, en
sus elementos y determinaciones no vinculantes.
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. Cuadro resumen de comparacion de aprovechamientos y cesiones del Plan Parcial
respecto de las previsiones del Plan General.

Tramitacion y formulacion. Los Planes Parciales se tramitaran ante el Ayuntamiento de acuerdo con el

procedimiento establecido en el articulo 59 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

3.2.5. Planes Especiales

Contenido y documentacion. Los Planes Especiales que se redacten en desarrollo del Plan General

habran de contener el grado de precisibn adecuado para la definicidbn correcta de sus objetivos. El
contenido y documentacion minimas sera lo establecido en los articulos 51 y 52 de la Ley 9/2001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid

En todo caso en el ambito del suelo urbano los Planes Especiales contendran necesariamente:

. Calificacidon pormenorizada del suelo, que en desarrollo de las Normas diferenciara
espacios libres de areas susceptibles de ser ocupadas por la edificacion.

. Determinacion de ambitos y edificaciones a mantener asi como aquellos otros que por
exclusidn son susceptibles de renovacion, con indicacién del tipo de proteccién en funcién
de la correspondiente normativa especial.

. Descripcion y valoracion de los elementos que generan la necesidad de mantenimiento de
ambitos y edificaciones incluidos en el punto precedente.

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

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

. Definicidbn de ordenanzas de uso, edificacidn y estéticas propias del ambito o, en su caso,
remisidn a las generales del Plan General.

. Definicion y disefio de espacios publicos de interés general y local que permite su
ejecucion mediante un proyecto de obras. Solo en el caso de que la complejidad de la
actuacion lo exija podra, justificadamente, remitir la redaccion de un proyecto de
urbanizacion la definicion completa de estos espacios.

e Delimitacibn de ambito de reparto de cargas urbanisticas y sistema de actuacion para
cada uno de ellos.

e Evaluacion de costos de ejecucion de las propuestas y asignacion en plazos y cuantia de
los organismos inversores publicos y privados, competentes.
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Asimismo y en todo caso, en el ambito del suelo no urbanizable de Proteccion los Planes Especiales
contendran necesariamente:

] Ambito de actuacion de acuerdo con lo fijado en el Plan General o con la delimitacién del
area de actuacion establecida siguiendo las determinaciones de la Ley 9/2001 de 17 de
Julio del Suelo de la Comunidad de Madrid

] Descripcion de las caracteristicas de las redes publicas.

] Ajuste a las determinaciones del Plan General.

] Definicidbn de areas sujetas a transformaciéon por ser éstas susceptibles de edificacion y
determinacion concreta de su area de movimiento o susceptibles de modificacién de las
actuales caracteristicas fisicas, paisajisticas y naturales en general.

] Definicidn de usos o instalaciones afectadas por el sistema general.

] Normativa de aplicacion, condiciones de uso y volumen para ampliaciones o posibles

renovaciones, en su caso.

= Normativa de proteccidon, en su caso previa catalogacion de elementos de interés
urbanistico, paisajistico o natural.

] Descripcion de las caracteristicas de las infraestructuras, conexién con las redes
municipales existentes (sistema viario, abastecimiento de agua y energia, depuracion,
alumbrado publico, vertidos, etc.)

] Condiciones estéticas y de proteccion del paisaje con delimitacion de aquellas areas
sujetas a actuaciones de forestacion, mejora de margenes fluviales, etc., justificando la
incorporacion de especies vegetales adaptadas a caracteristicas medio ambientales de la

zona.

= Evaluacion econdémica de la actuacidon y organismos inversores comprometidos en ella
(publicos y privados en su caso).

] Programacion de obras.

] Definicibn de competencias de mantenimiento de las instalaciones.

. El Plan Especial debera en cualquier caso contener las determinaciones suficientes para la
ejecucion del correspondiente sistema general mediante un proyecto de obras y solo en los
casos en que la complejidad del sistema asi lo exija podra remitirse la ejecucion de

infraestructuras a un proyecto de obras de urbanizacion posterior.

En el ambito del "Suelo Urbanizable Sectorizado" exclusivamente o en aquellos casos en que un Plan
Especial sobre Suelo Urbanizable No Sectorizado o Suelo No Urbanizable de Proteccion afecte e
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incluya areas de Suelo Urbanizable sectorizado, se complementaran las mismas exigencias de
contenido sefaladas ademas de las siguientes:

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

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

Tramitacion y formulacién. Los Planes Especiales se tramitaran de acuerdo con el articulo 59 de la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

3.2.6. Estudios de Detalle

Funcién y limites. La funcidn y limites de los Estudios de Detalle son lo sefialados en el articulo 53 de la
Ley 9/2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Contenido y documentacion. Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su formulacion,

contendran las determinaciones fijadas por el articulo 54 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad
de Madrid, y ademas las siguientes:

= Ambito de actuacién y determinaciones del Plan General o Plan Parcial correspondiente
para el ambito.

] Calificacion pormenorizada del suelo.

] Definicién de alineaciones y rasantes

] Caracteristicas particulares de la Unidad de Ejecucion que le afecte
En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara con el objetivo de ajustar y adaptar las
alineaciones definidas en el presente Plan General, éstas no podra configurar en ningln caso nuevos
tramos de calles de dominio publico excepto que estas sustituyan totalmente a las previstas y
garanticen la continuidad viaria con las adyacentes. En este supuesto el Estudio de Detalle habra de

definir:

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

= Justificacion del mantenimiento de caracteristicas de aprovechamiento que corresponda
a los terrenos incluidos en el ambito de ordenacion, previsto por las Normas.

] Igualmente habra de justificarse la no disminucidn de espacios libres y de dotacion
publicos.

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

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

] La justificacion grafica de que la ordenacioén se desarrolla con arreglo a las caracteristicas
de aprovechamiento y usos previstos en el Plan General.

= Justificacion de que la ordenacién propuesta no ocasiona peruicio ni altera las
condiciones de ordenacion de predios colindantes.

] La indicacién genérica del tratamiento de los espacios libres de uso publico o visible desde
éstos, incluyendo tratamiento de cerramientos y vallas accesibles desde la via publica.

Tramitacion y formulacion. Los Estudios de Detalle se tramitaran conforme al articulo 60 de la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

3.2.7. Proyectos de Reparcelaciéon

Contenido. Los Proyectos de Reparcelacion se ajustaran a las determinaciones fijadas en los
articulos 86 y siguientes de la Ley 9/2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Los planos de delimitacion de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas se
grafiaran a escala minima 1:500; si las superficie de las parcelas resultantes privada es inferior
a 5.000 m2 y a escala minima 1:1.000 en caso contrario; debiéndose reflejar la localizacion
de la actuacion sobre cartografia oficial del presente Plan General;, deberan incorporar las
cédulas urbanisticas de las parcelas resultantes, con su superficie, uso y aprovechamiento.

Tramitacion v formulacion. Los Proyectos de Reparcelacion se tramitaran y formularan de
acuerdo al procedimiento general determinado en el articulo 88 en la Ley 9/2001, del Suelo
de la Comunidad de Madrid y el resto de la Normativa Urbanistica vigente.

3.2.8. Proyectos de Parcelacion

Contenido. La parcelacion, segregacion o division material de terrenos, requerira la redaccion de un
Proyecto de Parcelacion, salvo que ya estuviese contenido en un Proyecto de Reparcelacion o de
Compensacion.

Su contenido sera el siguiente:

= Memoria de Informacion y justificativa de la finalidad de la parcelacion.
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. Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos.

. Plano de situacion en relacion al término municipal, a escala 1:10.000 o mas detallada,
sobre cartografia actual.

] Plano sobre cartografia oficial de la Comunidad de Madrid de delimitacién de la finca
matriz y de la finca segregada o de las fincas resultantes de la parcelacion. En suelo ristico,
la finca matriz vendra definida a escala 1:5.000 o mas detallada, y la finca o parcelas
segregadas a escala 1:2.000. En Suelo Urbano o Urbanizable, la finca matriz se definira a
escala 1:2.000 o mas detallada y las parcelas resultantes a escala 1:500; si la superficie de
las parcelas resultantes privada es inferior a 5.000 m2 y a escala 1:1.000 en caso contrario;
con curvas de nivel de metro en metro.

] Cuando la parcelacion conlleve el reparto de aprovechamientos edificatorios o de uso, se
incorporaran a la documentacion las cédulas urbanisticas de las parcelas resultantes, con

su superficie, uso y aprovechamiento.

Tramitacion y formulacion. Los Proyectos de Parcelacion, rustica o urbanistica, podran ser formulados

por el Ayuntamiento o los propietarios del suelo; se presentaran ante el Ayuntamiento para su
aprobacion, tal y como se establece en la norma 3.5.3. Las parcelaciones risticas se regiran por lo
previsto en el Capitulo 11y 12 de las presentes Normas Urbanisticas.

3.2.9. Proyectos de Expropiacion

Contenido tramitacion y formulacion. Se deberan ajustar a las determinaciones de los articulos 117 a

124 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Ademas los Proyectos de Expropiacion
forzosa para la ejecucion de redes publicas y para actuaciones aisladas en Suelo Urbano, se atendran
alo regulado en los articulos 194 a 196 del Reglamento de Gestion.

Los Proyectos de Expropiacidn para la ejecucion de un poligono o unidad de actuaciéon por dicho
sistema, contendran en el expediente los documentos referidos en el articulo 202 del Reglamento de
Gestion, y el procedimiento sera regulado en el art. 199 y siguientes de dicho Reglamento.

En ambos casos, si se tratase de actuaciones en Suelo Urbano o Urbanizable Sectorizado, se aportaran
planos a escala 1:500 de descripcion de las fincas y bienes afectados. En Suelo No Urbanizable sera
suficiente la escala 1:2000 o en su caso la escala 1:5.000 sobre cartografia oficial de la Comunidad de
Madrid.

3.2.10. Proyectos de Urbanizacion

Contenido. Los Proyectos de Urbanizacion contendran las determinaciones fijadas en los articulos 69 y
70 del Reglamento de Planeamiento, ademas de las siguientes:

] Ambito de actuacion, determinaciones del Plan General o del Plan Parcial correspondiente
para el ambito y calificacion pormenorizada del suelo.
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= Definicién de alineaciones y rasantes.

= Caracteristicas especificas establecidas por las Normas Generales de Urbanizacion.

. Definicion y disefio de elementos complementarios, sefializacion viaria horizontal y vertical (
pasos de peatones, imbornales, etc. ), acabados, texturas y coloracion.

] Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce intervencion dirigida a
proponer la solucibn mas adecuada contra la desaparicion de elementos de paisaje,
perspectivas o singularidades topograficas.

] Definicidon de plazos de ejecucioén, determinacion y recepcion provisional contados desde
la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

= Antes de la aprobacion definitiva el Proyecto de Urbanizacion debera contar con la
conformidad técnica de las empresas suministradoras de los servicios y organismos
competentes (Canal de Isabel Il etc)

Garantias Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos, obligaciones y deberes
asumidos por el promotor, en el desarrollo del Suelo Urbano se constituira por éste una garantia minima
del 6% calculado con arreglo al presupuesto del Proyecto de Urbanizaciéon cuando éste se haya
aprobado definitivamente. Sin este requisito no se podra realizar ninguna actuaciéon en la unidad de
actuacion.

Tramitacion Se habra de tramitar ante el Ayuntamiento que sera quien acuerde sobre la oportunidad
de su aprobacién y de conceder la preceptiva licencia municipal.

Formulacidn La competencia para su formulacion esta regulada en el articulo 141.1 del Rto. de
Planeamiento.

3.2.11 Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacion
Contenido Los Proyectos de Obras Ordinarias contendra las determinaciones de definicion requeridas
para una correcta ejecucién, conforme al articulo 67.5 del Rto. de Planeamiento, desarrollando las
Normas Generales de Urbanizacion (Capitulo 6 de este documento), ademas de las siguientes:
= Determinaciones del Plan General para el ambito y clase de proyecto.
= Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce intervencion dirigida a
proponer la soluciéon mas adecuada contra la desaparicion de elementos de paisaje,

perspectivas o singularidades topograficas.

= Definicion y disefio de elementos complementarios afectados o incluidos en proyecto
(pasos de peatones, imbornales, etc.), acabados, texturas y coloraciones.
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Tramitacion Se habran de tramitar ante el Ayuntamiento, que sera quien acuerde sobre la oportunidad
de conceder preceptiva licencia municipal.

Formulacidon Semejante a la establecida para los Proyectos de Urbanizacién.

Articulo 3.3. Condiciones de actuacioén y ejecucién del Plan General

3.3.1. Ambitos de Gesti6n

Tipos de ambitos La ejecucion del Plan General y de los Planes que las desarrollan en Suelo Urbano y

en Suelo Urbanizable Sectorizado, se realizara siempre por unidades de gestion completas, salvo
cuando se trate de la ejecuciéon de redes publicas, alguno de sus elementos, o la realizacion de
actuaciones aisladas y directas en Suelo Urbano.

En la delimitacion de las unidades de gestion contenidas en el Plan General primara el perimetro
definido en el plano de escala mas detallada, con independencia de la superficie cuantificada en la
ficha del correspondiente; en caso de contradiccion o indeterminacion de la documentacion grafica
se procurara la afeccion de unidades catastrales completas y se estara a lo establecido en las Normas
de Interpretacion.

Formulaciéon La determinacion y delimitacion de Unidades de Ejecucion no contenidos en el Plan
General o en un Plan que las desarrolle, podra iniciarse de oficio por el Ayuntamiento o a instancia de
los particulares interesados, de acuerdo al procedimiento dispuesto en la Normativa Urbanistica

vigente.

3.3.2. Determinacion del Sistema de Actuacion

La ejecucion se realizara mediante cualquier de los siguientes sistemas de actuacion:

. Compensacion.
. Expropiacion

. Cooperacion.

. Ejecucion forzosa.

El sistema de actuacion de cada unidad de gestion delimitada sera el sefialado en las fichas
correspondientes, de acuerdo con la clase de suelo que corresponda.

Las unidades de gestidon no definidas en este Plan general se desarrollaran por el sistema de actuacion
qué se determine en el momento de su delimitacion, teniendo en cuenta que las actuaciones de
iniciativa privada se desarrollaran preferentemente por el sistema de compensacion, salvo que la
Administraciéon, mediante resoluciéon motivada fije otro sistema.

La determinacion del sistema de actuacion, asi como el cambio o sustitucion de un sistema por otra, se
sujetara a los tramites establecidos en el articulo 38 del Reglamento de Gestidon Urbanistica. En todo
caso debera justificarse la viabilidad del sistema elegido y su repercusion con un estudio econémico-
financiero.
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Los sistemas de actuacion podran ser sustituidos de oficio o a peticion de los interesados de forma
motivada.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los sistemas de compensacion y
cooperacion en los supuestos previstos en el Reglamento de Gestion Urbanistica, podra dar lugar a la
aplicacion de la expropiacion forzosa, en los términos que se establecen en el mismo.

3.3.3. Sistemas de Compensacion

Se estara a lo determinado en los art. 104 a 114 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Definicion El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y la ejecucion de la urbanizacion
por los mismos propietarios del suelo comprendido dentro de su perimetro, con solidaridad de

beneficios y cargas.

En cuanto al procedimiento y requisitos para el desarrollo del sistema, se distinguen dos supuestos
distintos desarrollados a continuacién. No obstante, conforme a lo establecido en el art® 106 de la Ley
del Suelo 9/2001, en el supuesto de propietario Unico o de que exista conformidad entre todos los
propietarios de terrenos incluidos en el ambito, sector o unidad de ejecucién, los estatutos y bases de
actuacion de la Junta de Compensacion se podran sustituir por una propuesta de convenio
urbanistico con el contenido previsto en el ar® 246 de la misma Ley.

a) Compensacion en unidades de propietario nico

Cuando se trate de un sélo propietario de los terrenos, o cuando pertenezcan a una
comunidad de proindiviso en la que no existe oposicion de ninguno de sus conduefos no sera
necesaria la constitucion de Junta de Compensacion.

El propietario Unico, o la comunidad proindiviso en su caso, formulara un Proyecto de
Compensacion que exprese la localizacion de los terrenos de cesion gratuita y las reservas
establecidas en el Plan general o en los Planes que las desarrollen, asi como la localizaciéon de
las parcelas edificables Se sefalaran también las parcelas en que se situe el 10% del
aprovechamiento que corresponda a la Administracion actuante, salvo que se sustituya dicha
cesion gratuita y obligatoria por una indemnizacién econémica, en los términos previstos en la
Normativa Urbanistica vigente. El Proyecto de Compensacion se elevara a la Administracion
actuante para su aprobacion definitiva.

b) Compensacion en unidades de varios propietarios.

Si los terrenos del ambito de actuacion pertenecen a varios propietarios o a una comunidad
proindiviso en la que aparezcan discrepancias entre los propietarios en el curso de aplicaciéon
del sistema, deberan constituirse en Junta de Compensacion, requiriéndose la concurrencia en

ella de propietarios que representen, a! menos el 50% de la superficie total.
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La constitucion de la Junta de Compensacion se realizara mediante escritura publica, una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuaciéon, de acuerdo al
procedimiento establecido en el articulos 161 a 165 del Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion debera ser formulado por los propietarios que

representen al menos el 50% de la superficie del Poligono o Unidad de Ejecucion.

Si los propietarios no llevan a efecto la referida presentacion, la Administracidon actuante podra
requerir a todos los propietarios afectados para que presenten el Proyecto de Estatutos y Bases
de Actuacion en el plazo de tres meses; agotando el nuevo plazo, podra proceder a sustituir el
Sistema de Compensacion por otro, siguiendo los tramites del articulo 155 del Reglamento de

Gestion.

La Junta de Compensacion formulara un Proyecto de Compensacion de acuerdo a las Bases
de Actuacion con las determinaciones del articulo 172 del Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Compensacion se sometera a la aprobacion de la Junta, previa audiencia por
el espacio de un mes a los propietarios incorporados a la misma, debiendo adoptarse el
correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros que, a su vez, represente los dos tercios
de las cuotas de participacion. El proyecto asi tramitado se elevara a la aprobacién definitiva

del Ayuntamiento.

Ejecucion de las obras de urbanizacién El coste de los Proyectos de Urbanizacion o de los Proyectos de

Obras que hayan de redactarse y de las obras de urbanizacion que se ejecuten en el poligono o
unidad de ejecucion, sera a cargo del propietario Unico o de la Junta de Compensacion en su caso.

Cesion de terrenos y obras de urbanizacién El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Compensacion

producira la cesion de derecho al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas, de todos los
terrenos que sean de cesidon gratuita segun el Plan General y los Planes que las desarrollen. No
obstante se podran ocupar estos terrenos con el fin de su utilizacién, hasta que, finalizadas las obras,

sean recibidas por el Ayuntamiento.
La cesion de las obras de urbanizacion e instalaciones y dotaciones se efectuara por el propietario de
la actuaciéon o por la Junta de Compensacion en favor del Ayuntamiento en un plazo no superior a

tres meses desde la recepcion de las obras por el Ayuntamiento.

Incumplimiento y responsabilidades El Ayuntamiento podra expropiar los derechos de los miembros de

la Junta de Compensacidon que incumplan sus obligaciones y cargas, e incluso los plazos siendo

beneficiaria la propia Junta.

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

DESARROLLO DE LAS NORMAS URBANISTICAS 27



PLAN GENERAL DE VALDILECHA - DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION PROVISIONAL

3.3.4. Sistema de Cooperacion

Se estara a lo determinado en los articulos 115 y 116 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Definicién El sistema de cooperacion tiene por objeto la ejecucion de las obras de urbanizacién por el
Ayuntamiento o Administracion actuante, en tanto que los propietarios aportan el suelo de cesion

gratuita y obligatoria y costean las obras de urbanizacion.

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

Cooperacion en Unidades de innecesaria reparcelacion No sera necesaria la reparcelacion en los

siguientes casos:

e Cuando en suelo urbano, la totalidad de los terrenos pertenezcan a un solo propietario.

e Cuando se trate de la ejecucioén del Plan General o de un Plan que afecte a una superficie
anteriormente reparcelada, sin alterar el equilibrio econdmico de los propietarios.

e Cuando en suelo urbanizable sectorizado, el propietario Unico o, en su caso, todos los
propietarios renuncien expresamente a ella, siempre que el Ayuntamiento acepte la

localizacion del 10% del aprovechamiento que le corresponda.

e Cuando no concurra ninguna de las causas que se enumeran en el articulo 72 del
Reglamento de Gestion.

El Ayuntamiento acordara la innecesariedad de la reparcelacion previa declaracion de los
propietarios y de acuerdo con ellos, cuando asi se requiera.

Dicho acuerdo, producira la afectacion, real de las fincas al cumplimiento de las cargas y pago de los
gastos inherentes al sistema de cooperacion ademas de las cesiones de derecho correspondientes.

Cooperacién en Unidades de obligatoria reparcelacion. La reparcelacion serd necesaria cuando no

se de ninguno de los supuestos del articulo 73 del Reglamento de Gestidn, y se requiere el
cumplimiento de cualquiera de los siguientes objetivos:

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

= lLa regularizacion de las fincas para adaptar su configuracidn a las exigencias del
planeamiento.

= lLa situacidn sobre parcelas determinadas y zonas aptas para la edificacion del
aprovechamiento que corresponde a la Administraciéon actuante, cuando se trate de Suelo
Urbanizable.
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El expediente de reparcelacion se iniciara por ministerio de la Ley, con la aprobacion definitiva de la
delimitacion

Cuando el expediente de reparcelacion se tramita conjunta o simultdneamente con el Plan Parcial,
Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle, o con la delimitacibn se entendera que

comienza con el acuerdo de aprobacion inicial de los mismos.

La iniciacion del expediente de reparcelacion lleva consigo, sin necesidad de declaracion expresa, la
suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion en el ambito de la unidad
hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

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

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

Con anterioridad a la aprobacion definitiva por el Ayuntamiento se sometera el expediente a
informacion publica de un mes con citacion expresa a los afectados.

Transcurridos dichos plazos o si antes los interesados manifestaran su propdsito de no hacer uso del
derecho que se les reconoce en dicho precepto y en todo caso, cuando no se cumplan las
condiciones que en el mismo se establecen, el Ayuntamiento acordara la redaccion de oficio.

El procedimiento general sera el regulado en el Capitulo IV del Titulo Il del Reglamento de Gestidn
pudiendo adoptarse también los procedimientos abreviados dispuestos en el Capitulo V de ese mismo

Titulo.

e Reparcelacion voluntaria : Cuando la propuesta de reparcelacion sea formulada por todos

los propietarios afectados y formalizada en escritura publica. Se sometera a informacion
publica durante quince dias antes de su aprobacion definitiva, tal como determina el
articulo 115 del Reglamento de Gestion.

e Reparcelaciéon simplemente econémica : Cuando méas del 60% de la superficie edificable de

un poligono o unidad de actuacidon haya edificado conforme a las Normas Subsidiarias o0 a
un Plan que los desarrolle, la reparcelacion limitara sus efectos a la determinacion de las
indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los afectados y a la redistribucion material
de los terrenos restantes, aplicandose las reglas del articulo 116 del Reglamento de Gestion.

e Normalizacién de fincas : cuando no sea necesaria la redistribucion de los beneficios y

cargas de la ordenaciéon entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la
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configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento. Podra
acordarse de oficio 0 a instancia de parte.

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

La firmeza en via administrativa del acuerdo de aprobacion definitiva de la reparcelacion que
corresponda Proyecto de Reparcelacion, Escritura de Reparcelacion voluntaria, Proyecto de
Reparcelacion econémica o Proyecto de Normalizacion de fincas, producira los siguientes efectos:
e Cesion de derecho al municipio en pleno dominio y libre de cargas de todos los terrenos de
cesion obligatoria para su incorporacion al Patrimonio del Suelo o su afectacién conforme a
los usos previstos.

e Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas.

e Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de los
gastos inherentes al sistema de cooperacion.

Ejecucion de las obras de urbanizacion. El coste de los Proyectos de Urbanizacion de los Proyectos de

Obras que hayan de redactarse y de las obras de urbanizacion que se ejecuten se distribuira entre los
propietarios de la siguiente forma:

e Si la reparcelacion fue innecesaria, en proporcién al aprovechamiento de sus respectivas
fincas.

e Si la reparcelacion fue necesaria, en proporcion al valor de las fincas que les sean
adjudicadas.

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

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

El Ayuntamiento podra conceder fraccionamiento o aplazamiento del pago de los costes de
urbanizacion a solicitud de los interesados y por un plazo maximo de cinco afios. El beneficiario debera
prestar la garantia suficiente en cualquiera de las formas admitidas en derecho y cuyo valor debera
ser equivalente a la cuota aplazada. Dicha garantia podra prestarse sobre terrenos del propietario,
mediante hipoteca, pudiendo ejecutarse por el incumplimiento de los plazos de pago acordados.

Los propietarios que soliciten licencias para edificar antes de la total terminacion de las obras de
urbanizacién y de la liquidacion de sus cuotas de urbanizacion, no podran obtener fraccionamiento o
aplazamientos de las cuotas.
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Cesion de terrenos v obras de urbanizacién. La cesion de derecho de los terrenos de cesiéon gratuita y

obligatoria al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas se producira con el acuerdo
municipal de declaraciéon de innecesariedad de la reparcelacién, o cuando sea firme en via
administrativa la aprobacion definitiva de la reparcelacion que corresponda, pudiendo ocupar el
Ayuntamiento desde ese momento los terrenos.

3.3.5. Sistema de expropiacion

Se ajustara a lo determinado en los articulos 117 a 124 de la Ley 9/2001 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Objeto y procedimiento. La expropiacion forzosa se podra aplicar para el cumplimiento de alguna de

estas finalidades:
e Para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos, o para llevar a
efecto actuaciones aisladas en suelo urbano. En este caso se regira por el procedimiento de

la Ley de Expropiacion Forzosa.

e El coste de las expropiaciones podra ser repercutido en los propietarios que resulten
especialmente beneficiados, mediante la imposicion de contribuciones especiales.

e Para la urbanizacion mediante la aplicacion del sistema de expropiacion para la ejecucion
del Plan General o de los Planes que lo desarrollen, en este caso se seguira el Procedimiento

del Sistema de Expropiacion, determinado en los Art. 199 a 212 del Reglamento de Gestion.

e Por incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los Sistemas de
Compensacion y Cooperacion, segun el procedimiento en la Ley de Expropiacion Forzosa.

e Parala formacion del patrimonio municipal de suelo.

Gestion del Sistema. A los efectos de gestion del sistema de Expropiacion la administracion actuante

podra optar, teniendo en cuenta los criterios establecidos en el articulo 118 de la Ley 9/2001 de 17 de
Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid entre:

e La gestion indirecta e indeferenciada.

e La gestion a través de una entidad de Derecho publico de ella dependiente o a ella
adscrita.

e lLa encomienda, previa suscripcion de convenio de colaboracion, a otra Administracion
publica territorial 0 a una entidad de Derecho publico dependiente o adscrita a ella.

e La atribucién a concesionario.
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Valoraciones. En todo caso, la valoracion de los bienes y derechos expropiados se hara conforme a los
criterios establecidos en el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de Junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la ley del suelo.

3.3.6. Sistema de ejecucion forzosa.
Se ajustara a lo determinado en los arts. 125 a 129 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM.
Definicion. El sistema de ejecucion forzosa, la Administracion actuante en sustitucion y por cuenta de

los propietarios de los terrenos afectados, realiza las obras de urbanizacion, y procede a la distribucién
de beneficios y cargas correspondiente.

Supuestos de aplicacion. De acuerdo con lo establecido en el articulo 125.2 de la Ley 9/2001 de 17 de

Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, la aplicaciéon del sistema de ejecucién forzosa requerira la
declaracion del incumplimiento de cualquiera de los deberes legales y las obligaciones inherentes del
sistema de compensacion sustituido, incluso los referidos a plazos, previo procedimiento en el que
debera oirse a la entidad o persona responsable y, en todo caso, a los propietarios.

Efectos de la determinacion del sistema de ejecucién forzosa. La determinacién del sistema de

ejecucion forzosa habilitara a la Administracidon actuante para:

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

e Localizar los terrenos precisos para la cesion del aprovechamiento urbanistico y proceder a
la inmediata y definitiva ocupacioén de los mismos.

e Formular y en su caso ejecutar, los instrumentos de ordenacidn complementarios que fueren
precisos y los proyectos de urbanizacidon pertinentes, asi como los proyectos de
reparcelacion precisos para la distribucidn equitativa de beneficios y cargas.

Otros requisitos. El contenido, documentacion y tramitaciéon del proyecto de reparcelacién seran, en el
sistema de ejecucion forzosa, los prescritos para tal tipo de proyecto en el sistema de cooperacion,
pudiendo determinarse ademas, el suelo necesario para sufragar los costos del planeamiento y gestidon
del sistema, los del proyecto de urbanizacién y demas costos asimilados al de urbanizacion, asi como
aquellos para hacer frente a los de la liquidacion del sistema.

La gestidon de la ejecucion urbanistica, en el sistema de ejecucidn forzosa, corresponde a una Comisién
Gestora compuesta por representantes a partes iguales de los propietarios y de la Administracion
actuante, con facultades y naturaleza juridica idénticas a las de la Junta de Compensacion, fijados en
el sistema de compensacion, salvo los reservados expresamente para la Administraciéon actuante.

Desde la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion la Administracion actuante, a
propuesta de la Comision Gestora podra acordar a favor de esta la ocupaciéon inmediata de todos o
parte de los bienes y el ejercicio de la facultad de disposicion de estos como titular fiduciario de ellos.
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La Comision Gestora acordara la modalidad a adoptar para la realizacion de las obras de
urbanizacién y su financiacion. A estos efectos la ejecucidn material de las obras podra contratarse
con empresas urbanizadoras, siendo posible convenir el pago del precio mediante el importe de la
enajenacion en publica subasta del suelo necesario referido anteriormente, a la adjudicacién a la
empresa contratante de determinado aprovechamiento lucrativo, determinada edificabilidad o
concretas parcelas resultantes de la urbanizacion.

Concluidas las obras y recibida definitivamente la urbanizacién, los terrenos, el aprovechamiento
urbanistico lucrativo o la edificacidon que no hubiesen sido adjudicados a 190s propietarios adheridos a
la gestidn, se pondran a disposicion del resto de los propietarios iniciales en la proporcion que
corresponda a sus respectivos bienes originarios, habida cuenta ed los gastos habidos efectivamente

en la gestion y ejecucion.

3.3.7. Cesiones obligatorias

Los propietarios de suelo afectado por una actuacioéon urbanistica estan obligados a llevar a efecto las
cesiones gratuitas de terrenos que establece la Ley del Suelo para cada uno de los tipos y categorias

de suelo en los términos que resulten del Plan General y de cada uno de los Planes que lo desarrollan.

3.3.8. Costes de la Urbanizacion

Obligaciones de los propietarios. Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica
estaran obligados a sufragar, en proporcidon a la superficie de sus respectivos terrenos, los costes

siguientes:

e El coste de redaccién y tramitacidon de cuantos documentos fueren requeridos para llevar a
efecto la actuacion.

e El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacién, tal como se determina en el
articulo 60 del Reglamento de Gestion.

e El coste de las obras de urbanizacién que se detallan en el siguiente apartado, salvo que en

estas Normas Subsidiarias se exima del coste de parte o alguna de ellas.

Si existe acuerdo entre la Administracion y los propietarios afectados, el pago de todos o parte de los
gastos sefialados podra realizarse cediendo éstos a aquella, gratuitamente y libre de cargas terrenos
edificables en la proporcion que se estime suficiente para compensar tales gastos; importe y cuantia
guedaran determinados en el propio acuerdo.

Obras. El importe de las obras de urbanizaciéon a cargo de los propietarios de un Poligono o Unidad de
Ejecucion, comprendera los siguientes conceptos, salvo que en estas Normas Subsidiarias se exima del
coste de parte o alguno de ellos.

e Obras de viabilidad, incluyéndose en ellas las de explanacioén, afirmado y pavimentacion de
calzadas, construcciones y encintado de aceras y canalizaciones que deben construirse en
el subsuelo de la via publica para servicios.
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e Obras de saneamiento, que comprenden colectores generales y parciales, acometidas,
sumideros, absorbederos y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras en la
proporcién que afecte a la Unidad de Ejecucién o Poligono.

e Suministro de agua, en el que se incluiran las obras de captaciéon cuando fueran necesarias,
conduccion distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra
incendios (cuando fueran necesarios).

e Suministro de energia eléctrica, incluidas conduccién, distribuciéon y alumbrado publico.

¢ Red de telecomunicaciones.

e Jardineria y arbolado en zonas verdes, espacios libres y red viaria, correspondientes a los

Sistemas Interiores del Poligono, Unidad de Ejecucion o Plan Parcial.

Los particulares afectados por obras de urbanizaciéon en un Poligono o Unidad de Ejecucion podran
reintegrarse de los gastos de instalaciones de las redes de abastecimiento de agua y energia eléctrica
con cargo a las empresas concesionarias en la parte que, segin la reglamentacion de tales servicios,
no tenga que correr a cargo de los usuarios. Los costes de instalacion se acreditaran mediante

certificacion expedida por la Administracién actuante.

Incumplimiento. El incumplimiento por los propietarios del suelo de las obligaciones y cargas que se
fijan en este Plan General dara lugar:

e Ala ejecucion de las cuotas de urbanizacién por la via de apremio.

e A la expropiacion por la Administracion de los terrenos afectados al cumplimiento de las
cargas, siendo beneficiarios de la expropiacion la propia Administracion o la Junta de
Compensacion, segun los casos.

3.3.9. Conservacion de la Urbanizacion

Los propietarios de los terrenos quedaran sujetos a la obligacidon de costear la conservacion de las
obras de urbanizaciéon y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos,
cuando asi se determine en las Normas Subsidiarias o en el Plan que las desarrollen.

Cuando asi se establezca en el Plan General o en el Plan que desarrolle las mismas los propietarios
habran de integrarse en una Entidad de Conservacion para dar cumplimiento a la obligacién anterior;
su participacion en los costes de conservacidon y mantenimiento se determinaran de acuerdo a lo

dispuesto en el articulo 69 del Reglamento de Gestion.

Para el caso de urbanizaciones ya existentes que aln tengan pendiente la ejecucion de las obras de
urbanizaciéon de las calles y demas espacios libres, el Ayuntamiento podra exigir la constitucion de
Entidades de Conservacion, que se hagan responsables de dichas actuaciones, en las condiciones
establecidas anteriormente.
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El Ayuntamiento, en su condicién de titular de los terrenos de dominio publico una vez efectuadas las
cesiones correspondientes, podra exigir por la via de apremio las cuotas que se adeuden por los
propietarios, ya sea de oficio, o a instancia, en su caso, de la Entidad. En este caso, el importe de la

cuota sera entregado por el Ayuntamiento a la Entidad de Conservacion.

3.3.10. Derecho a edificar

Edificacion de parcelas urbanizadas. Solo podra edificarse en suelo urbano y urbanizable sectorizado

en las parcelas que cumplan las condiciones determinadas en el Plan general o en un Plan que las
desarrolle.

Cuando se trate Unidades de Ejecucion, deberan cumplirse ademas los siguientes requisitos:

¢ Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva del
correspondiente Proyecto de Compensaciéon o Reparcelacion. De no ser necesaria la
reparcelacion, bastara con el acuerdo municipal de su innecesariedad.

¢ Que se hayan formalizado ante notario, las actas de cesion a favor del Ayuntamiento de los
terrenos reservados para dotaciones y espacios libres de uso y dominio publico,
determinados como cesién gratuita y obligatoria en el Plan General o en los Planes que lo
desarrollen.

¢ Que se hayan tramitado y aprobado los documentos complementarios que requieran y

formalizado los compromisos y garantias correspondientes.

e Que se hayan ejecutado las obras del Proyecto de Urbanizaciéon o del Proyecto de Obras

ordinarias que en su caso se requiera.

Urbanizacién y edificacion simultdnea. Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no

haya adquirido la condiciéon de solar, cuando ademas de adecuarse la edificacion a las condiciones
de Ordenacion, se cumplan todos los requisitos siguientes:

¢ Que tratandose de suelo incluido en una Unidad de Ejecucidon se hayan cumplido los

requisitos del apartado 1, 2. y 3. anterior.

¢ Que en la solicitud de licencia el particular interesado se comprometa expresamente a la
edificacion y urbanizaciéon simultaneas.

e Que por el estado de realizaciéon de las obras de urbanizacion, la Administracién considere
previsible que, a la terminacion de la edificacion, la totalidad de las parcelas edificables
objeto de licencia solicitada contaran con todos los servicios necesarios para tener la
condicion de solar.

e El compromiso de urbanizar alcanzara, ademas de a las obras que afecten al frente de
fachada o fachadas de terreno sobre el que se pretende edificar, a todas las infraestructuras
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necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios hasta el punto de
enlace con las redes generales y municipales que estén en funcionamiento.

¢ Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en
cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizaciéon en la parte que
corresponda, asi como para la conexiéon de sus servicios con las redes generales.

e Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o promotor solicitante se compromete
a no utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a
establecer tal condicidn en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a
efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdanea a la edificacion comportara la
declaracién de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso
de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de los
dafos y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimismo, comportara la pérdida de la fianza
a que se refiere el apartado anterior.

Articulo 3.4. Condiciones para la actuacién en la edificacion. Tipos de obras.

3.4.1. Condiciones generales.

Una vez adquirido por el suelo la facultad urbanistica relativa al derecho al aprovechamiento
urbanistico, con caracter general toda actuacion edificatoria se sometera en principio a las normas
deducidas de la clase de suelo en que se encuentre, ciiéndose para el suelo urbano a la ordenanza
de la zona que le sea de afeccién, y en suelo urbanizable a las que se deriven del planeamiento
parcial que se haya redactado y aprobado definitivamente para el Sector en cuestion, sin perjuicio de
la aplicacion de las normas generales que para toda la edificacidn se determinan.

Las actuaciones edificatorias de todo orden que se produzcan en el suelo no urbanizable se
someteran en todo a las normas previstas en el capitulo 10 de la presente Normativa Urbanistica.

3.4.2. Tipos de obra.

A efectos de establecer una clasificacion de los diferentes tipos de obra que prevén las presentes
Normas Urbanisticas, se relacionan a continuacion:

A) Obras de construccion: - Obra de nueva planta.
- Ampliacion.
B) Obras de reconstruccion o reforma - Recuperacion

- Acondicionamiento
- Consolidacion
- Reestructuracion

c) Obras de mantenimiento

D) Obras de demoliciéon - Demolicién total

- Demolicién parcial
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Por lo que se refiere a las obras de nueva planta, y a efectos de las presentes Normas, se definen
como tales las obras a realizar sobre el terreno que sea, sin distincion de clasificacion o calificacion
del mismo, sin ninguna situacion preexistente de edificacion sobre el mismo o bien que se haya
demolido ésta con anterioridad a la actuaciéon edificatoria.

3.4.3. Condiciones de actuacién sobre los terrenos,

En principio, y siempre que no se determine lo contrario en las normas especificas de cada zona de
ordenanza o normativa de sector, sobre cualquier terreno del término municipal se podra actuar de
cualquiera de las formas a que hacen referencia los tipos de obra relacionados en el punto anterior.

Lo citado en el parrafo anterior no sera de aplicacidon en la edificacion sometida a algun tipo
especifico de proteccidon de las previstas en el Capitulo 7 de las presentes Normas Urbanisticas, y
relacionados en el catalogo complementario de bienes a proteger, rigi€ndose a estos efectos por lo
previsto en el mencionado Capitulo 7.

Articulo 3.5. Licencias, autorizaciones y ordenes de ejecucion

3.5.1. Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a previa licencia municipal los actos de edificaciéon y uso del suelo enumerados en el
Plan General y en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Los actos relacionados
anteriormente, promovidos dentro del término municipal por érganos del Estado o entidades de

derecho publico, estaran igualmente sometidos a licencia.

3.5.2. Régimen general

Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo dispuesto en la Normativa Urbanistica vigente.
Las licencias se concederan con caracter general en funciéon de las posibilidades o facultades que

para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en estas Normas Subsidiarias.

La denegacion de las licencias debera ser motivada y fundarse en el incumplimiento de este Plan
General, de la legislaciéon aplicable o de cualquiera de los requisitos que debe contener el proyecto
o la solicitud.

3.5.3. Procedimiento

El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se ajustara a lo establecido en el articulo 9
del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales en relacion en el articulo 7.40 del Decreto
Comunitario 69/1983 de 30 de Junio.

La solicitud se presentara ante el Ayuntamiento, acompafiada del Proyecto Técnico
correspondiente, el cual contendra la documentacion establecida en las presentes Normas
Urbanisticas. Atendiendo a los diferentes tipos de licencias la solicitud debera acomparfiarse de la

documentacion siguiente:
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Licencias de Parcelacion. Se exigira la presentacion de un Proyecto de Parcelacion a escala minima

1:500 sobre base topografica con curvas de nivel de metro en metro como minimo y con la inclusién
de las cédulas urbanisticas correspondientes a cada parcela, cuando asi lo exija el Ayuntamiento.

Licencias de Urbanizacién Se exigira la presentacion de Proyecto de Urbanizacion o Proyectos de

Obras visado y suscrito por técnico competente realizados de acuerdo con las Normas Generales de
Urbanizacién que se sefalan en este documento, con el contenido preciso que exigen los articulos 53,
67.5, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia expresa a lo sefialado en el
apartado 3 del referido articulo 70.

Licencias de edificacién (obra mayor). Se exigird la presentacion de un Proyecto de Edificacion

suscrito y visado por técnico competente ajustado a las Normas Generales de la Edificacion de este
documento y a las Ordenanzas especificas que afecten a la parcela.

Las licencias de edificacion de obra mayor no se podran conceder en tanto no se cumplan los

siguientes requisitos:

¢ Que la parcela correspondiente redna las condiciones que sefialan estas Normas para que
puedan ser edificada.

¢ Que se haya concedido previamente licencia de parcelacion o alineacion oficial en las
zonas que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas Particulares, y se hayan llevado a efecto las
cesiones obligatorias en favor del municipio, segun las presentes Normas Urbanisticas.

Licencias de edificacion (obra menor). Se entenderan por obras menores a los efectos de estas
Normas las que se describen en el punto 3.5.10.

Cualquiera obra menor debera ajustarse a las condiciones de volumen y estéticas sefialadas en estas
Normas Urbanisticas.

Para la solicitud de estas obras no sera necesaria la presentacion de proyecto técnico. Sin embargo la
instancia debera acompanarse de:

e Plano de situaciéon de la obra.

e Croquis acotado de lo que se pretende realizar en la parte posterior de la solicitud
(perfectamente interpretable, indicando la situacion de las obras dentro de la edificacion y
de la parcela). Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayuntamiento podra exigir la
presentacion de planos acotados de planta, seccion y alzado de lo que se requiere hacer,
acomparfiando planos anexos a la solicitud en los que se refleje perfectamente lo construido
actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc., que se
sefialan en estas Normas Urbanisticas de lo proyectado.

e Relacion de materiales de acabado que se van a utilizar.

e Presupuesto real de la obra.
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¢ Firma del contratista que vaya a realizar la obra.

Licencias de apertura. Serd de aplicacion lo establecido en la 7/85, de 2 de Abril, reguladora de las

bases de régimen local, el Decreto de 17 de Junio de 1955 que aprueba el Reglamento de Servicios de
las Corporaciones Locales, modificadas ambas leyes respectivamente, por la Ley 25/2009, de 22 de
diciembre y por el Real Decreto 2009/2009, de 23 de diciembre, para adaptarlas a lo establecido en la
Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios. Asimismo habra
de tenerse en cuenta lo establecido en la normativa autonémica en materia de medio ambiente: la
Ley 2/2002 de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid y en materia de espectaculos
publicos: la Ley 17/1997, de 4 de Julio de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas

En la solicitud de licencias de apertura para uso industrial, se sefialara la adecuacién a la normativa
del componente de los vertidos, asi como, el volumen y periodicidad de los mismos.

En cada parcela sélo podra concederse licencia a una Unica actividad principal, correspondiente a
una sola empresa o razén social.

La concesion de licencias de Actividad debera cumplir, ademas de las determinaciones de este Plan,
la normativa y reglamentaciéon técnica vigente que le sea de aplicacidon estando supeditada la
licencia o autorizaciéon municipal a la calificacion ambiental o evaluaciéon de impacto ambiental, en
su caso, emitido por el organismo correspondiente de la Comunidad de Madrid que sea competente,
conforme a lo establecido en la citada Ley de Proteccion de Medio Ambiente.

La ocupacion de las viviendas vendra condicionada a la obtencion de la licencia de primera

ocupacion.

3.5.4. Autorizaciones concurrentes

El deber de solicitar y obtener licencia no excluye la obligacion de solicitar y obtener cuantas
autorizaciones sean legalmente exigibles por los distintos organismos del Estado o de la Comunidad
de Madrid.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a otra legislacion
especifica o se trate de casos como el regulado en el apartado 1 del articulo 2 del Reglamento de
Disciplina, sera de aplicacion lo sefialado en el apartado 2 de dicho articulo. La falta de autorizacion
0 concesién o su denegacion, impedira al particular obtener la licencia y al érgano competente
otorgarla.

En todo el ambito del Suelo No Urbanizable la concesidon de licencias para actuaciones especificas,
siempre que estén previstas en la legislacion sectorial y expresamente permitidas por el
planeamiento, estan sujetas a régimen de calificacién urbanistica previa en los términos
establecidos en el articulo 29 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la Comunidad de Madrid, y
que se recogen en el capitulo 11 de estas Normas Urbanisticas.
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Para el gjercicio de actividades incluidas en el ambito de aplicacion de la Ley 2/2002 , de 19 de junio,
de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid, se estara a lo establecido en dicha ley en
funcioén de la inclusion de la actividad en uno u otro Anexo de dicha Ley.

Este tipo de licencia no excluye el deber de solicitar y obtener la correspondiente licencia de obra.
Ambas licencias son independientes y cubren distinta funcion.

La concesidon de la licencia de apertura o autorizacion de actividades no prejuzga tampoco el
otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la expedicion de ésta, segun
dispone el articulo 22.3. del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

3.5.5. Caducidad y prérroga

Si no se inicia la obra o actividad amparadas en la licencia en el plazo de seis meses desde su
otorgamiento, o si se interrumpieran por mas de 3 meses, el Ayuntamiento de oficio o a instancia de
cualquier persona incoara expediente para declarar la caducidad de la licencia, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 158 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Se entendera que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de seis meses la
actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho 15% se calculara en base al presupuesto
de ejecucion material.

Se entendera que la obra se halla paralizada siempre que durante el citado plazo de tres meses la
actividad constructiva sea inferior al 10% dé la obra que restase por ejecutar en el momento en que
aquella quedo paralizada. Dicho 10% se calculara, como en el caso anterior, en base al presupuesto
de ejecucién material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse dichos plazos por
una sola vez y por igual periodo de tiempo, segun dispone el articulo 158 de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

En todo caso las obras deberan quedar terminadas dentro de los tres afios siguientes a la fecha de la
notificacion de la licencia, pudiéndose prorrogar este plazo por otros 12 meses, transcurridos los
cuales la licencia caducara automaticamente y sera necesario iniciar de nuevo el expediente de
concesion de licencia.

3.5.6. Licencia de primera ocupacion y cambio de uso

Terminada la construccidon de un edificio, cualquiera que sea su uso, el promotor o titular de la
licencia y sus causahabientes, deberan solicitar ante el Ayuntamiento correspondiente la licencia de
primera ocupacion, a cuya solicitud acompafaran el certificado o documento de fin de obra.
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El Ayuntamiento, previa comprobacién técnica de que la obra se ha realizado con sometimiento al
contenido del proyecto o, en su caso, a los condicionantes impuestos en la licencia de construccion,
otorgara la de primera ocupacion si el uso es conforme con la, prescripciones de estas Normas o en
su caso, del Plan Parcial o Especial en que se base.

Si no se ajustase al planeamiento o a las condiciones impuestas, se actuara conforme a lo dispuesto
en el articulo 204 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

Para autorizar el cambio de uso de una edificacidon ya construida alterando los de residencia,
comercio, industria u oficia que tuviera en e momento de la peticidn, se requerira solicitud al
Ayuntamiento en la que se alegue como el nuevo uso pretendido incide en el ordenamiento
urbanistico y se analicen los distintos impactos que pueda generar. El Ayuntamiento, previos los
informes técnicos oportunos en que se analicen tales circunstancias, acordara la concesion o la
denegacion de la licencia.

Ningun uso dotacional existente o calificado podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que
quede cabalmente justificado que la dotacién no responde a necesidades reales o que éstas
quedan satisfechas por otro medio.

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

¢ Si el edificio esta protegido, lo establecido en su nivel de proteccién.

e Lo establecido en las determinaciones de uso del ambito de planeamiento en que se
encuentre.

En todo caso, se ajustara a la legislacion sectorial que le sea aplicable y en su caso a las
determinaciones de la Ley 2/2002 de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid.

3.5.7. Cédula Urbanistica y Alineacién Oficial

La cédula urbanistica es el documento escrito que, expedido por e! Ayuntamiento, informe sobre el
régimen urbanistico aplicable a una edificacion, finca o sector; dicha informacion expresa el
aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre y el grado de adquisicion
de facultades urbanisticas en el momento de emitirse la cédula. Cualquier administrado tendra
derecho a que el Ayuntamiento le entregue la cédula en el plazo de un mes a contar desde la
solicitud.

El Ayuntamiento podra exigir en la concesidon de licencias de parcelacion, la presentacion, junto al
proyecto de parcelaciéon, de las cédulas urbanisticas de cada parcela, que se incluiran en el
Proyecto con el contenido del articulo 168.3 del Reglamento de Planeamiento. Una vez concedida la
licencia de parcelacion, el Ayuntamiento podra expedir copia de estas cédulas, previa solicitud de

los particulares.
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La alineacion oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion, reparcelacion o
edificacion, y tendra por objeto que el Ayuntamiento, a través de los servicios técnicos, sefiale las
alineaciones oficiales de las parcelas.

La solicitud debera ir acompafiada de un plano de situacion y un plano del solar o escala minimo de
1:500; si la parcela tiene un a superficie inferior a 5.000 m2 y a escala 1:1.000 en caso contrario; en
ambos casos se expresaran las cotas necesarias para determinar su forma, superficie y situacion
respecto de las vias publicas y fincas colindantes, acotando los anchos actuales de la calle y las
rasantes, debiéndose reflejar también cuantos antecedentes y servidumbres concurran en la parcela,
asi como las servidumbres urbanisticas con que cuenta.

Caso de encontrar la informacién aportada con la solicitud conforme a la realidad, la situacion sera
reflejada, por el técnico municipal sobre estos planos y se sometera a su aprobacion por el
Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion y la realidad, se notificara al solicitante
para modificar la solicitud conforme a la realidad factica y juridica.

3.5.8. Ordenes de ejecucion

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

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicion de la ejecuciéon de obras en un bien
inmueble por razén del interés comun, podra ser exigido de las érdenes de ejecucion emanadas del
Ayuntamiento o de los Organismos Urbanisticos habilitados al efecto.

Su regulacion viene establecida en el articulo 170 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

3.5.9. Declaracién del estado ruinoso

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y el Reglamento de Disciplina Urbanistica,
establecen los casos en que cesa el deber de conservacion y en su lugar, el propietario viene
obligado a proceder al derribo.

El procedimiento para su declaraciéon sera el previsto en los articulos 18 a 28 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

No obstante lo previsto la Ley del Suelo, la actuacién del Ayuntamiento, siempre que sea posible, se
orientara hacia la conservacion y rehabilitacion de viviendas y edificios existentes.
3.5.10. Obra menor

A los efectos previstos en el Plan General tendran la consideraciéon de obra menor, aquellas que
cumplan todos y cada uno de los siguientes requisitos:
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Que la obra o instalacién prevista, sea del tipo que sea, cumpla y se adecue a lo establecido
en estas Normas, tanto con caracter general, como particular para la zona concreta en la
que se ubique.

Que la obra, ya sea de modificaciéon, reforma o reparaciéon, no podra afectar o
comprometer a los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacion, ni alterar
su configuracion arquitecténica, limitandose por tanto a los elementos o caracteristicas
interiores o secundarias de la misma.

Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas y bienes, sea
cual sea el tipo de obra a realizar.

Que por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir posible incidencia para la
seguridad de las personas y las cosas, no resulte necesaria la redacciéon de un Proyecto
completo, siempre y cuando:

- La instalacion y obra a realizar quede perfectamente definida y garantizada su
correcta ejecucion, en la memoria, planos y demas documentacién técnica que
deben acompafar a la solicitud, segun lo establecido en el apartado 3.5.3.d.

- El contratista o personas que vaya a ejecutar la obra demuestre el nivel técnico
suficiente exigible en cada caso.

A continuacién se recoge una lista, limitativa, de las obras que tendran la consideracion de obra

menor, sometidas a licencia previa municipal.

Las que se realicen en la via publica relacionadas con la edificacién contigua.

Construccion o reparacion de vados en las aceras, asi como su supresion.

Ocupacion provisional de la via publica para la construccion no amparada en licencia de
obras mayores.

Colocacioén de rétulos, banderines y anuncios luminosos.

Colocacién de anuncios y bastidores para ello, excepto los situados sobre la cubierta de los
edificios sujetos a licencia de obras mayores.

Colocacion de postes de todo tipo.

Colocacion de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.

Obras auxiliares de la construccién

Establecimientos de vallas de proteccion de obras.
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e Construccion de andamios y similares.

e Fjecucion de catas, pozos y sondeos de explotaciéon cuando no se hubiere otorgado
licencia de obras mayor.

¢ Acotamiento de fachadas.

e Colocacion de gruas torre, ascensores, norias U otros aparatos elevadores para la
construccion.

e Realizacion de trabajos de nivelaciobn que no alteren en mas de un metro las cotas
naturales del terreno en algin punto, ni tengan relevancia o trascendencia a efectos de
medicion de las alturas reguladoras del edificio.

e Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra, siempre que no superen los
12 m2 de superficie, exista solicitud simultanea de licencia de obra mayor para el total de
las obras en la parcela y se fije en la misma la duracién total de las obras y el uso final de la
barraca provisional o su demolicion.

Pequeiias obras de reparacién. modificacién o adecentamiento de edificios

e Fjecucion de pequefias obras interiores en locales no destinados a viviendas que no
modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética.

e Pequerias obras de adaptacion, sustitucion y reparaciéon en viviendas y zonas comunes de
edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.

e Reparacion de cubiertas y azoteas.

e Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no catalogados.

e Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

e Colocacion de rejas.

e Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagues y albafales.

e Reparacion o sustitucion de balcones, repisas o elementos salientes.

e Fjecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales ni a
elementos de fachadas visibles desde el espacio publico.

e Ejecucion de aseos, en locales comerciales y almacenes.
e Construccion y modificacion de escaparates que no afecten a la modificacion de la
dimension de los huecos.
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e Construccion y sustitucion de chimeneas y de elementos mecanicos de las instalaciones en
terrazas o azoteas de edificios, que no estén amparados por licencia de obras mayores.

e Reposicion de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas que no
afecten a mas del 20% de la superficie de ésta.

Obras en las parcelas y en la via publica

e Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

e Construccion o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de cincuenta
metros cuadrados (50 m2) de superficie total.

e Trabajos de nivelacion en el entorno dei edificio construido siempre que con ello no se
produzcan variaciones en mas de un metro sobre el nivel natural del terreno y menos de un
metro cincuenta centimetros por debajo del mismo, en algun punto.

e Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la edificaciéon
de la parcela, que estén exceptuados de licencia.

¢ Amueblamiento de jardines privados con obras de fabrica.

e Instalacion de cabinas telefénicas, casetas, transformadores y buzones de correos en la via
publica.

3.5.11 Obra mayor

Tendran la consideracién de obra mayor las no comprendidas en el articulo anterior, las que
supongan modificacion de la estructura o de la fachada de la edificacion cuando, en este ultimo
caso, sea visible desde la via publica, asi como las correspondientes a la ejecucion de piscinas y
garajes.
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