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1. ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL AMBITO

El ambito propuesto, pese a su caracter agricola, no estd en explotacién mas que de forma residual en
las parcelas 8, 21 y 11, en las que hay una plantacién de olivos que ocupan individualmente una
superficie, seglin levantamiento topografico, de 8.224m? (P8), 7.038m? (P21) y 82.414,62m? (P11), y que
en total (97.676,62m?) suponen el 21% de la superficie total del dmbito (455.482,44m?).

Como se explicara en siguientes apartados, el dmbito propuesto, ademas de estar delimitado al norte
por las instalaciones de Hispasat y al sur por la carretera A-3, colindard en el futuro por el este con la
Planta Solar Fotovoltaica (PSV) Mastil Solar, proyecto promovido por la Comunidad de Madrid y
actualmente en marcha. Asi mismo, al sur, al otro lado de la A-3, la Comunidad de Madrid esta
desarrollando la UE-141 “Gallina Blanca” cuyo destino es el uso logistico.

Asi, el entono inmediato del dmbito estd o estd siendo desarrollado para grandes infraestructuras de

telecomunicaciones, energia solar y logistica, de tal manera que el sector quedara “abrazado” por usos
similares y compatibles con el previsto (industrial).

Si bien es cierto que en el ambito propuesto no existen actualmente las infraestructuras para dotarlo de
los servicios necesarios para su funcionamiento (agua potable, saneamiento, electricidad, etc), las
infraestructuras existentes en el entorno préximo y las previstas en el desarrollo de la UE-141
minimizaran el impacto sobre el territorio derivado de la ejecucién de las redes adscritas al ambito,
como veremos en los apartados de este documento en los que se define pormenorizadamente la
propuesta.

En cuanto a la accesibilidad por carretera, la preexistencia de un acceso a Hispasat desde la carretera M-
220 posibilita, reforzando su dimensionamiento, el acceso al ambito propuesto. Ademas, se propondra
un nuevo acceso desde dicha carretera.
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2. ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO DE APLICACION

e Determinaciones del Plan General para sectorizar ambitos de suelo.

Puesto que el acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid del 14 de enero de 1999
dejé aplazada la aprobacion del PG99 en el ambito del suelo no urbanizable en cuestion, la
informacidn urbanistica debe hacer referencia a lo dispuesto en el PG85.

Conforme a dicho documento de planeamiento, el ambito propuesto esta clasificado como Suelo No
Urbanizable, Categoria Comun (SNUC).

Respecto a lo dispuesto por el planeamiento urbanistico municipal, el PG85 recoge las condiciones
particulares para el suelo no urbanizable en el Titulo Ill, Apartado 3.1 del Tomo 2: «Normas
urbanisticas»; articulos del 60 al 68.

Segun el articulo 60, el suelo no urbanizable es el que debe ser sustraido del proceso urbanizador, ya sea
por razones de defensa de sus valores naturales o bien por no ser necesario para para la realizacion del
programa urbano previsto. Se divide en dos categorias: Suelo no urbanizable especialmente protegido
(SNUEP) y Suelo no urbanizable comun (SNUC).

En concreto, para la clasificacién y categorizacién del suelo otorgada por el PG85 sobre el ambito
propuesto, cabe sefialar que el articulo 62.2 recoge las normas de utilizacién del suelo no urbanizable
comun indicando que, con caracter excepcional, se podran autorizar los usos contemplados en el art.86
de la Ley del Suelo y las actividades extractivas que no supongan deterioro del medio natural y del
paisaje, de acuerdo con el art.15 de la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Por otra parte, el articulo 64.2 del texto establece las condiciones para las construcciones; el articulo 65,
las Normas de Proteccion de vias; el 66, las normas de saneamiento; y el 67 las Normas ambientales,
condiciones que seran expuestas en el apartado siguiente.

Se define como Sector la superficie de suelo delimitado como unidad minima a efectos de redaccion de
los Planes Parciales y de reparto de beneficios y cargas. En nuestro caso, se trata de un sector tnico.

Se define como Sistemas Generales el conjunto de viales, zonas verdes, redes e instalaciones de servicio
y equipamientos, organizados urbanisticamente en funcion de las necesidades generales del municipio.
Los Sistemas Generales previstos para el ambito se describen en otros apartados de esta Memoria asi
como en los planos de propuesta que la acompaiian.

Se define como Sistemas Interiores el conjunto de viales, zonas verdes, servicios y equipamientos,
previstos para satisfacer las necesidades especificas de los sectores. Los Sistemas Interiores previstos
para el ambito se describen en otros apartados de esta Memoria asi como en los planos de propuesta
que la acompaiian.

En Suelo No Urbanizable, se exigird con cardcter previo a la concesion de la licencia la justificacion de
las medidas y el establecimiento de las garantias que impidan la posibilidad de formacion de nicleo
de poblacidn o la pérdida de la condicion de edificacion aislada.

En Suelo No Urbanizable, se exigira con caracter previo a la concesion de la licencia la justificacion de
las medidas y el establecimiento de las garantias que impidan la posibilidad de formacion de ntcleo
de poblaciéon o la pérdida de la condicion de edificacion aislada. Asi mismo, cuando se aplique el
sistema de compensacidon no se concedera la licencia para edificar hasta que no se cumplan por la
Junta de Compensacion las obligaciones de cesion y urbanizacidon impuestas por el Planeamiento.

El Plan de Etapas determinara un plazo no superior a 8 afios para la completa realizaciéon de la
urbanizacion.
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e Condiciones impuestas por el Plan General para la delimitacion de sectores de suelo

Puesto que el acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid del 14 de enero de 1999
dejé aplazada la aprobacion del PG99 en el ambito del suelo no urbanizable, la informacién
urbanistica debe hacer referencia a lo dispuesto en el PG85.

En el art.64 del PG85 se especifican las condiciones para el Suelo No Urbanizable, en concreto las
referidas a parcelaciones y construcciones. En cuanto a construcciones, no se concederan licencias en
lugares donde existan condiciones objetivas que puedan dar lugar a la formacion de nucleos de
poblacidon. En nuestro caso no se prevé la formacion de nucleos de poblacidn.

Las condiciones de urbanizacién exigen como servicios minimos los de abastecimiento de agua,
evacuacion de residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion vy
plantacién de arbolado, debiendo dimensionarse las aceras de forma que en ellas puedan disponerse las
canalizaciones de todos los servicios urbanos. Se exigira un servicio de recogida y destruccion de basuras
en aquellas zonas a las que no alcance el servicio municipal de limpieza. En nuestro caso, se puede
comprobar su cumplimiento en la propuesta.

Ademas de las condiciones impuestas para la delimitacidn de sectores, el PG85 establece las condiciones
de los usos en el art. 42 de las NNUU-85’. Para el uso de Industria, el art. 48 establece varias categorias.
En concreto, es la 32 categoria: Industria incompatible con la vivienda, la que resulta acorde con las
actividades previstas en el ambito. Comprende las actividades incompatibles con la vivienda y con
cualquier otro uso que no sea industrial, ya sea mediana o gran industria.

Las Normas de Proteccion de vias, art. 65, acotan en 100m las zonas a ambos lados de la N-lll y 50m a
otras carreteras, medidos a ambos lados del eje de la calzada o via. En SNUC las distancias minimas que
deberan mantener dos entronques sucesivos a una carretera seran:

- A carreteras nacionales: 1.000m

- A carreteras comarcales: 400m

- A carreteras locales y caminos vecinales: 200m

En suelo no urbanizable no se permitira dar acceso directo de las parcelas a las carreteras nacionales y
comarcales, ni se concedera la licencia de edificacion en ninguna parcela con frente a las mismas, si no
existiera cesién de los terrenos necesarios para establecer una via de servicio que enlace con ellas
conforme al modelo, o si no se cumplieran las distancias minimas citadas.

La salida se hara por medio de una interseccidn ajustada al modelo siguiente:
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Asi mismo, se cumplirdn las condiciones para paradas de autobuses, colocacién
construcciones provisionales, si procede.
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Conforme a las Normas de Saneamiento, los vertidos de las nuevas edificaciones no contaminaran los
terrenos colindantes ni los cursos de agua de la zona (art.66).

Conforme a las Normas Ambientales, en SNUC las peticiones de autorizacion para realizar edificaciones
deberan contener un analisis del impacto ambiental y la propuesta de las consiguientes medidas de

correccion o prevision (art.67).
En nuestro caso, se puede comprobar el cumplimiento de las normas anteriores en la propuesta.

Respecto a las Normas de Proteccién de Suelo No Urbanizable (art.68), éstas tienen el rango de normas
de obligado cumplimiento al margen de cualesquiera otras provenientes de otras disposiciones,
normativas, etc. que afectaren al suelo rustico. Cualquier acto sujeto a licencia debera tenerlas en
cuentay en la solicitud se deberd dejar constancia expresa de su cumplimiento.

Las condiciones de proteccidn se clasifican de la siguiente manera:
a) De las especies arboreas, grado 12
b) De las especies arbdreas, grado 22
c) De la parcelacién agropecuaria, grado 12
d) De la parcelacién agropecuaria, grado 29
e) De los cursos fluviales y masas de agua
f) Del paisaje
g) De la fauna
h) De la evitacion de la contaminacién
i) Del suelo
j) De los edificios y bienes culturales

k) Vias Pecuarias
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b)

<)

d)

f)

g)

h)

k)

De las especies arbdreas, grado 192: proteccion de masas arboladas que posean valores
naturalisticos o de interés en cuanto a su localizacién, funcidon o composicién de las especies
vegetales, como las encinas, rebollos, fresnos o especies endémicas, prohibiendo su tala,
modificacion del sotobosque de matorrales, apertura de caminos rodados o carreteras y obras
de excavacion.

De las especies arbodreas, grado 292: se refiere a la proteccion general de masas arboladas,
permitiendo su tala con repoblacion al menos en una superficie igual a la afectada. Los
tendidos eléctricos deberan proyectarse por los bordes de masas arboladas y en zonas sin
arbolado.

De la parcelacidn agropecuaria, grado 19: se refiere a la proteccion de los terrenos destinados a
suelos agricolas de alta potencialidad, en los que no se permiten acciones que puedan cambiar
su uso, desmontes, excavaciones, rellenos y edificaciones residenciales.

De la parcelacién agropecuaria, grado 29: se refiere a cultivos cuya explotacion signifique un
importante interés econdmico. En estos casos, aplica lo establecido para el grado anterior,
permitiendo cierres opacos hasta 1m y didfanos hasta 2m cuando se realicen edificaciones
destinadas al uso residencial, que estan permitidas en este grado.

De los cursos fluviales y masas de agua: se refiere a la protecciéon de cursos permanentes y
masas de agua superficiales.

Del paisaje: se refiere a la proteccién del medio fisico desde la perspectiva global del mismo
como poseedor y emisor de valores estéticos de importancia y calidad para considerar su
permanencia como parte del patrimonio para fines didacticos y de disfrute de la poblacidn.

De la fauna: se refiere a la proteccidn de especies de animales no domésticos que habiten en la
zona.

De la evitacion de la contaminacidn: se refiere a la proteccion del medio fisico desde el punto
de vista de su agresidn por agentes contaminantes, para lo que se imponen las condiciones de
prohibir las actividades que produzcan vertidos gaseosos, quimicos, con polvo en suspension,
malos olores, vertidos de liquidos o sélidos a los cauces fluviales, vertidos incontrolados de
residuos y ruidos perceptibles de forma permanente desde las parcelas contiguas u
ocasionalmente desde el borde del area en un radio de 100m.

Del suelo: se refiere a usos, actividades y aprovechamientos que directa o indirectamente
afecten a las caracteristicas fisicas o quimicas del terreno, con las condiciones de prohibir la
destruccién de ecosistemas valiosos o zonas destinadas por el PG para su regeneracion, asi
como afectar a los cursos de agua permanente.

De los edificios y bienes culturales: se refiere a los edificios y yacimientos arqueoldgicos
protegidos.

Vias pecuarias: en las que se prohibe cualquier edificacién.

Respecto a las afecciones derivadas de las protecciones anteriores, referidas al ambito propuesto cabe

sefialar que al sur del ambito atraviesa la via pecuaria Vereda Valdecabafas (V3); hacia la mitad, en

diagonal, cruza el camino de Casa de Hoyos a Perales de Tajufia; y en el lindero con la A3 hay una franja

de proteccion de vias de comunicacién. La superficie de estos elementos, segun levantamiento

topografico, es la siguiente:

Via pecuaria Vereda Valdecabafias: 5.269,64m?
Camino Casa de Hoyos: 3.547,37m?
Franja proteccién A3: 12.168,24m?
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Hemos detectado en la informacion disponible en el visor SIT de la Comunidad de Madrid una
divergencia en el limite este del TM respecto a catastro, de manera que segun esta ultima fuente el
limite del TM coincide con el lindero este de las parcelas 40, 11 y 40, y segun el SIT no es asi. A este
respecto, en nuestra propuesta hemos considerado que la totalidad del dmbito propuesto queda
dentro del limite del término municipal de Arganda del Rey.
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e Otra normativa urbanistica de aplicacién

Adicionalmente a lo expuesto anteriormente, se debe hacer referencia al Plan_General en vigor en
Arganda del Rey: el PGOU de 1999, Revision de Plan General aprobado definitivamente por acuerdo del

Consejo de Gobierno de fecha 14 de enero de 1999, si bien, como hemos mencionado en los apartados
precedentes, en la medida en la que el acuerdo de aprobacion definitiva del PG99 dejo aplazado su
efecto en el dmbito del suelo no urbanizable, para esta clase de suelo sera de aplicacién lo dispuesto por
el PG85.

Al igual que el PG’85, el PGOU’99 clasifica al suelo afectado por esta propuesta como Suelo No
Urbanizable Comun.

CLASIFICACION: SNU comin

\: MNormas para Suelo No Urbanizable
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Clasificacién

. SNU comin
SNU comin art 68.2.d
SNU comun art 68.2b v d
SNU especialments protegido art 68.2.b
SNU especialmente protegido art 68.2.c

Suelo urbano industrial

Asi mismo, se tendra en cuenta en la propuesta el cumplimiento de las Normas Urbanisticas en vigor
actualmente en Arganda del Rey, Modificacion Puntual de PGOU aprobada definitivamente por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 26 de enero de 2012

En cuanto a los usos, respecto al planeamiento municipal nuestra propuesta se asimila a la Norma
particular Tipo I: Industrias y almacenes medio tamafio, Grado 22 (art. 7.06.01 de las Normas
Urbanisticas), aunque se adapta la normativa (ver Bloque Ill) para dotar al nuevo sector de mayor

versatilidad y libertad de implantacion de usos productivos.
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Ayuntamiento de Argands del Rey - - Coply siecininica auténica con Codapo Segurn de Verificacin: 148170112Z2T032210132

Art. 7.06.01. TIPO 1. INDUSTRIAS Y ALMACENES MEDIO TAMANO.

1. Definicién v uso cargcteristico.

Recoge las industrias aisladaos de tamafo medio vy los grandes almacenss; ambas
dirigidas a la produccion, almacenaje y distibucion [sin venta detall).

Se contempla la existencia de dos grados destinados a recoger parcelas mayores
o menores de 5.000 m2.

Una industria o almaceén por parcela minima.

2. Caoractersticos.

G1° G2

Superficie parcela minima: 2.500 m? 5000 m?
Superficie parcela maxima: 4999 m? - e
Frente minimo: 40m. 50 .
Frente maximeo: - -
Diametro circulo inscribible: 30m. 50 .
Coupacion maxima: 45%, 50%
Coeficiente edificabilidad: 0,65 m2c/mes (.65 m2c/ma2s
Refranqueos: frente 15m. 20 m.

lateral 5.5m. 55m.

fondo & . & .
Altura maxima: 2 plantas yio 12m. {*)

Medida a la comisa del edificio.

(*] Salo para los instalacionss debidas a reguerimientos fécnicos del proceso
industrial.

Separacion entre edificios: Los edificios al interior de la parcela mantendran entre s
una separacion igual a la mitad de la alfura de comisa del mayor, ¥ en fodo caso
no menor de 5 metros. Dicha separacion se mantendra expedita para el paso de
vehiculos de proteccidn ciudadana.

Aparcamientos obligatorics en infefor parcela:
pesados: 1/1.000 m2c

ligeros:  1/100 mAc.
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Ayurtamiento de Argands del Rey - - Copls secininics sutémion con Cadon Ssguen de Venfiosoiie: 14617011227032290932

Aparcamiento ligercs fofal: Cuando la presente Ordenanza se wiiice como
modelo tipomorfologico en ordenociones desarmolladas a traves de planeamiento
de detalle el total de plozos de aparcamientos para vehiculos ligeros, en el interior
de parcelo y sobre el viaio publico, deberd de ser mayor de 1 ploza cada 100
mic.

Ajardinamiento interior de parcela: 1 arbol cada 100 m2 de parcela, dotado de
sistemas de fego autfomdatico por gofeo. Las especies deberan de seleccionarse
enire las propuestas por el Ayuntamiento por su buena adaptacion al medio, su
resistencia, etc.

Vollado de parcelas: Los vallados de parcelas deberan estar compuestos:

- De zanja de cimentacion comda no menor de 0,40 x 0,50 en hormigon amado,
gue sobresalga .10 m. sobre la rasanie de la acera

- Fabrica de ladidllo o blogue de buen acobado natural para fachada, sin pintar,
de un minimo de 0.25 m. de espesor, hasta una altura minima de 0,80 m. ¥
rnaxima de 1,20 m.

- Cergjera de aluminio, acero dotado de tratamiento anfioxidante o piezas de
fabrica, siempre y cuando formen una superficie semifransparente, formada
por 0% de huecos v 30% de vacios, hasta un alfura minima de 2 m. ¥ maxima
de 2,50 m.

- Los vallas deberan disponer de contrafuertes cada 5 m. como maxmao.
Oficings propias de la actividad: Las empresas podran destinar hasta un 20% de su
superficie construida, en pAamera, segunda planta o enfreplanta, a oficings

adscrifas a la actividad industrial principal.

3. Wsos permitidos en edificio exclusivo.

- Industrias categonas 19, 2°, 3% y 49,

- Almacenss categonas 1°, 2°, 37y 47,

- Una vivienda de vigilante en edificic independienie.
- Aparcamientos: AP-1 y AP-3.

- Estaciones de servicio

4. Usos compatibles con el principal.

- Oficinas [O-2) en el % sefiolado, en planta baja. entreplonta v primera, adscritas
al uso principal.

- Aparcamientos adscritos en cualguier planta [AP-3).

- Hostelera adscrita a la actividad principal en planta primera hasta un maximo de
5 mifemplec [R-1).

- Los usos compatibles ubicados en plantas computables no podran reboasar en
ningun caso el 30% de la edificabiidad total.

Caprie e e e
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- Una vivienda para el vigilanie en primera planta.
- Infraestructurgs Basicas (aricule 5.02.25 Normas Generales)

5. Usos permifidos en los retrangueos.

a} Al frente de parcela:

Ajordinamientc - Aparcamientc - Cargo y descarga - Poso de vehiculos.
Infroestructuras Basicas [arficulo 5.02.25 Normas Generales)

b} A laterales y fondo:
Caorga vy descarga - Aparcamiento - Ajardinamiento - Paso de vehiculos -

Instalaciones auxdliares (*) - Almacenamienio productos [*)

[*} Siempre que liberen un paso de 3.5 m. para vehiculos de Proteccion
Civdadana.

= — - e
;-:.L aHZI____l w0 o -._
==
15 2
5]
55
-1 5.5 5.5
6]
6]
GRAFICO TIPD 1

E: 1100

En nuestro caso, el ambito no esta afectado por elementos de patrimonio cultural e histérico-artistico,
ni por elementos de proteccion hidrolégica. Sin embargo, al sur del ambito existe una via pecuaria,
por lo que nuestra propuesta debera respetar el régimen especifico de proteccion de estos elementos.
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Las vias pecuarias

Son las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo tradicionalmente el transito
ganadero. Su naturaleza juridica es de bienes de uso y dominio publico, recayendo su titularidad sobre
la Comunidad de Madrid.

Su trazado se recoge en los Planos de Ordenacién, quedando sujetas al régimen especifico de proteccién
que determinan la Ley 3/1995 estatal, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; su Reglamento, aprobado por
el RD 2876/1978, de 3 de noviembre; y la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid. Al objeto de garantizar su proteccion, se establece una categoria especifica de Suelo No
Urbanizable de Proteccion para estas Vias Pecuarias. Las vias pecuarias son dominio publico pecuario de
las Comunidades Autéonomas, y en consecuencia inalienables, imprescriptibles e inembargables,
correspondiendo a la Consejeria competente en materia de Vias Pecuarias regular el uso de las mismas,
defender su integridad superficial, asegurar su adecuada conservacidn y garantizar el uso publico para
facilitar las comunicaciones agrarias y el transito ganadero. La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias es
una red ya obtenida, y por lo tanto, no forma parte de suelos de cesidn, zonas verdes o espacios libres.
El suelo de las vias pecuarias no generara aprovechamiento urbanistico, ni podra considerarse suelos de
cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos exigibles por la legislacién urbanistica. En los
Suelos Urbanos y Urbanizables, las Vias Pecuarias que los atraviesan deben continuar con su calificaciéon
de Bienes de Dominio Publico y estar sujetas a la legislacion sectorial, segun la cual los Unicos usos
permitidos seran los contemplados en esta Normativa (Ley 3/1995) como compatibles o
complementarios con su destino, por lo que Unicamente se admitird que alberguen o bien Redes
Supramunicipales de vias publicas, de servicios urbanos o de espacios libres publicos, o bien Redes
Locales de espacios libres publicos; no considerandose compatible el uso de equipamiento.

Dicha ley establece los siguientes tipos de vias pecuarias:
e Cafiadas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 75m.
¢ Cordeles: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 37,5m.
¢ Veredas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 20m.

¢ Coladas: Cualquier via pecuaria de menor anchura que las anteriores y aquellas asociadas al
descanso del rebafio durante su desplazamiento (Descansaderos, Abrevaderos y Majadas)”.

En nuestro caso, segun la informacion obtenida de los servicios de cartografia de la Comunidad de
Madrid, la via pecuaria Vereda Valdecabaiias atraviesa al sur el ambito.

Segun esta fuente, la superficie del tramo que atraviesa el sector es de 5.252m?, con una anchura de
20,89m, siendo su longitud total de 12.000m. Sin embargo, conforme al levantamiento topografico
llevado a cabo la superficie considerada en nuestro proyecto es de 5.269,64m?.
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La Direccidn General competente en Vias Pecuarias estudiara cualquier proyecto de acondicionamiento
de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento, particularmente cuando las mismas
atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de integrar las vias pecuarias en la trama urbana. Las
vias pecuarias podran ser destinadas, ademas de al transito ganadero, a otros usos compatibles y
complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus fines, dando prioridad al transito
ganadero y otros usos rurales, e inspirdndose en el desarrollo sostenible y el respeto al medio ambiente,
al paisaje y al patrimonio natural y cultural. La regulacion concreta de usos permitidos, autorizables y
prohibidos para las Vias Pecuarias en Suelo No Urbanizable de Proteccion se establece conforme al
articulo 4 (fines del dominio publico pecuario) de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, en el TITULO 11 de las Normas Urbanisticas.

Las vias pecuarias, desde el punto de vista urbanistico, se califican como Red Supramunicipal de Vias
Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via Pecuaria.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran, con caracter general,
fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién Unicamente se estudiard por el Area de Vias
Pecuarias para los casos excepcionales e inexcusables, y en las circunstancias expuestas en el articulo 38
(“De otras ocupaciones temporales”) de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

Deberan cumplirse los procedimientos ambientales que fueran de aplicacidn, correspondientes a los
planes, proyectos y actividades propios de las Redes Publicas, conforme a lo previsto en la Ley 2/2002,
de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 21/2013, de evaluacion
ambiental.
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La Red de Comunicaciones Viarias

Es el sistema de espacios e instalaciones que permiten la circulacién libre de vehiculos y personas,
destinados a la relacion, desplazamiento y transporte de la poblacion, asi como al transporte de
mercancias, incluidas las superficies de aparcamiento y las zonas verdes con finalidad ornamental o de
complemento a las vias publicas.

En nuestro dmbito contamos de inicio con una Via Pecuaria y un Camino Rural. Adicionalmente, con
motivo de la implantacion propuesta, se creard una Red Viaria General y otra Local. En cuanto a la Red
Supramunicipal, estard compuesta por los elementos de enlace con la carretera M-220. Cabe destacar
que, aunque no forma parte del dmbito, los terrenos sectorizados incluyen una zona de proteccién de
carreteras en los linderos con la A-3 y con la M-220 que se han respetado, como no puede ser de otra
manera, en este proyecto.

Con caracter general, el régimen urbanistico aplicable a los suelos pertenecientes al Sistema General
Viario, asi como a los colindantes, sera el establecido por la legislacidn estatal o autondmica aplicable en
su caso. Para su proteccion y funcionalidad se estara a lo establecido para los bienes de dominio publico
no municipal. Esta legislacién define para las distintas carreteras las diferentes zonas de dominio
publico, servidumbre y afeccidn, asi como la linea de edificacidn, estableciendo las distintas actuaciones
permisibles en cada una de ellas. Su tratamiento serd conforme a la legislacion reguladora
correspondiente y para su proteccion y funcionalidad de los bienes de dominio publico no municipal. En
funcién de la titularidad y categoria de la carretera, se establecen las distancias que definen los limites
de las diferentes zonas:

CARRETERAS ESTATALES
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras

TIPO DE ViA Z'DN.!': DE DOMINIO ZONA DE ZONA DE AFECCION LINEA LIMITE DE

PUBLICO (1) SERVIDUMBRE (1) {1} EDIFICACION (2) (3] (4)
Autopistas, autovias y vias am. 25m. 100 m. General: 50 m.
rapidas. Variantes: 50 m.
Resto de vias am. 8m. 50 m. General: 25 m.
\Variantes: 100 m.

(1) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de explanacion.

(2) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de la calzada, o
borde exterior de la parte de carretera destinada a circulacion {arcén).

(3) Sila explanacion tiene un famano tal que la linea de edificacion es interior a la zona de
servidumbre, se considerard ésta coincidente con el limite exterior de la zona de servidumbre.

{(4) En los nudos viarios, cambios de sentido, intersecciones y vias de giro y ramales, conforme al
art. 33 de la Ley 37/2015, la linea limite se situa a 50 metros.

CARRETERAS AUTONOMICAS
Ley 311991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
TIPO DE ViA ZONA DE DOMINIO PUBLICO (1) ZONA DE PROTECCION (1)
Autopistas, autovias y vias rapidas. 8 m. 50 m.
Carreteras de la Red principal. 3m. 25m.
Resto de vias. 3m. 15 m.

(1) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de explanacion.

Las carreteras de titularidad autondmica se regulan, ademas de por la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de
carreteras de la Comunidad de Madrid, por el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid y la Orden de 3 de abril de 2002 que
desarrolla el Reglamento en materia de accesos a las carreteras.

Pagina 17 de 49
Plan de Sectorizacion de las parcelas 6, 8, 11, 21, 39 y 40 del Poligono 15 de Arganda del Rey
Documento de Avance
Diciembre de 2025
BLOQUE | — VOLUMEN 2: ANALISIS Y DIAGNOSTICO



Las limitaciones que afectan a los suelos incluidos en las diferentes zonas pueden resumirse de la
siguiente manera:
I. Zona de dominio publico: Se trata del suelo estrictamente calificado como Sistema General,
donde existen las siguientes limitaciones:

A. En esta zona sélo se permiten obras, instalaciones o actividades relacionadas con la
construccidn, explotacidn, conservacion y acceso a la propia via, las que afecten a su
estructura, sefializacién y medidas de seguridad, asi como las que requieran la
prestacidn de un servicio publico de interés general.

B. Para la ejecucidn de cualquiera de estas actuaciones, sera necesaria la previa
autorizacién del organismo titular de la via, con la excepcidn sefalada posteriormente
para tramos urbanos.
Il. Zona de servidumbre: Se trata de la zona inmediatamente contigua a la carretera, donde se
restringen las actuaciones permitidas a las obras y usos compatibles con la seguridad vial. Ello
implica las siguientes limitaciones:

A. Quedan prohibidas en esta zona cualquier los cerramientos de parcela, asi como
cualquier tipo de construcciones sobre o bajo rasante, tanto de nueva planta como de
sustitucion y reedificacidn, salvo las excepciones previstas mas adelante para las
travesias de zonas urbanas consolidadas.

B. Para la ejecucidn de cualquier actuacion en esta zona se requerira la previa
autorizacién del organismo titular de la via, con la excepcion sefialada posteriormente
para tramos urbanos.

lll. Zona de afeccidn: Se trata de una zona de proteccién cautelar donde es posible cualquier
actuacion permitida por el Plan General para la clase de suelo de que se trate, cuya Unica
limitacidn es el requisito de la previa autorizacién por parte del organismo titular de la via, con
la excepcion sefalada posteriormente para tramos urbanos. En esta zona se permiten todo tipo
de vallados y construcciones que permita el planeamiento urbanistico, si bien estas ultimas
deberdan respetar la distancia minima a la via definida por la Linea de Edificacion.

IV. Linea de edificacién: Entre la Linea de Edificacion y la via se prohibe cualquier tipo de
construcciones sobre o bajo rasante, tanto de nueva planta como de sustitucién y reedificacion,
salvo las excepciones previstas mas adelante para las travesias de zonas urbanas consolidadas.
No obstante, entre el limite de la zona de servidumbre y la Linea de Edificacion si se permiten
vallados de parcela.

V. Zona de proteccién (Carreteras de la Comunidad de Madrid): En esta zona se prohibe
cualquier tipo de construcciones sobre o bajo rasante, tanto de nueva planta como de
sustitucion y reedificacion, ni instalaciones fijas, ni lineas de alta tensidn, ni publicidad.
Excepcionalmente, se permiten actuaciones de reparacidn y conservacidon de construcciones
existentes, asi como cerramientos diafanos de parcela, previa autorizacion del organismo titular
de la Via.

VI. Accesos: Los accesos a las Carreteras se regularan por lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo
Il del Reglamento de Carreteras para las carreteras de titularidad estatal. Los accesos a las
carreteras de titularidad autonémica se regulan por la Orden de 3 de abril de 2002 que
desarrolla el Reglamento de la Ley de carreteras de la Comunidad de Madrid en materia de
accesos. La propuesta de nuevos accesos y/o adecuacién de los accesos existentes a la Red de
carreteras de la Comunidad de Madrid, requerira informe de viabilidad previo de la
Subdireccion General de Planificacién, Proyectos y Construcciéon de la Direccion General de
Carreteras, debiendo quedar garantizado el mantenimiento de las caracteristicas funcionales de
la via, en condiciones de seguridad, y siempre de conformidad con la legislacidn de aplicacién.

VII. Autorizaciones: En SUNC, SUS, SUNS y SNUP, cualquier actuacién en zona de afeccion de
carreteras o que afecte a una carretera no municipal, deberda contar con autorizacién del
organismo titular de la misma.
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La Red de Infraestructuras

La Red de Infraestructuras Sociales esta formada por el conjunto de redes, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacion de servicios de captacién, almacenamiento, tratamiento y
distribucion de agua, saneamiento, depuraciéon vy reutilizaciéon de aguas residuales, recogida,
almacenamiento y tratamiento de residuos, y demas servicios que tengan caracter esencial o de interés
general.

Los elementos de la Red de Infraestructuras Sociales son (en negrita las que afectan al ambito
propuesto):

e Estaciones de transporte.

¢ Depuradora de agua.

¢ Depdsitos para suministro de agua.

® Subestaciones y transformadores eléctricos.

Dentro del Sistema de Infraestructuras se recogen, ademas, las redes y servicios existentes y
propuestas de empresas de caracter publico o privado que prestan servicios propios de este
sistema, tales como las redes de telecomunicaciones, televisidn por cable, gas, etc.

La Red de Infraestructuras Energéticas esta formada por el conjunto de redes, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacion de servicios de suministro de gas, hidrocarburos, energia eléctrica
y demas servicios que tengan caracter esencial o de interés general.

Régimen General:

- Servidumbres: Cuando para la ejecuciéon de las infraestructuras no fuera necesaria la expropiacion del
dominio, se podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucién de alguna
servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo. A estos efectos, las determinaciones del
Plan General en lo relativo a redes de infraestructura, llevan implicitas la declaracién de utilidad publica
de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

- Afecciones: La existencia de elementos de la red de infraestructuras energéticas impone ciertas
afecciones sobre los terrenos colindantes, conforme a la normativa sectorial especifica de cada caso. En
especial, hay que destacar las afecciones generadas por las lineas de alta tensidon que atraviesan el
término municipal.

La Red de Infraestructuras energéticas incluye (en negrita las que afectan al ambito propuesto):
* Red de generacion, almacenamiento y conduccion de gas.

Las conducciones de gas estan reguladas por la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de
Hidrocarburos, asi como por su normativa de desarrollo.

Régimen de la Red de gas:

Para la conduccién principal, en la zona de servidumbre no se permitira levantar edificaciones o
construcciones de cualquier tipo, aunque tengan cardcter provisional o temporal, ni efectuar acto
alguno que pueda daiar o perturbar el buen funcionamiento, la vigilancia, conservacién y reparaciones
necesarias, en su caso, del gasoducto y sus elementos anejos, a una distancia inferior a 10 m. del eje del
trazado, a uno y otro lado del mismo. No obstante, en casos especiales y cuando por razones muy
justificadas resulte necesario e imprescindible edificar a distancia del eje del gasoducto inferior a la
anteriormente sefialada, se deberad solicitar autorizaciéon a la administracion competente. Queda
asimismo prohibido plantar arboles o arbustos de tallo alto, a una distancia inferior a dos metros y
medio, a contar desde el eje del trazado del gasoducto a uno y otro lado del mismo. No se efectuaran
trabajos de arada, cava u otros analogos a una profundidad superior a los cincuenta centimetros en una
franja de terreno de cuatro metros a lo largo de la traza del gasoducto.

* Red de almacenamiento y conduccion de hidrocarburos.

¢ Red de generacion, transformacion y almacenamiento de energia eléctrica.
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Las lineas eléctricas de alta tensién se regulan por el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el
que se regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacidn, suministro y procedimientos
de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica y por el Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero,
por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas
eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITCLAT 01 a 09. Cualquier
afeccion sobre las lineas y sus instalaciones, debera cumplir las condiciones establecidas en su
legislacion de aplicacién, asi como con lo contenido en los articulos 153 y 154 del Real Decreto
1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacidn de instalaciones de energia eléctrica. Los
proyectos de urbanizacidon correspondientes a los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado que
atraviesan estos Pasillos Eléctricos preveran para ellos su soterramiento o, en caso de que sea posible,
un tratamiento de ajardinamiento como espacio libre publico, aunque sin arbolado.

Servidumbre de paso aéreo de energia eléctrica:

De acuerdo con el art. 158 del R.D. 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades
de transporte, distribucidn, comercializaciéon, suministros y procedimientos de autorizacion de
instalaciones de energia eléctrica, la servidumbre de paso aéreo de energia eléctrica comprendera:

¢ El vuelo sobre el predio sirviente.

e El establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacion de los cables
conductores de energia eléctrica e instalacidon de puestas a tierra de dichos postes, torres o
apoyos fijos.

e El derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, vigilancia, conservacion,
reparacion de la linea eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario.

¢ La ocupacién temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, necesarios a los fines indicados
en el parrafo anterior.

Asimismo, y de acuerdo con el punto 3 del art. 162, en todo caso, y para las lineas eléctricas aéreas,
queda limitada la plantaciéon de arboles y prohibida la construccion de edificios e instalaciones
industriales en la franja definida por la proyeccion sobre el terreno de los conductores extremos en las
condiciones mas desfavorables, incrementada con las distancias reglamentarias a ambos lados de dicha
proyeccion.

Distancias de seguridad:

Siempre que no contradiga la normativa vigente, se prohiben las plantaciones de arboles, asi como
construcciones de edificios e instalaciones, en la proyeccion y proximidades de las Lineas Eléctricas
establecidas en el Reglamento, con las siguientes distancias (D) en metros, siendo U la tensién
compuesta en KV:

* Bosques, arboles y masas de arbolado: D = 1,5 + (U/100), con un minimo de 2 m.

e Edificios y construcciones sobre puntos accesibles a personas: D = 3,3 + (U/100), con un
minimo de 5 m.

« Edificios y construcciones sobre puntos no accesibles a personas: D = 3,3 + (U/100), con un

minimo de 4 m.

Los Espacios Libres Publicos

Constituye el Sistema de Espacios Libres Publicos el conjunto de espacios e instalaciones asociadas,
destinados a parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacidn, areas reservadas para
juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso no privativo y otras areas de libre acceso no vinculadas
al transporte ni complementarias de las vias publicas o de los equipamientos.

Sera de aplicacion la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccidon y Fomento del Arbolado Urbano de
la Comunidad de Madrid
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La Red de Servicios Publicos, clasifica estos servicios conforme a lo siguiente:

e Red de Servicios Publicos de Acceso Rodado: Constituye la Red de Servicios de Acceso Rodado el

conjunto del viario local interior del Suelo Urbano y Urbanizable, asi como los caminos publicos en
Suelo No Urbanizable.
Dentro de esta categoria de redes, cabe distinguir:
* Red de calles urbanas, no estructurantes, tanto de uso de vehiculos como peatonal.
e Caminos publicos en Suelo no Urbanizable.
La ejecucion de los elementos pertenecientes al sistema de la Red Viaria Local se ajustard a la normativa
técnica sectorial que sea de aplicacién y a las condiciones de disefio espacial y material fijadas en la
Ordenanza Municipal correspondiente.
En Suelo Urbanizable, el Plan Parcial o Plan Especial correspondiente determinard las alineaciones del
viario local previsto en su ordenacion.
En Suelo No Urbanizable, los vallados de las fincas no podran establecerse dejando anchos menores de
diez metros en ningun punto de su recorrido. Las edificaciones o instalaciones se retranquearan un
minimo de 5 metros de la valla o limite de dominio del camino. Cualquier obra, instalacién o edificacion
incluida en una franja de 25 metros, medidos desde el eje del camino, deberd hacer constar en la
solicitud de autorizacion o licencia dicha circunstancia.

e Red de Servicios Publicos de Suministro: Constituyen las Redes de Suministro los elementos

complementarios de la Red General y Supramunicipal de Infraestructuras que permiten la conexion
entre éstas y los puntos de suministro de las distintas parcelas donde se produce la demanda del
servicio.
Entre ellas cabe distinguir:
¢ Red de distribucidn y suministro de agua
* Red de saneamiento y de agua regenerada
¢ Red de suministro de energia eléctrica
¢ Red de alumbrado publico
* Redes de telecomunicaciones.
Sus condiciones de proteccidn y ejecucion se ajustaran a la normativa sectorial aplicable y demas
normativa.

Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Las condiciones para su sectorizacidn seran las siguientes:

1. La formulacién del Plan de Sectorizacion se ajustara a lo regulado en los articulos 44 a 46 de la LSCM
9/2001. Para su aprobacion sera imprescindible la emision, con caracter favorable, del Informe de
Impacto Territorial al que hace referencia el articulo 53.3 de dicha ley.

2. Se establece una dimension superficial minima de 10 hectdreas para los sectores que podran
delimitar los planes de sectorizacidn, sin incluir en el computo las redes dotacionales publicas de los
niveles supramunicipal y general que fuera preciso incluir o adscribir.

3. El Plan de Sectorizacion debe garantizar:

a. La coherencia, en todas sus determinaciones, con las estrategias globales regionales y
municipales para el desarrollo sostenible del territorio.

b. La adecuada integracién de la nueva propuesta urbanistica en la estructura de ordenacién
municipal definida por el Plan General.
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c. La vinculacion de sus determinaciones propias de caracter estructurante a las
pormenorizadas propias del Plan Parcial y de los instrumentos de gestidon necesarios para la
ejecucion.

d. En el caso de que sus suelos se vean afectados por areas de proteccion arqueoldgica
y paleontoldgica su adecuacién a la legislacién aplicable en materia de Patrimonio Histérico, asi
como, a las prescripciones establecidas en el Catdlogo de Elementos Protegidos del Plan
General.

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, actualizada por la
Ley 7/2024 de 26 de diciembre de medidas para un desarrollo equilibrado en materia
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio

Este texto legislativo se estructura en siete Titulos (preliminar y seis), Disposiciones Adicionales,
Transitorias, Derogatoria y Finales. A lo largo de su contenido, subyace el concepto de que la actividad
urbanistica se concibe como una funcidn publica, cuya titularidad y responsabilidad corresponde a las
Administraciones publicas, junto con el deber y la obligacion de fomento de la participacion ciudadana
entendida, también, como el fomento de la iniciativa privada. Asi, el propio texto entiende que “La
condicion de funcion publica del urbanismo no significa necesariamente la gestion directa por la
Administracion competente. Antes al contrario, por sus caracteristicas el urbanismo demanda el fomento
y la promocidn, al mdaximo posible, de la iniciativa privada. Y ésta, a su vez, no se restringe a los privados
que, ademds, tengan, con derecho bastante para ello (significativamente el de propiedad), la disposicion
del suelo, pues la actividad urbanistica de transformacion del suelo debe entenderse constitucionalmente
comprendida en el dmbito de la libertad de iniciativa econémica, es decir, de empresa. Sin perjuicio de
ello, los propietarios y titulares de cualesquiera otros derechos suficientes sobre los correspondientes
bienes intervienen en la actividad urbanistica en los términos determinados “en la presente Ley” (Texto
de la ley del Suelo)/”por la legislacién reguladora de ésta” (Texto de la Ley de Medidas).

De este modo, nuestra propuesta, de iniciativa privada, encuentra perfecto encaje en el espiritu de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, atendiendo a esta solicitud de colaboracién publico-privada
que, sin duda, refuerza satisfactoriamente la aplicacion de la Ley en los términos que ésta demanda.

Dentro del marco normativo LS 9/2001, vamos a extraer aquellos articulos cuyo contenido afecta directa
o indirectamente a la propuesta que recoge nuestro documento y que, por tanto, procedera aplicar y
justificar su cumplimiento.

El articulo 13. Clases de suelo y categorias, establece tres clases de suelo: urbano, urbanizable y no

urbanizable de proteccién.

2. Lo dispuesto en el numero anterior se entiende sin perjuicio de la capacidad del planeamiento
territorial para clasificar directamente terrenos, con plena y directa eficacia, cuando asi esté previsto
expresamente por la Ley de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid. La clasificacion asi
dispuesta vincula en todo caso al planeamiento urbanistico.

3. En las clases de suelo se distinguen categorias primarias y, en su caso, secundarias.

4. Las categorias primarias precisan el régimen propio de la clase de suelo correspondiente.

5. Las categorias secundarias complementan, cuando procedan, las primarias.

6. Reglamentariamente se establecerdn las categorias secundarias en que puedan dividirse todas o
alguna de las categorias primarias definidas en este articulo.

En nuestro caso, el planeamiento municipal vigente clasifica el suelo que se propone desarrollar como
Suelo No Urbanizable Comun, ya que no esta adaptado a la LSCM. Sin embargo, dado que no esta
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categorizado como de proteccion, se asimilara a la clase de suelo urbanizable solo en lo dispuesto por
la LSCM.

CLASIFICACION: SNU comiin

j- lormas para Suelo No Urbanizable

Articulo 15. Suelo urbanizable

1. Tendrdn la condicion de suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento general adscriba a esta
clase de suelo, mediante su clasificacion, por no proceder serlo a las clases de suelo urbano y no
urbanizable de proteccion, y podrd ser objeto de transformacion, mediante su urbanizacion o cualquiera
de las otras formas previstas en la presente Ley, en las condiciones y los términos que dicho
planeamiento determine, de conformidad con las Normas que reglamentariamente se establezcan.

2. El planeamiento general diferenciard en el suelo urbanizable, cuando proceda, todas o alguna de las
siguientes categorias primarias:

a) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos que el planeamiento general prevea
expresamente que deben transformarse en suelo urbano y que, a tales efectos, se dividen en recintos
denominados sectores.

b) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a la clase de suelo
urbanizable.

En nuestro caso, el planeamiento municipal vigente clasifica el suelo que se propone sectorizar como
Suelo No Urbanizable Comun, ya que no esta adaptado a la LSCM. Sin embargo, dado que no esta
categorizado como de proteccion, en lo que se refiere a lo dispuesto por la LSCM se asimilara a la
clase de suelo urbanizable no sectorizado. En base a esta premisa, a continuacion reproduciremos

literalmente lo dispuesto por la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
actualizada por la Ley 7/2024 de 26 de diciembre de medidas para un desarrollo equilibrado en materia
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, que resulta de aplicaciéon en este Avance de Plan de
Sectorizacién.

Centrandonos en el Régimen urbanistico del Suelo Urbanizable (Capitulo V), el articulo 22. Derechos y

deberes de la propiedad en suelo urbanizable no sectorizado describe los siguientes:

1. El contenido de los derechos de la propiedad en el suelo urbanizable no sectorizado comprende,
ademds de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccion, los siguientes:
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a) Promover la sectorizacion de sus terrenos y, para ello, el Plan de Sectorizacion, cuya
aprobacion supondrd la adscripcion de los mismos al régimen urbanistico del suelo urbanizable
sectorizado.
b) Solicitar y, en su caso, ejecutar en sus terrenos las obras, construcciones y edificaciones e
implantar los usos y las actividades autorizables en esta categoria de suelo conforme a esta Ley.
c) En todo caso, consultar previamente al ejercicio de los anteriores derechos, a las
Administraciones competentes, sobre la viabilidad de la sectorizacion y legislacion sectorial
aplicable, asi como respecto de las obras de conexion con las redes exteriores a la actuacion. E/
pronunciamiento administrativo sera vinculante.

2. El contenido de los deberes de la propiedad en el suelo urbanizable no sectorizado comprende,

ademds de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccion, los siguientes:
a) Los establecidos para el suelo no urbanizable de proteccion, mientras no se apruebe ninguna
de las actuaciones previstas en las letras a) y b) del numero anterior.
b) El de solicitar y obtener la aprobacion o autorizacion que corresponda para la realizacién de
las actuaciones a que se refieren las letras a) y b) del nimero anterior.
¢) El pago del canon municipal que proceda por la realizacion de actos legitimados por proyecto
de actuacion especial.
d) En el caso de que se apruebe el Plan de Sectorizacion, los propios del suelo urbanizable
sectorizado y los asumidos en la propuesta de compromisos, asi como, en todo caso, los de
ejecutar y ceder a las Administraciones publicas que corresponda las obras exteriores al sector
necesarias para la debida conexion de éste con las redes supramunicipales de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos municipales, desde la aprobacion del correspondiente Plan
de Sectorizacion.

Articulo 24. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren cambio en la categoria del

suelo

1. En el suelo urbanizable no sectorizado podrdn formularse iniciativas de desarrollo urbanistico
mediante actuaciones urbanizadoras de transformacion de los terrenos.

2. Las iniciativas de desarrollo urbanistico se formalizaran mediante solicitudes de tramitacion y
aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

3. Las determinaciones de ordenacion y gestion de las actuaciones urbanizadoras que se legitimen por el
correspondiente Plan de Sectorizacion deberdn observar los criterios que sobre delimitacion de sectores y
su insercion en el modelo territorial se establezcan, en su caso, reglamentariamente, o los fijados por el
planeamiento territorial y urbanistico de aplicacion.

Articulo 26. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado gue requieren calificacion urbanistica

1. En el suelo urbanizable no sectorizado, en los términos que disponga el planeamiento urbanistico y, en
su caso, el planeamiento territorial, podrd legitimarse, mediante la previa calificacion urbanistica, la
realizacion de las siguientes construcciones, edificaciones e instalaciones con los usos y actividades
correspondientes:

a) Las de cardcter agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo. Los usos agricolas,
ganaderos, forestales, cinegéticos o andlogos, que deberdn ser conformes, en todo caso, con su
legislacion especifica, comprenderdn las actividades, construcciones e instalaciones necesarias
para las explotaciones de tal cardcter, incluidas las de elaboracion de productos del sector
primario y su comercializacion cuando se produzcan en la propia finca, y deberdn guardar
proporcion con la extension y caracteristicas de dichas explotaciones, quedando vinculadas a
ellas y a las superficies de suelo que les sirvan de soporte. La calificacion a que se refiere esta
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letra podra legitimar también el uso accesorio de vivienda cuando ésta sea necesaria para el
funcionamiento de cada explotacion e instalacion.

b) Las de cardcter extractivo. El uso extractivo comprenderd las construcciones e instalaciones
estrictamente indispensables para la investigacion, obtencion y primera transformacion de los
recursos minerales o hidroldgicos. La superficie minima de la finca soporte de la actividad serd
la funcionalmente indispensable.

c) Las de cardcter de infraestructuras. El uso de infraestructuras comprenderd las actividades,
construcciones e instalaciones, de cardcter temporal o permanente, necesarios para la ejecucion
y el mantenimiento de obras y la prestacion de servicios relacionados con el transporte por
cualquier medio de personas y mercancias, la generacion de energia destinada a autoconsumo y
la recogida, la seleccidn, el tratamiento y la valorizacion de residuos.

d) Las de cardcter residencial. Para que se autorice el uso de vivienda familiar serd necesario
que se disponga aislada en el interior de la unidad, que por su localizacion no pueda presumirse
finalidad urbanizadora por no existir instalaciones o servicios necesarios para la finalidad de
aprovechamiento urbanistico, y que la finca cuente, cualquiera que sea su naturaleza, con la
superficie minima que se establece en la legislacion forestal y agraria para los terrenos
considerados monte.

e) Las instalaciones destinadas al ejercicio de actividades cientificas, docentes y divulgativas
relacionadas con los espacios naturales, agricolas y ganaderos, incluyendo el alojamiento, si
fuera preciso. En estos supuestos, la superficie minima de la finca serd la que funcionalmente
sea indispensable.

f) Las instalaciones de cardcter permanente para el desarrollo de actividades que favorezcan el
desarrollo rural sostenible, incluyendo las de comercializacion de productos agropecuarios
vinculados a la propia explotacion y los servicios complementarios de dichas actividades.

g) Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al

efecto, dentro de los limites superficiales y de capacidad que se determinen

reglamentariamente.

h) La rehabilitacion para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios existentes

aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacion, pudiendo excepcionalmente

incluir las obras de ampliacion indispensables para el cumplimiento de las condiciones de

habitabilidad.
2. Los requisitos de contenido y el procedimiento de tramitacion y aprobacion de las iniciativas de
actuacion sometidas a calificacion urbanistica se regulan en los articulos 147 y 148 de la presente ley.
Los ayuntamientos procurardn, a través de sus ordenanzas municipales, la tramitacion conjunta del
expediente de calificacion urbanistica y del correspondiente titulo habilitante, a fin de que ambos sean
resueltos en el mismo acto.
3. No requerirdn de calificacion urbanistica, siempre que el uso no esté expresamente prohibido por el
planeamiento o normativa sectorial de aplicacion, las siguientes construcciones o instalaciones:

a) La instalacién de invernaderos temporales y desmontables.

b) La instalacion de casetas de aperos no habitables, de una superficie total no superior a 15

metros cuadrados por parcela.

c) Los proyectos de riego.

d) La plantacion de cualquier especie agricola o silvicola.

e) La instalacion de comederos abrevaderos desmontables y portdtiles.

f) Los cerramientos perimetrales de fincas o parcelas.

g) La instalacion de silos y heniles, desmontables y portdtiles.

h) La nivelacion de terreno y despedregado.

i) Los sondeos para captacion de agua.

j) La instalacion de huertos.
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k) La mejora de caminos rurales y caminos nuevos.

1) La colocacion de sefializacion, paneles, mesas interpretativas.

m) Las instalaciones ganaderas (mangas, embarcaderos, etc.) siempre que las mismas sean

desmontables.

n) La instalacion de colmenas desmontables y portdtiles.

A) Las instalaciones publicas para tratamientos de residuos.

o) Las instalaciones de bdsculas puente publicas.

p) Los circuitos publicos biosaludables.

q) La instalacion publica de punto verde.

r) Las instalaciones desmontables para la comercializacion de los productos provenientes de la

propia explotacion de la finca, asi como las actividades vinculadas a esta ultima.

s) Aquellas otras que puedan sefialarse mediante orden del titular de la consejeria competente

en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.
4. Aquellas actuaciones que cuenten con calificacion urbanistica, pero sean susceptibles de ampliacion
podran llevarse a cabo sin necesidad de un nuevo procedimiento de calificacion urbanistica siempre que
se trate del mismo uso o accesorio. Para ello, solicitardn o presentaran al ayuntamiento el titulo
habilitante de naturaleza urbanistica que se requiera para su licito ejercicio. Las actuaciones a las que se

refiere este precepto en ningun caso podrdn afectar a parcelas diferentes a las que ya cuentan con
calificacion.

Articulo 27. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren proyecto de actuacién
especial.

1. Cuando justificadamente no sea factible su realizacion en suelo urbano o urbanizable sectorizado y
siempre que el planeamiento territorial y urbanistico no lo prohiba, podrd legitimarse mediante la
aprobacion de un proyecto de actuacion especial el establecimiento en suelo urbanizable no sectorizado
de los siguientes usos y actividades, con las construcciones, edificaciones e instalaciones que cada uno de
ellos requiera, y siempre que no se trate de infraestructuras, instalaciones o servicios publicos:

a) Uso de equipamiento social, comprensivo, en las condiciones que fije el planeamiento general
y, en su caso, el planeamiento territorial, de:

1.2 Establecimientos e instalaciones para la defensa o seguridad publica.

2.9 Actividades y servicios culturales, docentes, cientificos, asistenciales, religiosos,
funerarios y similares, y con cardcter general, los de interés social.

3.9 Instalaciones recreativas, de ocio y esparcimiento.
4.2 Actividades y servicios propios de las dreas de servicio de las carreteras.

b) Uso industrial, comprensivo, en las condiciones y con los requerimientos que establezca el
planeamiento general y, en su caso, el planeamiento territorial, de:

1.2 Los depdsitos de residuos inertes, materiales, maquinaria y vehiculos.

2.9 Establecimientos industriales que, por los riesgos que comporten, precisen una
localizacion aislada o que, por su vinculacion con explotaciones extractivas,
agropecuarias o forestales, deban ubicarse junto a éstas.

c) Uso turistico, comprensivo, en las condiciones y con los requisitos que establezca el
planeamiento general y, en su caso, el planeamiento territorial, de los establecimientos
destinados al alojamiento temporal de personas dotados de equipamiento complementario
adecuado, concebidos para satisfacer una oferta turistica especializada en el suelo rural.

d) Establecimientos para el desarrollo de infraestructuras relativas a tecnologias de la
informacion, comunicacion y digitalizacion tales como los centros de proceso de datos.

2. El contenido y procedimiento de tramitacion y aprobacion del proyecto de actuacion especial, en tanto

instrumento de ejecucion, se regula en los articulos 149 y 150 de la presente ley.
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CAPITULO | — Determinaciones legales y reglamentarias

Articulo 30. Determinaciones legales.

1. Se entienden por determinaciones legales de la ordenacion urbanistica, aquellas normas contenidas
en la presente Ley, que establecen prescripciones sobre el uso del suelo o de las construcciones y son
directamente aplicables exista o no planeamiento urbanistico, imponiéndose en su caso a las
determinaciones de éste.
2. Los actos de uso, urbanizacion, instalacion, construccion y edificacion del suelo deberdn respetar, en
todo caso, exista o no un instrumento de planeamiento urbanistico, las siguientes reglas:
a) Ser conformes con el régimen urbanistico del suelo.
b) Realizarse en, sobre o bajo una superficie que reuna las caracteristicas de unidad apta para la
edificacion, parcela minima o solar.
c¢) No producir afecciones, perturbaciones o emisiones ilegitimas en otros inmuebles.
d) Adaptarse al ambiente en que se situen o emplacen y armonizar con los bienes declarados de
interés cultural y los inmuebles sujetos a algun régimen de proteccion arquitectonica que se
encuentren en su entorno.
e) No romper la armonia del paisaje urbano y rural tradicional, ni perturbar, ni desfigurar su
contemplacion desde los caminos, las carreteras y cualesquiera otras vias.
f) Adecuarse y adaptarse a la perspectiva, las necesidades especificas y los intereses de los
nifios, con atencion especial a aquellos que, por razén de discapacidad, vulnerabilidad social,
pobreza o cualquier otra circunstancia personal o familiar desfavorable requieran medidas
inclusivas, con el fin de conseguir un espacio urbano adecuado.
3. Cuando excepcionalmente, en virtud de resolucion judicial, no exista planeamiento urbanistico
aplicable, unicamente podrdn autorizarse las obras necesarias para el cumplimiento de los deberes de
conservacion y las obras de construccion o edificacion que:
a) En suelo no urbanizable de proteccién, apto para ello conforme a esta Ley, no tengan altura
superior a dos plantas, medida en cada punto del suelo en su estado natural, sin perjuicio de las
demads limitaciones aplicables.

b) En suelo urbano, no tengan una altura superior a dos plantas.

Articulo 31. Determinaciones reglamentarias

1. El Gobierno de la Comunidad de Madrid, a iniciativa y propuesta del Consejero competente en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo, podrd aprobar, mediante Decreto, normas reguladoras de
aplicacion sobre la totalidad de la Comunidad o sobre espacios territoriales inferiores a ésta, sobre las
siguientes materias:

a) Estandares minimos de suelo para dotaciones publicas, para su modulacion, precision y
actualizacion en funcion de las caracteristicas de las actuaciones y de su localizacion.

b) Obras y servicios minimos de urbanizacion y sus caracteristicas técnicas.

c) criterios para el cdlculo y computo de edificabilidad y aprovechamiento vinculados al
cumplimiento de nuevos estdndares de eficiencia energética.
2. El Consejero competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, previo informe de la
Comision de Urbanismo de Madrid podrd aprobar, mediante orden, Instrucciones técnicas sobre las
siguientes materias:
a) Objetivos y prioridades de los instrumentos de planeamiento urbanistico y cuestiones y
problemas mds comunes o recurrentes que en ellos deban abordarse y resolverse.
b) Requisitos minimos de calidad, sustantivos y formales, de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

c) Criterios para homogeneizar las zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada, y en
especial los conceptos de empleo mds usual en el planeamiento urbanistico.
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d) Criterios de medicion y cdlculo de los pardmetros urbanisticos del planeamiento urbanistico,
en especial los relativos a edificabilidades y aprovechamientos.

e) Normalizacién de la informacion urbanistica y de la cartografia.

f) Cualesquiera otras cuestiones precisadas de orientacion técnica en materia de planeamiento y
gestion urbanistica.

3. Las Instrucciones técnicas a que se refiere el numero anterior:
a) Podran integrar las determinaciones propias de los instrumentos de planeamiento urbanistico
cuando estos facultativamente remitan, total o parcialmente, a la normativa modelo
establecida por ellas.
b) Tendrdn cardcter vinculante para la Administracion de la Comunidad de Madrid y las
entidades locales existentes en la misma.
c) En ningun caso podrdn condicionar el ejercicio de la potestad de planeamiento de los
municipios ni el modelo urbanistico a adoptar por los mismos.

Articulo 32. Ordenanzas municipales

1. Todos los municipios deberdn contar con Ordenanzas municipales de urbanizacion, instalaciones,
edificacion y construccion, cuya aprobacion, publicacion y entrada en vigor se producird conforme a la
legislacion de régimen local. En la publicacion deberd hacerse constar expresamente el cumplimiento
previo de la comunicacion prevista en el numero siguiente.

2. La puesta en conocimiento a la Comunidad de Madrid se hard mediante remision a la Consejeria
competente en materia de ordenacion urbanistica, de certificacion del acuerdo de aprobacion y del texto
integro de la correspondiente Ordenanza. Esta remision se llevard a cabo con cardcter previo a su
publicacion.

3. Las Ordenanzas municipales de urbanizacion deberdn regular todos los aspectos relativos al proyecto,
ejecucion material, recepcion y mantenimiento de obras y servicios de urbanizacion, asi como normas
para el control de calidad de la ejecucion. Podrdn también incluir criterios morfoldgicos y estéticos que
deban respetarse en los proyectos.

4. Las Ordenanzas municipales de instalaciones, edificacion y construccion regulardn
pormenorizadamente los aspectos morfoldgicos y estéticos y cuantas otras condiciones no definitorias
de la edificabilidad y destino del suelo sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccion,
instalaciones y edificacion, incluidas las actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles. En
concreto:

a) Deberdn regular los aspectos relativos a la seguridad, funcionalidad, economia, armonia y
equilibrio medioambientales, estética, ornato, calidad, conservacion y utilizacion de los edificios
y demds construcciones e instalaciones, asi como los requisitos y las condiciones de los
proyectos y de la direccion, ejecucion y recepcion de edificaciones y restantes construcciones e
instalaciones, de conformidad con la legislacion reguladora de la edificacion.

b) Podrdn regular cuantos otros aspectos de la edificacion y construccion no estén reservados
por esta Ley al planeamiento urbanistico.

CAPITULO Il - Determinaciones de la ordenacién urbanistica

Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica aquellas mediante las cuales se
define el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento general, asi
como los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los instrumentos
de ordenacion del territorio y el planeamiento de los Municipios limitrofes y, con cardcter general, se
establecen y alteran por los instrumentos de planeamiento general.
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No obstante, los planes especiales habilitados para ello en el articulo 50 podran modificar aquellas
determinaciones estructurantes o elementos de las mismas que se indican en el apartado 5 de este
articulo, con las condiciones que se establecen en el mismo, incluyendo una justificacion suficiente en
relacion con su objeto especifico y en cualquier caso en congruencia con el resto de la ordenacion
estructurante.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios son, en todo caso,
determinaciones estructurantes de la ordenacidon urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La division del suelo en dreas homogéneas, dmbitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bdsicas de ordenacion: Usos globales,
dreas de reparto, coeficientes de edificabilidad y coeficientes de edificabilidad homogeneizada
definidos en el articulo 39.2 y 3, y aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi
como los coeficientes de homogeneizacion entre usos globales del drea de reparto.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que tienen el grado de
precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion material. Las
determinaciones pormenorizadas habrdn de desarrollar, sin contradecirlas, las determinaciones
estructurantes que correspondan.

En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de ordenacion
pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general.

Podrdn también alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta ley por planes
especiales.

En suelo urbanizable y urbano no consolidado, las determinaciones de ordenacion pormenorizada se
establecen y alteran por el plan parcial sin perjuicio de que potestativamente puedan ser establecidas
por el planeamiento general, en cuyo caso deberd cumplir los requisitos de contenido y tramitacion
exigidos para dicho planeamiento.

En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenacion pormenorizada,
sin necesidad de tramitacion de instrumento de desarrollo posterior, esta ordenacion podrd ser alterada
por modificacion de plan general y ademds, en caso de que se den las condiciones establecidas en esta
ley, por planes parciales o planes especiales, justificando su adecuacion a los fines establecidos para esos
planes y la congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica:
a) La definicion detallada de la conformacion espacial de cada drea homogénea, dmbito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para su
ejecucion material.
c) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.
d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre ellos, su
proporcion en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y prohibidas, asi como las
condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.
e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales, pero sin
considerarse parte de ellas.
f) La delimitacidn, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion o modificacion de
los sistemas de ejecucion y gestion urbanistica.
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g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.

5. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos reglamentarios, las determinaciones
estructurantes o elementos de las mismas que pueden ser alterados mediante planes especiales y con las
siguientes condiciones y limites son las siguientes:

a) El cambio del uso pormenorizado de una o varias parcelas lucrativas de suelo urbano
consolidado siempre que la variacion de aprovechamiento urbanistico por cambio de uso no
varie en mds de 15 por 100.

b) Los incrementos de edificabilidad de una o varias parcelas en suelo urbano consolidado, con
un mdximo de un 15 por 100 de incremento sobre la superficie edificable establecida en el plan
general.

c) En aquellos instrumentos de planeamiento general en los que la densidad o numero de
viviendas sea una determinacion estructurante, la intensificacion de usos en parcela o parcelas
privadas de suelo urbano consolidado que incrementen la densidad de poblacion o usuarios, con
un madximo de un 15 por 100 sobre la densidad existente o prevista en el plan general.

d) Aquellas determinaciones estructurantes o elementos de las mismas establecidos en el
planeamiento que contradigan, no sean coherentes o impidan la adaptacion del régimen de
usos autorizables en el suelo no urbanizable de proteccion, no protegido por legislacion
sectorial, a la legislacion del suelo y ambiental vigentes, siguiendo las directrices y con las
limitaciones que se establezcan reglamentariamente en desarrollo de esta ley.

e) El establecimiento de conformidad con el articulo 50.1.a) de cualquier elemento de las redes
publicas, sin perjuicio de lo establecido en los articulos 26 y 29bis.

f) La delimitacion de drea o dreas homogéneas, o su modificacion, asi como el establecimiento o
moadificacion de todas sus determinaciones estructurantes y pormenorizadas de conformidad
con el articulo 37.1 y relacionados.

g) Aquellas otras que se determinen reglamentariamente.

Articulo 36. Redes publicas

1. Se entiende por red publica el conjunto de los elementos de las redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos que se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral.
Los elementos de cada red, aun estando integrados de forma unitaria en la misma, son susceptibles de
distinguirse jerdrquicamente en tres niveles:
a) Los que conforman la red supramunicipal, que son aquellos cuya funcion, uso, servicio y
gestion se puede considerar predominantemente de cardcter supramunicipal y, por tanto,
propia de las politicas de la Administracion General del Estado o de la Comunidad de Madrid.

b) Los que conforman la red general, que son aquellos cuya funcion se limita al uso y servicio de
los residentes en el municipio y gestion de su propio espacio, pero sin ser claramente
adscribibles a ningun drea homogénea, dmbito de actuacion, sector o barrio urbano o rural
concreto, ni tampoco al nivel supramunicipal.

¢) Los que conforman la red local, que son aquellos cuya funcidn se puede limitar al uso, servicio
y gestion predominante de los residentes en un drea homogénea, dmbito de actuacion, sector o
barrio urbano o rural concreto.

2. El conjunto de los elementos de la red publica son susceptibles de distinguirse, a efectos de la presente
Ley, desde el punto de vista funcional en los siguientes sistemas de redes:

a) Redes de infraestructuras, que comprenden, a su vez:

1.2 Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias
y telefdnicas.
2.2 Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y
depuracion.
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3.2 Red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.

b) Redes de equipamientos, que comprenden, a su vez:
1.2 Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
parques municipales y urbanos, jardines y plazas.
2.2 Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos y demds usos de interés social.

c) Redes de servicios, que comprenden, a su vez:
1.2 Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro
de energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y
aparcamientos.

2.° Red de viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion.

2.9 1 Este uso podrd implantarse en suelos vacantes de la red de servicios o de la red de
equipamientos prevista en el apartado 2.b) 2.2 de este articulo, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

a) Que la edificabilidad del uso a implantar sea inferior al 5 por 100 de la edificabilidad
residencial establecida por el planeamiento para el dmbito o sector.

b) Que al computarse la edificabilidad resultante como residencial a estos unicos
efectos, se mantenga el cumplimiento de la dotacion de redes publicas exigibles.

¢) Los requisitos previstos en el apartado a) y b) no serdn exigibles en el supuesto de
redes supramunicipales, asi como en las generales cuando quede acreditado que no
sean necesarias para el uso previsto por el planeamiento.

2.2 2 Serd de aplicacion a este uso concreto la normativa urbanistica de edificacion
aplicable al uso residencial que resulte mds adecuado para la vivienda sujeta a un
régimen de proteccion y que se encuentre definida en el dmbito superior de referencia.
Sin perjuicio de la aplicacion de la normativa especifica sobre viviendas publicas sujetas
a un régimen de proteccion.

2.2 3 La implantacion de este uso requerird la aprobacion de un Plan Especial
unicamente cuando sea preciso definir pardmetros especificos de ordenacion o
parcelacion que hagan viable dicha implantacion.

3. La definicion de las redes publicas implica sefialar expresamente todos aquellos de sus elementos
necesarios para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las necesidades previstas de la red
correspondiente. A tal efecto, se establecen las siguientes precisiones:

a) Tendran el cardcter de determinaciones estructurantes todas aquellas que consistan en
sefialar las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se prevea como elemento de una red
publica supramunicipal o general.

b) Asimismo, tendrdn el mismo cardcter de determinaciones estructurantes las que definan las
condiciones bdsicas de ordenacion de cada uno de tales elementos, si bien el desarrollo
detallado de los mismos se concretard a través de determinaciones pormenorizadas.

c) El sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como de
cualesquiera otros pardmetros necesarios para su ordenacion detallada, tendrdn el cardcter de
determinaciones pormenorizadas. En cambio, serdn determinaciones estructurantes las
instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacion y caracteristicas de
elementos de nivel local que resulten necesarias para asegurar la funcionalidad de la red
correspondiente.
4. El sistema de redes supramunicipales solo podrd ser establecido por el planeamiento regional
territorial o, en su defecto, por el planeamiento general, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 50.
En consecuencia, la definicion de cualquier elemento de una red publica supramunicipal, localizacion,
capacidad o cualesquiera otras caracteristicas de los suelos que formen parte de las redes
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supramunicipales en un municipio serdn las que resulten de las determinaciones establecidas por estos
planeamientos en suelos urbanizables.

5. El sistema de redes generales deberd definirse en la ordenacion estructurante respecto al conjunto del
municipio, de forma que cada una tenga las dimensiones y caracteristicas suficientes para satisfacer
adecuadamente las necesidades sociales actuales y potenciales. A tales efectos, y por referencia a la
capacidad total mdxima de los suelos urbanos no consolidados y urbanizables y respecto a un modulo de
100 metros cuadrados de superficie edificable de cualquier uso, excepto el industrial, deberdn cederse 20
metros cuadrados por dicho concepto, cuyo destino serd fijado por dichas necesidades.

6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionard respecto a cada dmbito de actuacion o
sector y unidad de ejecucion atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista y de
complementariedad respecto a las respectivas redes generales y supramunicipales. El planeamiento
urbanistico podrd imponer condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de forma que se mejoren
sus condiciones funcionales, sin que ello redunde en ningun caso en reduccion de los estdndares fijados
en este articulo. En todo caso, en cada dmbito de suelo urbano no consolidado o sector y/o unidad de
ejecucion de suelo urbanizable no destinados a uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones
minimas:

a) La superficie total en el dmbito o sector y/o unidad de ejecucion de elementos de las redes

locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios serd de 30 metros cuadrados por

cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva establecida por el planeamiento, resultante de cumplir el apartado
anterior, al menos el 50 por 100 deberd destinarse a espacios libres publicos arbolados.

c) En el caso de que el planeamiento no hubiera establecido una reserva minima de plazas de
aparcamiento, por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso deberd
preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento deberd mantenerse, aunque se
modifique el uso.

d) Los estandares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no serdn de aplicacion
en los siguientes supuestos:

1.2 Cuando por razones de congestion y densidad de los centros urbanos, el instrumento de
planeamiento general establezca limites mdximos a las plazas de aparcamiento privado o
publico para comercios, espectdculos y oficinas.

2.2 Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las manzanas o parcelas
existentes, las ordenanzas municipales eximan de la obligatoriedad de plaza de garaje en el
propio edificio; en tal supuesto, los requerimientos de aparcamiento deberdn suplirse en otro
lugar.

3.2 En las viviendas publicas de proteccion, que serd de una plaza de aparcamiento por vivienda.

e) Las reservas previstas en la anterior letra b) no serdn de aplicacion cuando se trate de
vivienda que cuente con zonas verdes o espacios libres privados arbolados al menos en la misma
cuantia que la cesion a la que estaria obligada. En el caso de que no se alcanzara, se cederd
hasta completarla. Las zonas verdes o espacios libres privados arbolados deberdn calificarse
expresamente por el planeamiento.

7. Por orden motivada del consejero competente en materia de ordenacion urbanistica, dictada previo
informe de la Administracion responsable del servicio afectado y de la Comision de Urbanismo de
Madrid, podrdn reducirse las dimensiones minimas para las redes locales hasta alcanzar valores iguales
o superiores al 80 por 100 de los estdndares establecidos en este articulo, sobre sectores en los que
concurra cualquiera de los supuestos siguientes:

a) Que tengan como uso caracteristico el turistico, recreativo y/o residencial estacional,
tipologia edificatoria aislada y bajas densidad y edificabilidad, ademds de presentar autonomia
suficiente respecto de cualesquiera otros. En tal caso, para admitirse la reduccion de la
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superficie de redes locales, deberdn preverse servicios y dotaciones privadas especialmente
significativas o concurrir condiciones medioambientales excepcionales.

b) Que se corresponda con una actuacion para el establecimiento de complejos industriales
aislados, en cuyo caso se aplicardn las mismas condiciones que en el apartado anterior.

¢) Que, por sus caracteristicas y sin merma de la coherencia de la ordenacidn, requiera redes
viarias de grandes dimensiones; en tales casos, el exceso de superficie viaria respecto a las
proporciones normales en otros dmbitos o sectores podrd ser compensado reduciendo los
minimos exigidos en la presente Ley para cualesquiera de las otras redes, siempre que los
valores finales no resulten inferiores al 90 por 100 de los estdndares correspondientes.

8. Reglamentariamente podrdn diferenciarse las dotaciones minimas de suelo que, dentro de cada grupo
de redes generales o locales hayan de destinarse a usos especificos, sean publicos o privados.

Articulo 37. Determinaciones sobre la division del suelo

1. La totalidad del suelo urbano de un término municipal deberd dividirse en dreas homogéneas, siendo
cada una de ellas la pieza de referencia respecto a la cual se sefialan las condiciones de la ordenacion
estructurante. Las dreas homogéneas del suelo urbano deberdn delimitarse atendiendo a criterios de
homogeneidad tipoldgica y funcional en si mismas y respecto al conjunto del nucleo urbano y el territorio
municipal. Respetando tales criterios, se justificard que, en la medida de lo posible, cada drea
homogénea de suelo urbano coincida en la mayor parte de su extension con barrios o unidades
tradicionales de la ciudad consolidada, y que sus limites sean elementos estructurantes de la ordenacion
urbanistica. Sobre estas divisiones de suelo se aplicardn las zonas urbanisticas de ordenacion
pormenorizada u Ordenanzas, establecidas en el articulo 40.

Dentro de las dreas homogéneas se delimitardn los dmbitos de actuacion en suelo urbano no
consolidado que proceda, pudiendo constituir todo el drea homogénea un tnico admbito.

En suelo urbano consolidado sélo se admitird la delimitacion de dmbitos de actuacion en los que, al
concurrir alguna de las circunstancias sefialadas en la letra e) del nimero 6 del articulo 42 de la presente
Ley, se prevea la necesidad de formular un instrumento urbanistico de desarrollo.

2. Los sectores son los espacios del suelo urbanizable que han de ser objeto del desarrollo de la
ordenacion pormenorizada. La delimitacion sectorial procederd en los siguientes suelos:

a) Sobre la totalidad del suelo urbanizable sectorizado, con la excepcion opcional de los suelos
calificados como elementos de redes supramunicipales o municipales que podrdn integrarse o
no dentro de los sectores. En esta categoria primaria de suelo, los sectores deberdn delimitarse
de forma que tengan dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios de desarrollo
unitario de planeamiento y, en su caso, de gestion. Junto a tal exigencia, la sectorizacion se
efectuard siempre del modo mds idéneo para articular la utilizacion urbanistica del territorio,
considerando especialmente los trazados de los elementos de las redes publicas estructurantes.

b) En suelo urbanizable no sectorizado sélo podrd delimitarse cada sector en el momento de una
iniciativa de transformacion urbanizadora y a través del correspondiente Plan de Sectorizacion.
Cada uno de tales sectores cumplird las mismas condiciones que se sefialan en la letra anterior.

3. Las dreas homogéneas, los dmbitos de actuacion y los sectores son tanto delimitaciones de suelo
respecto de los que se sefialan las condiciones de la ordenacion estructurante, como espacios de
referencia para el desarrollo de la ordenacion pormenorizada. Las dreas homogéneas, los dmbitos y los
sectores podradn ser continuos o discontinuos.

4. La division del suelo en dreas homogéneas, dmbitos y sectores se complementard obligatoriamente
con las siguientes determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a) Sefialando, respecto a cada una de las dreas homogéneas, ambitos y sectores, el uso global y
el coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento unitario que corresponda, de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 38 y 39 de la presente Ley.
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b) Estableciendo los criterios y objetivos que procedan respecto a la ordenacion urbanistica
interior del drea homogénea, del ambito o del sector que habrdn de ser respetados y
concretados por el planeamiento de desarrollo.

c) Regulando las condiciones que fueran pertinentes sobre la sectorizacion de los suelos
urbanizables no sectorizados, cuyo cumplimiento habrad de justificar el correspondiente Plan de
Sectorizacion.
5. Reglamentariamente podrdn establecerse condiciones especificas que habrdn de ser cumplidas por el
planeamiento urbanistico al establecer la division del suelo en dreas homogéneas, ambitos y sectores.

Articulo 38. Determinaciones sobre los usos del suelo

1. Se entiende por uso global de un suelo el destino funcional que el planeamiento urbanistico le atribuye
en relacion al conjunto del término municipal. Sobre cada drea homogénea, dmbito de suelo urbano y
sector de suelo urbanizable deberd establecerse, con el cardcter de determinacion estructurante de la
ordenacion urbanistica, el uso global, de forma que se caracterice sintéticamente el destino conjunto del
correspondiente suelo. El porcentaje de uso global podrd ser modificado como determinacion
pormenorizada, siempre con el limite de no desvirtuar su condicion de uso global.

2. Se establecen las siguientes reservas minimas de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica:
a) En suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado como minimo el 30 por 100 de la
edificabilidad residencial deberd destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica. Los planes generales podrdn motivadamente modificar estos porcentajes, manteniendo
el porcentaje global y el principio de cohesion social.

b) En suelo urbano no consolidado, como minimo el 10 por 100 de la edificabilidad residencial
que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacién. Se podrdn
excepcionar de forma potestativa de su aplicacion los instrumentos de ordenacion de cualquier
municipio que tengan por objeto actuaciones de reforma o mejora renovacion de la
urbanizacion existente en las que el uso residencial no alcance las 200 viviendas en total,
siempre que se acuerde por el Pleno municipal.

3. La ordenacion pormenorizada de los usos en cada delimitacion de suelo en que se haya dividido el
término municipal comprende dos grupos de determinaciones:

a) La regulacion de las condiciones de admisibilidad de cada uno de los distintos usos
pormenorizados en la delimitacion de suelo correspondiente.

b) El establecimiento para cada dmbito de suelo urbano no consolidado o sector en suelo
urbanizable de los coeficientes que fijen las relaciones de ponderacién u homogeneizacion entre
todos los usos pormenorizados atendiendo a los objetivos urbanisticos perseguidos.

4. La determinacion estructurante del uso global de un dmbito de suelo urbano no consolidado o de un
sector en suelo urbanizable, carece en si misma de efectos operativos directos ya que para alcanzarlos
requiere el desarrollo de los dos grupos de determinaciones de ordenacion pormenorizada a que se
refiere el numero anterior. Por ello, si motivadamente el planeamiento general advierte el riesgo de que
las determinaciones de ordenacion pormenorizada puedan desvirtuar el uso global de algin drea
homogénea, dmbito o sector, establecerd, con el cardcter de determinaciones estructurantes,
condiciones especificas a aquellas, tales como la prohibicion de usos concretos o pardmetros cualitativos
o cuantitativos para la admisibilidad de otros.

5. Ademadas de lo sefialado en el nimero anterior, en el desarrollo de las determinaciones pormenorizadas
de la ordenacion urbanistica sobre los usos, se justificard expresamente el cumplimiento de las siguientes
condiciones:

a) Que todos los usos admisibles resultan compatibles entre si y, en especial, con los usos
pormenorizados propios del uso global.
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b) Que la asignacion de los valores relativos de los coeficientes de ponderacion u
homogeneizacion no incentive transformaciones o localizaciones de usos que en la prdctica
supongan un cambio del uso global del dmbito de actuacion o del sector.

6. Reglamentariamente podrdn establecerse condiciones especificas que habrdn de ser cumplidas por el
planeamiento urbanistico al establecer determinaciones estructurantes o pormenorizadas en relacion a
los usos.

Articulo 39. Determinaciones sobre las edificabilidades y los aprovechamientos urbanisticos

1. La determinacion estructurante mediante la cual se establece el coeficiente de edificabilidad de cada
drea homogénea de suelo urbano consolidado consiste en sefialar un valor numérico con la finalidad de
definir la intensidad edificatoria.
2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollo reglamentario, para su obtencion se
respetard el siguiente procedimiento:
a) Se calculard la superficie edificada de cada solar o parcela, expresada en metros cuadrados
construidos. La superficie edificada real del drea homogénea serd la suma de todas las
superficies edificadas de todos los solares o parcelas existentes en el interior del drea
homogénea.
El coeficiente de edificabilidad real del drea homogénea serd el cociente de la superficie
edificada real entre la superficie de suelo de toda el drea, expresado en metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de suelo.

b) Al establecer la zona o zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada, el planeamiento
general calculard, sobre la superficie de suelo del drea homogénea, la nueva superficie
edificable, derivada de las condiciones de intensidad edificatoria establecidas por el
planeamiento, a fin de compararla con la superficie edificada real y justificar, en su caso, las
estrategias propuestas contemplando un escenario de evolucion previsible del drea homogénea
con hipadtesis razonables sobre la dindmica inmobiliaria.

El coeficiente de edificabilidad homogeneizada del drea homogénea serd el cociente de la nueva
superficie edificable entre la superficie de suelo de toda el drea, expresado en metros cuadrados
construibles del uso global por metro cuadrado de suelo.

3. La determinacion estructurante mediante la cual se establece el coeficiente de edificabilidad de cada
dmbito de suelo urbano no consolidado, consiste en sefialar un valor numérico con la doble finalidad de
definir la intensidad edificatoria y la distribucion equitativa de beneficios y cargas.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollo reglamentario, para su obtencion se
respetard el siguiente procedimiento:

a) El coeficiente de edificabilidad de cada uno de los ambitos de suelo urbano no consolidado
serd igual al coeficiente de edificabilidad homogenizada del drea homogénea en que se
encuentre, segun se establece en el apartado 2.b) de este articulo, expresado en metros
cuadrados construibles en el uso global por metro cuadrado de suelo.

La superficie edificable de cada dmbito serd la resultante de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie de suelo de todo el dmbito, expresado en metros cuadrados
construibles en el uso global.

b) En el supuesto que el dmbito sea toda el drea homogénea, la determinacion del coeficiente
de edificabilidad vendrad establecida discrecionalmente por el planeamiento general en funcion
de las estrategias propuestas y por comparacion con los coeficientes de edificabilidad de las
dreas homogéneas colindantes, si las hubiera.

c) El planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada de los dmbitos sefialard los
coeficientes que, de conformidad con las estrategias propuestas, fijen las relaciones de
ponderacion entre todos los usos pormenorizados que se consideren, al objeto de definir la
superficie edificable de cada uso pormenorizado.
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La superficie edificable de cada dmbito serd la suma de las superficies edificables
homogeneizadas de todos los usos pormenorizados.

5. La determinacion estructurante mediante la cual se establece el aprovechamiento unitario de cada
sector de suelo urbanizable, consiste en sefialar un valor numérico, que serd fijado discrecionalmente por
el instrumento de planeamiento general correspondiente, con la doble finalidad de definir la intensidad
edificatoria y la distribucion equitativa de beneficios y cargas.

6. Al establecer la ordenacion pormenorizada de un sector, el instrumento de planeamiento competente
justificard que las condiciones establecidas de intensidad edificatoria y usos pormenorizados son
compatibles con el aprovechamiento unitario.

7. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollo reglamentario, tal justificacion se realizard
mediante el siguiente procedimiento:

a) Sobre cada zona urbanistica de ordenacion pormenorizada incluida en el sector se calculara
la superficie edificable para cada uso pormenorizado segtn las condiciones del planeamiento.

b) Se homogeneizard cada superficie edificable multiplicandola por el coeficiente de
ponderacion del uso pormenorizado a que se destina con relacion al uso caracteristico del
sector. La suma de todas las superficies edificables homogeneizadas serd la superficie edificable
de cada zona urbanistica de ordenacion pormenorizada, expresada en metros cuadrados
construibles en el uso caracteristico.

c) El coeficiente de edificabilidad del sector serd el cociente de la suma de las superficies
edificables de todas las zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada incluidas en el sector
entre la superficie de suelo del sector y de las redes publicas a él adscritas. El coeficiente de
edificabilidad del sector deberd ser igual o inferior al aprovechamiento unitario del mismo.

El aprovechamiento urbanistico total del sector serd el resultante de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie de suelo del sector y de las redes publicas a él adscritas.

Articulo 40. Determinaciones sobre las zonas urbanisticas de ordenacidén pormenorizada

1. Se entiende por zona urbanistica de ordenacion pormenorizada, o simplemente zona, el recinto
espacial, en cualquier clase de suelo, caracterizado porque sobre todas las parcelas, unidades minimas
de ejecucion o unidades aptas para la edificacion que puedan existir en su interior sean de aplicacion, en
un numero suficientemente significativo de ellas, las mismas condiciones de ordenacion pormenorizada.
La delimitacion de zonas o zonificacion implica definir recintos de suelo con ordenacion pormenorizada
para los cuales es de aplicacion un mismo régimen normativo, en especial en lo relativo a las condiciones
sobre las parcelas, la edificacion y los usos e intervenciones admisibles.

2. Los instrumentos de planeamiento competentes para establecer la ordenacion pormenorizada de un
dmbito territorial, independientemente de su clasificacion de suelo, podrdn dividirlo en zonas como
método prdctico de sistematizar los principales pardmetros normativos. En tales casos, en las normas
urbanisticas del correspondiente instrumento, se destinard un apartado a la especificacion de las
condiciones de ordenacion que caracterizan a cada una de las zonas empleadas.

3. Asimismo, en los casos en que el planeamiento haya cubierto toda la ordenacion pormenorizada de un
drea homogénea, dmbito o sector mediante la asignacidon de zonas, de forma que a cada una le
corresponda un modelo tipoldgico de la edificacion y un uso pormenorizado caracteristico, podrd
establecer las relaciones de ponderacion a que se refiere la letra b) del numero 3 del articulo 38 de la
presente Ley, entre las distintas zonas, o bien entre éstas y cada uno de los posibles usos
pormenorizados.

4. En todo caso, reglamentariamente podrdn regularse los pardmetros normativos de ordenacion
pormenorizada que definen cada una de las zonas de mayor uso en la prdctica del planeamiento.
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CAPITULO Il - Planeamiento Urbanistico General

Seccién 2.2 Planes de sectorizacion

Articulo 44. Funcion

1. Los Planes de Sectorizacion son los instrumentos mediante los cuales se establecen las
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica, necesarias para valorar la procedencia de
acometer la transformacion urbanizadora de terrenos clasificados como suelo urbanizable no
sectorizado.
2. Los Planes de Sectorizacion completan la ordenacion estructurante del correspondiente Plan General
sobre el ambito de suelo urbanizable no sectorizado que es objeto de una iniciativa de transformacion.
Para cumplir su funcion y objeto, todo Plan de Sectorizacion debera:
a) Ser coherente, en todas sus determinaciones, con las estrategias globales regionales y
municipales para el desarrollo sostenible del territorio.
b) Resolver la adecuada integracion de la nueva propuesta urbanistica en la estructura de
ordenacion municipal definida por el correspondiente Plan General.
¢) Vincular sus determinaciones propias de cardcter estructurante a las pormenorizadas propias
del Plan Parcial y de los instrumentos de gestion necesarios para la ejecucion.

Articulo 45. Contenido sustantivo

1. El contenido sustantivo de un Plan de Sectorizacion cubre tres grupos de determinaciones
estructurantes:

a) La delimitacion del sector que serd objeto de actuacion urbanizadora, estableciendo para el
mismo las pertinentes condiciones bdsicas de ordenacion.

b) La calificacion de los terrenos que deben formar parte de las redes publicas supramunicipales
y generales, sean o no interiores al nuevo sector, de forma que se garantice su integracion en la
estructura municipal.

c¢) La concrecion, en forma de compromisos, de las contribuciones a la Administracion publica
como contrapartida de la autorizacion de la transformacion urbanizadora y garantias de
sostenibilidad de la propuesta.

2. La delimitacion sectorial y la fijacion de las condiciones bdsicas de la ordenacion urbanistica cumplird
lo dispuesto para el Plan General respecto a los sectores de suelo urbanizable sectorizado en el numero 5
del articulo 42 de la presente Ley, con las siguientes precisiones especificas:

a) Habra de justificarse expresamente que el sector cumple las condiciones que, en su caso,
hubiera establecido el Plan General, en virtud de lo dispuesto en la letra b) del numero 4 del
articulo 42 de la presente Ley.

b) Asimismo, también se justificard expresamente que las determinaciones estructurantes del
aprovechamiento unitario de reparto, de uso global y cuantas otras fueran sefialadas con este
cardcter son coherentes con las instrucciones que hubiera establecido el Plan General, con base
en lo dispuesto en la letra c) del numero 4 del articulo 42 de la presente Ley.

¢) Las condiciones de temporalizacion del desarrollo sefialadas en la letra f) del nimero 5 del
articulo 42 de la presente Ley serdn siempre contenido obligatorio de cualquier Plan de
Sectorizacion.

d) El Plan de Sectorizacion podrd incluir como parte de su contenido la completa ordenacion
pormenorizada del sector correspondiente, cumpliendo los requisitos de contenido exigidos a los
Planes Parciales. En todo caso, aunque la ordenacion pormenorizada se contenga en un Plan
Parcial independiente, siempre ambos documentos se formulardn, conocerdn y tramitardan de
forma simultdnea.

3. En la calificacion de elementos integrantes de las redes publicas supramunicipales y generales, el Plan

de Sectorizacion cumplird los siguientes requisitos:
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a) Considerard aquellos elementos supramunicipales que haya recogido el Plan General y que se
encuentren interiores o adyacentes al sector.

b) En el interior del sector, calificard los elementos de nivel municipal de cada una de las redes
publicas necesarios como resultado de la ampliacion de actividades y/o poblacién que supone la
sectorizacion. En todo caso, las superficies de los suelos calificados como integrantes de las
redes generales en el interior del sector no serdn inferiores a las resultantes de la aplicacion de
los estandares de los nimeros 5 y 6 del articulo 36 de la presente Ley.

c) Formardn asimismo parte del Plan de Sectorizacion aquellos elementos exteriores al sector e
integrantes de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos o servicios publicos que
requieran definirse, ampliarse o reforzarse como consecuencia de la sectorizacion. A tales
efectos, como criterio general el Plan de Sectorizacion optard preferentemente por establecer
intervenciones de ampliacion o mejora sobre elementos de redes generales ya definidos por el
Plan General, antes que la calificacion de nuevos suelos con tal destino; en todo caso, este
criterio no eximird al Plan de Sectorizacion de definir los nuevos elementos necesarios para
asegurar las conexiones a las redes existentes, especialmente las de infraestructuras.

4. Entre los compromisos que deberdn constar en el Plan de Sectorizacion estardn, al menos, los
siguientes:
a) Prestacion de garantia ante la Administracion por importe minimo del 10 por 100 del coste
total de ejecucion de las obras de urbanizacion del sector y de los elementos de las redes
generales, tanto interiores como exteriores a aquél. Dicha garantia deberd cubrir, en todo caso,
las responsabilidades derivadas de incumplimientos e infracciones, e incluso ser suficiente para
acometer eventualmente las labores de restauracion de los terrenos.

b) Certificaciones técnicas de los drganos competentes respecto a la suficiencia de las redes de
infraestructuras para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos
derivados de la propuesta. En especial, se aportardn suficientes garantias en cuanto a la
autonomia del sistema de transporte, de forma que se asegure que no se produce
sobrecongestion en ninguna de las distintas hipotesis probables.

c¢) Plazos vinculantes para la completa realizacion de todas y cada una de las actuaciones,
estableciendo las sanciones o contraprestaciones asumidas en caso de incumplimiento.

d) Cuantas otras contraprestaciones asuma libremente el promotor a fin de aumentar la
participacion de la comunidad en las plusvalias del desarrollo urbanistico y mejorar,
consiguientemente, el interés publico de la iniciativa de sectorizacion.

5. Cuando el sector que se proponga delimitar se situe aislado respecto a los suelos urbanos y
urbanizables sectorizados del municipio, el Plan de Sectorizacion incluird una propuesta de ordenacion
estructurante de todos los terrenos intermedios con la clasificacion de suelo urbanizable no sectorizado.
Dicha propuesta de ordenacion contendrd una hipotesis razonable del desarrollo urbanistico de todos los
sectores que pudieran delimitarse en el futuro en tales terrenos intermedios, y tendrd por objeto
mostrar, para su adecuada valoracion por la Consejeriac competente en materia de ordenacion
urbanistica de la Comunidad de Madrid, la racionalidad, funcionalidad y efectos de las eventuales
ampliaciones de la iniciativa en curso, la integracion de todas en el conjunto y la adecuada funcionalidad
e interconexion de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios. Esta propuesta de
ordenacion tendrd cardcter indicativo; sin embargo, si asi conviniera, algunas de sus determinaciones
podrian incorporarse al Plan General, mediante la pertinente modificacion del mismo con cardcter previo
o simultdneo a la aprobacion del Plan de Sectorizacion.

Articulo 46. Documentacién

1. Los Planes de Sectorizacion formalizardn su contenido en la siguiente documentacion:

a) Memoria: En la que se justificard el cumplimiento de las condiciones sobre la delimitacion
sectorial y sus condiciones bdsicas de ordenacion que hubieran establecido el Plan General, el
planeamiento territorial o disposiciones aplicables sectoriales. Ademds, se recogerd toda la
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informacion relevante para justificar la ordenacion propuesta entre las distintas alternativas
posibles.

b) Estudio de viabilidad: En el que se justificard la sostenibilidad del modelo de utilizacion del
territorio y desarrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad en funcion de las capacidades de
iniciativa y gestion y las posibilidades econdmicas y financieras, publicas y privadas, en el
término municipal.

c) Estudios Sectoriales: Referidos especialmente a los efectos que supone la sectorizacion sobre
todas y cada una de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, a fin de
determinar las necesidades de calificacion de suelos con este destino y de ejecucion de
intervenciones de refuerzo o mejora.

d) Informe de andlisis ambiental.
e) Planos conteniendo los recintos de aplicacion de la ordenacion estructurante y de la
ordenacion pormenorizada, en su caso, asi como los derivados de la legislacion ambiental.
f) Normas e instrucciones urbanisticas, diferenciando las que correspondan a la ordenacion
pormenorizada que, en su caso, se establezca.
g) Programa de Actuacién y Compromisos: Donde se recogerdn las previsiones vinculantes de
ejecucion asi como el resto de obligaciones que se hayan acordado entre la Administracion y el
promotor, tal como se sefiala en el numero 4 del articulo anterior.
2. Si el Plan de Sectorizacion incluye entre sus determinaciones la completa ordenacion pormenorizada, a
los documentos anteriores afiadird los establecidos en el articulo 49 de la presente Ley para los Planes
Parciales.

Articulo 49. Documentacion

Los Planes Parciales se formalizardn, al menos, en la siguiente documentacion:

a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describird la ordenacion establecida y se justificara su
adecuacion al planeamiento general, fundamentando, en su caso, las modificaciones
introducidas en la ordenacion pormenorizada previamente dispuesta por éste.

b) Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento.
¢) Planos de ordenacion pormenorizada.

d) Organizacion y gestion de la ejecucion.

e) Normas urbanisticas.

f) Catdlogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

TITULO Il - Ejecucién del Planeamiento
CAPITULO Il - Presupuestos legales

Articulo 78. Ordenacién pormenorizada

1. El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto legitimado y el dmbito
territorial, requerird que se haya aprobado definitivamente el planeamiento urbanistico idoneo
conforme a esta Ley para establecer la ordenacion pormenorizada en la clase de suelo de que se trate.

2. Los Planes de Ordenacion Urbanistica, al establecer la ordenacion pormenorizada, fijardn plazos
minimos y mdximos para:
a) La ejecucion en los sectores que prevean y, en su caso, en las diferentes unidades de ejecucion
en que éstos se dividan o puedan resultar divididas al definir la modalidad de gestion.

b) La edificacion de los solares y la rehabilitacion y conservacion de la edificacion existente.
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Articulo 79. Definicién de la modalidad de gestion urbanistica

1. Previamente al inicio de la actividad de ejecucion, deberd definirse la modalidad de gestion
urbanistica, o el preciso conjunto de procedimientos a través de los cuales ha de llevarse a cabo la
transformacion del suelo.
2. La ejecucion del planeamiento se llevard cabo, por regla general, a través de actuaciones integradas.
La definicion de la modalidad de gestion de una actuacion integrada consistird en la delimitacion de la
unidad de ejecucion y la fijacion del sistema de ejecucion, todo ello segun lo establecido en el Capitulo IV
de este Titulo.
3. La ejecucion del planeamiento podrd llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente
con las siguientes finalidades:
a) Para la obtencion de suelo, urbanizacion, edificacion y puesta en servicio de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos de las Administraciones publicas ordenados a través del
correspondiente Plan Especial.
b) Para la ejecucidn de obras publicas ordinarias.
¢) Para la edificacion en suelo urbano consolidado, incluso cuando se requieran obras accesorias
de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicion de solar, siempre que el planeamiento
prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones.
d) Para la realizacion de actuaciones de dotacion incluso las que requieran de la equidistribucion
de cargas y beneficios.

CAPITULO 1l - Distribucién equitativa de beneficios y cargas

Seccidn 2.2 Areas de reparto

Articulo 84. Concepto, delimitacién y edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos

1. Las dreas de reparto son los espacios fisico-juridicos, territorialmente continuos o discontinuos,
delimitados por los Planes Generales para el suelo urbanizable sectorizado, cuyo objeto es materializar la
equidistribucion de aprovechamientos entre las propiedades afectadas por cada actuacion urbanistica.

2. Todo el suelo urbanizable sectorizado clasificado por el Plan General, integrado tanto por los sectores
como por los suelos destinados a redes publicas exteriores a los mismos, conformardn una unica drea de
reparto.

3. Al drea de reparto le corresponderd un determinado valor de aprovechamiento unitario de reparto,
que serd la referencia para la equidistribucion de todas las actuaciones de ejecucion incluidas en dicha
drea.

El valor del aprovechamiento unitario de reparto serd el cociente de dividir la suma de los
aprovechamientos urbanisticos totales de los usos globales de todos los sectores entre la superficie total
del drea de reparto.

4. Al delimitar sectores en suelo urbanizable no sectorizado, el aprovechamiento unitario que establezca
el Plan de Sectorizacion serd el del drea de reparto delimitada por el Plan General para el suelo
urbanizable sectorizado.

Articulo 85. Gestion por areas de reparto en sectores de suelo urbanizable

1. Todo sector de suelo urbanizable sectorizado por el Plan General materializard la equidistribucion
respecto al drea de reparto con base en las siguientes reglas:

a) Si el aprovechamiento unitario es mayor que el aprovechamiento unitario de reparto del
conjunto del suelo urbanizable sectorizado habrad de incorporarse a la actuacion la superficie de
terrenos de redes publicas necesaria para verificar la igualdad entre ambos valores. La
incorporacion de tales terrenos a la actuacion podrd concretarse mediante las formas
siguientes:
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1.2 preferentemente mediante la cesion al Municipio y/o a la Comunidad de Madrid de terrenos
que estén destinados en el planeamiento vigente a redes publicas generales y/o
supramunicipales y que tengan la clasificacion de suelo urbanizable.

2.2 De resultar inviable o excesivamente complejo para el promotor la obtencion de la superficie
necesaria de terrenos urbanizables destinados a redes publicas, aquél podrd sustituir la parte no
satisfecha de la cesion mediante la entrega a la Administracion correspondiente de su
equivalente econdmico.

b) Si el aprovechamiento unitario es igual al aprovechamiento unitario de reparto del conjunto
del suelo urbanizable sectorizado, se considerard que el sector cumple la exigencia de
equidistribucion respecto al drea de reparto, pudiendo proceder al desarrollo interno de la
pertinente unidad o unidades de ejecucion.

c) Si el aprovechamiento unitario es inferior al aprovechamiento unitario de reparto del
conjunto del suelo urbanizable sectorizado, los promotores del sector podrdan requerir del
Municipio la contribucion a los costes de urbanizacion en la cuantia econdmica equivalente al
valor del defecto de aprovechamiento.

2. Todo sector de suelo urbanizable delimitado a través de un Plan de Sectorizacion materializard su

equidistribucion con base en las siguientes reglas:
a) Si el cociente del aprovechamiento urbanistico total del sector entre la superficie conjunta del
sector y los terrenos exteriores destinados a redes publicas calificados por el Plan de
Sectorizacion resulta mayor que el aprovechamiento unitario del drea de reparto de suelo
urbanizable sectorizado delimitada por el Plan General, habrd de incorporarse a la actuacion la
superficie de terrenos de redes publicas necesaria para verificar la igualdad entre ambos
valores. La incorporacion de tales terrenos a la actuacion podrd concretarse mediante las
formas establecidas en el punto 1 de este articulo.

b) Si el cociente del aprovechamiento urbanistico total del sector entre la superficie conjunta del
sector y los terrenos exteriores destinados a redes publicas calificados por el Plan de
Sectorizacion, es igual al aprovechamiento unitario del drea de reparto delimitada por el Plan
General, se considerard que el nuevo sector cumple la exigencia de equidistribucion mediante la
cesion, a través del proceso reparcelatorio interno, de todos los terrenos con destino publico
vinculados al desarrollo de la actuacion.

Seccion 4.2 Obtencidn y ejecucion de las redes publicas

Articulo 90. Condiciones generales respecto a la obtencidn de suelo publico

Los terrenos que el planeamiento urbanistico destine y reserve a elementos integrantes de las redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios pasardn a titularidad publica por alguno de los
siguientes procedimientos:
a) Mediante cesidn libre, gratuita y, en su caso, urbanizada, sélo cuando formen parte de un
dmbito de actuacion, de un sector o unidad de ejecucion y segun lo dispuesto en el articulo
siguiente.
b) Mediante ocupacion directa.
¢) Mediante permuta forzosa, expropiacion o cualquier otra forma de adquisicion de la
propiedad por la Administracion actuante.

Articulo 91. Obtencion de los terrenos destinados para las redes publicas en actuaciones integradas

1. El suelo que el Plan General, en cumplimiento de lo dispuesto en el numero 6 del articulo 36 de la
presente Ley, haya reservado para redes publicas locales en cada dmbito o sector, y/o unidades de
ejecucion en que se puedan dividir, deberd ser cedido gratuitamente al Municipio, libre de cargas y
urbanizado.
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2. Ademds de las cesiones de suelo para redes locales, todo dmbito o sector, y/o unidades de ejecucidn
en que se puedan dividir, debe contribuir a las externalidades del sistema integrado de redes generales
de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, y en el suelo urbanizable, ademds, de redes
supramunicipales, debiendo ceder con tal objetivo la correspondiente superficie de suelo.

3. Los suelos integrantes de las redes supramunicipales cedidos a la Comunidad de Madrid tendrdn la
condicion de bienes patrimoniales salvo que una Ley les otorgue expresamente el cardcter de bienes de
dominio publico.

4. Para el sistema de redes publicas generales, deberdn cederse al Municipio, gratuitamente y libres de
cargas, terrenos en la cuantia establecida en el nimero 5 del articulo 36.

Para cumplir tal cesion, en suelo urbanizable se respetardn, en su caso, las siguientes reglas:

a) Si la cuantia de redes publicas generales exige mds suelos que los adscritos al sector o
unidades de ejecucion en que se divida, la cesion se materializard preferentemente en terrenos
reservados por el Plan General con ese destino en otro sector excedente. De resultar inviable o
excesivamente compleja la obtencion de la superficie necesaria de terrenos en tales condiciones,
se podrd sustituir la parte no satisfecha de la cesion mediante la entrega al Municipio de su
valor econémico.

b) Si en el interior del sector o unidad de ejecucion el Plan General localiza suelos con destino a
redes publicas generales cuya cesion resulta obligatoria, con superficie superior a la que
determina el deber de cesion y no se produce la compensacion establecida en el apartado a)
anterior, los promotores podrdn requerir del Municipio la contribucion a los costes de
urbanizacion en la cuantia equivalente al valor del exceso de la superficie dotacional a ceder.

5. Cuando las cesiones a que se refiere los tres numeros anteriores se hubieran sustituido, total o
parcialmente, por el pago de su equivalente econdmico, las Administraciones destinardn tales ingresos a
la adquisicion de los suelos correspondientes destinados por el planeamiento a redes publicas
supramunicipales y generales. La adquisicion efectiva de los mismos deberd realizarse antes de tres afios
del cumplimiento de la obligacion de cesion, debiéndose notificar a los cedentes la localizacion exacta de
los suelos obtenidos.

6. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o instalaciones para las redes
publicas tendrdn cardcter dotacional, por lo que no serdn tenidos en cuenta a efectos del cdlculo de los
aprovechamientos lucrativos.

Articulo 95. Ejecucién de las redes publicas

1. Serd obligacion de los propietarios y/o promotores de cada dmbito de actuacién, sector o unidad de
ejecucion costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion de todos los suelos destinados por el
planeamiento a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios y que sean objeto de cesion
obligatoria. A tales efectos, el deber de urbanizar comprenderd todas las obras sefialadas en el articulo
97 de la presente Ley.

2. No obstante lo dispuesto en el numero anterior, la Administracion competente, cuando asi convenga
para la funcionalidad de la red de que se trate, podrd ejecutar directamente las obras de urbanizacion
sobre los correspondientes suelos de cesion. La ejecucion directa por la Administracion no eximird, en
todo caso, a los propietarios y/o promotores de la obligacidn de costear las obras.

3. Las obras correspondientes a la urbanizacion de suelos destinados a redes publicas que no se
obtengan en el contexto de actuaciones integradas se realizardn por la Administracion en cada caso
competente, conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del planeamiento
urbanistico.

4. La ejecucion de las obras de edificacion asi como aquellas otras que excedan de los limites de la
urbanizacion en los suelos destinados a redes publicas serdn siempre a cargo de la Administracion
competente, independientemente de la forma en que se hayan obtenido los terrenos.
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Seccién 5.2 Cesidn de la participacidén de la comunidad en las plusvalias

Articulo 96. Cesion de la participacidn de la comunidad en las plusvalias del planeamiento

1. En los dmbitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion, como parte de la actividad de
ejecucion, habrda de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos urbanizados en los que se
materialice la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento
urbanistico.

2. Tales terrenos tendrdn las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10
por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento unitario del drea de reparto
por la superficie del sector o unidad de ejecucion correspondiente, segun proceda, y se cederdn en los
términos que resulten de la gestion del sistema de ejecucion.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal podra sustituirse la cesion en
terrenos edificables por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su equivalente
econdomico quedaradn incorporados al patrimonio municipal de suelo.

Seccion 6.2 Obras y cargas de urbanizacion

Articulo 97. Obras y cargas de urbanizacion

1. La ejecucion del planeamiento urbanistico en un dmbito de actuacion, sector o unidad de ejecucion o
de una actuacion edificatoria que implique obras accesorias de urbanizacion impone legalmente a la
propiedad del suelo, con cardcter real, el deber de sufragar a su cargo los costes de las obras de
urbanizacion.
2. Formardan parte de las obras de urbanizacion los siguientes conceptos:
a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y pavimentacion de
calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el
subsuelo de las vias publicas para todo tipo de servicios.
b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros y a tarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la
proporcion que afecte a la unidad de ejecucion.
c) Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacion cuando fueran
necesarias, de distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra
incendios.

d) Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccidn y la distribucion de
ésta, de alumbrado publico y demds servicios requeridos por el planeamiento urbanistico.

e) Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el uso y disfrute
de parques, jardines, plazas y vias publicas.

f) Las indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos
los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con motivo
de la ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban
desaparecer por resultar incompatibles con éste.

g) En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacion que
sean precisas.

h) El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa
del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion pormenorizada y del proyecto o
proyectos de urbanizacion.

i) Los gastos de reparcelacion o compensacion y de gestion del sistema de ejecucion.
j) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.
k) Cualesquiera otros expresamente asumidos.
3. Los propietarios y las restantes personas que asuman la realizacion de la urbanizacion tienen derecho

a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes servicios, de

los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de
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los servicios de abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso, de
telecomunicaciones, en la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de
éstos no deba ser asumida por los usuarios.

4. Las obras de urbanizacion correspondientes a cada actuacion se definirdn detalladamente y se
valorardn econdémicamente en el correspondiente proyecto de urbanizacion. En el caso de que se realicen
en el marco de actuaciones integradas, el coste total de las mismas se distribuird en el proceso de
equidistribucion del correspondiente dmbito de actuacion, sector o unidad de ejecucion mediante el
proyecto de reparcelacion.

Articulo 97 bis. Redes publicas comunes a varios ambitos de actuacion o sectores

1. Cuando el desarrollo de varias actuaciones integradas requiera la ejecucion de una o varias redes
publicas que, formando parte de las obras de urbanizacion, presten servicio a mds de una actuacion
integrada, el planeamiento urbanistico las definird como redes comunes y establecerd los criterios de
imputacion del coste de ejecucion que corresponda a cada dmbito de actuacion o sector de conformidad
con el principio de equidistribucion.

2. Los propietarios de los dmbitos de actuacion y sectores que cuenten con redes publicas comunes
podrdn constituir una entidad urbanistica colaboradora para su gestion y ejecucion coordinada cuyos
estatutos contendrdn, al menos, las siguientes circunstancias:

a) Los criterios de redaccion de los proyectos de obras de redes comunes para su integracion en
los proyectos de urbanizacion de los dmbitos de actuacion o sectores afectados.

b) Las previsiones para la ejecucion de las redes comunes en coordinacion con las obras de
urbanizacion propias de cada dmbito de actuacion o sector afectado.

c) La concrecion de los criterios de imputacion de los costes de ejecucion de las redes comunes a
los distintos dmbitos de actuacion o sectores de acuerdo con lo previsto en el planeamiento
urbanistico.

d) Los criterios de correccion de los posibles desajustes entre admbitos de actuacion o sectores
afectados por razon del emplazamiento u orden de ejecucion de las redes publicas comunes.

e) Las previsiones relativas al pago de los gastos de urbanizacion relacionados con las redes
publicas comunes, incluyendo su posible anticipo y la exigencia de la via de apremio en caso de
impago.
3. Cuando las redes publicas comunes afecten a actuaciones que tengan fijado el sistema de
compensacion, la entidad urbanistica colaboradora quedard integrada por las respectivas Juntas de
Compensacion o, en los dmbitos de actuacion o sectores en los que no estuvieran constituidas, por el
representante de los propietarios que reunan al menos el 50 por 100 de la superficie de cada uno de
ellos.

4. En lo no previsto en este articulo, la entidad urbanistica colaboradora se regird por lo dispuesto en sus
estatutos y en las normas reguladoras de las entidades propias de los dmbitos de actuacion o sectores
afectados en cuanto resulten de aplicacion.

CAPITULO IV - Gestidn mediante unidades de ejecucion

Seccion 1.2 Unidades de ejecucidn

Articulo 98. Disposiciones bdsicas

1. Las unidades de ejecucion comprenden los suelos acotados en el interior de los dmbitos de actuacion o
sectores que se delimitan para llevar a cabo la actividad de ejecucion del planeamiento bajo la
modalidad de actuacion integrada.

2. Se exceptuan de la regla del nimero anterior exclusivamente las siguientes actuaciones:

a) La ejecucion de Planes Especiales de redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos de la Comunidad de Madrid.
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b) Las de ejecucion de obras publicas ordinarias, previstas en el articulo 130 de la presente ley.
¢) Las actuaciones edificatorias en el suelo urbano consolidado, incluso cuando impliquen la
realizacion de obras accesorias de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicion de
solar, siempre que el planeamiento urbanistico prevea su ejecucion mediante dichas
actuaciones.

d) La ejecucion de los dmbitos de actuacion y de los sectores cuando exista una unica unidad de
ejecucion.

e) Las actuaciones de dotacion en suelo urbano consolidado, lleven o no aparejada la
equidistribucion de cargas y beneficios.

Seccidn 2.2 Sistemas de ejecucidon

Articulo 101. Sistemas de ejecucién

1. Para cada dmbito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, el planeamiento urbanistico deberd
optar expresamente, para el desarrollo de la actividad de ejecucion, entre los sistemas de ejecucion
privada y publica, especificando el sistema elegido. Si el planeamiento no hubiera expresado el sistema
de ejecucion elegido, se llevard a cabo por la Administracion al resolver sobre la delimitacion de la
correspondiente unidad de ejecucion.
2. La ejecucion privada del planeamiento en actuaciones integradas se llevard a cabo por el sistema de
Compensacion.
3. La ejecucion publica del planeamiento en actuaciones integradas, salvo que deba tener por objeto solo
obras publicas ordinarias, se llevard a cabo por alguno de los sistemas siguientes:

a) Cooperacion.

b) Expropiacion.

c) Ejecucion forzosa.
4. Los propietarios de suelo, podrdn participar en todo caso, en la gestion de los diferentes sistemas,
mediante la constitucion de entidades, cuya naturaleza y funciones se determinardn
reglamentariamente.

Seccion 3.2 Sistema de compensacidn

Subseccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 104. Iniciativa para la aplicacion y definicidn del sistema de compensacion

La iniciativa para la aplicacion efectiva y la definicion del sistema de compensacion podrd ejercerse, una
vez establecido dicho sistema por el planeamiento urbanistico o con ocasion de la delimitacion de la
unidad o unidades de ejecucion correspondientes, por:

a) En el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable sectorizado durante el afio
siguiente a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General, por
propietarios de terrenos incluidos en el dmbito de actuacion, sector o la unidad de ejecucion que
representen al menos el 50 por 100 de la superficie total del dmbito de actuacion, sector o de la
unidad de ejecucion.

b) En el suelo urbanizable no sectorizado durante los dos afos siguientes a la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General por los propietarios de terrenos que
representen al menos el 50 por 100 de la superficie total del sector que se pretenda delimitar.

Articulo 105. Afectacion real de los terrenos al cumplimiento de los deberes vy obligaciones del sistema
de compensacién

El establecimiento y la definicion del sistema de compensacion determinardn la afectacion real de la
totalidad de los terrenos incluidos en el ambito de actuacion, sector o la unidad o unidades de ejecucion
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al cumplimiento de los deberes legales y las obligaciones inherentes al mismo, con inscripcién en el
Registro de la Propiedad mediante nota marginal.

Subseccion 4.2 Procedimiento abreviado

Articulo 114. Procedimiento abreviado.

Las iniciativas que cuenten con el respaldo de propietarios que representen, al menos, el 70 por 100 de la
superficie total, podradn incluir el proyecto de reparcelacion para su tramitacion conjunta con la iniciativa
correspondiente. La resolucion municipal que apruebe definitivamente la iniciativa incluird la aprobacion
del proyecto de reparcelacion.

CAPITULO 1l - Intervencidn de la Comunidad de Madrid en actos de uso del suelo, construccién y
edificacion

Seccién 2.2 Proyectos de actuacidn especial

Articulo 149. Objeto

1. Los proyectos de actuacion especial deberdn definir con toda precision el o los usos correspondientes y
las obras e instalaciones precisas para su establecimiento y desarrollo en una o varias unidades minimas
completas, cuando estos actos pretendan llevarse a cabo en suelo urbanizable no sectorizado.

2. La aprobacion del proyecto de actuacion especial requerird:

a) El estudio de las previsibles repercusiones socioecondmicas, territoriales y ambientales,
directas e indirectas, y la declaracion de su cardcter asumible de acuerdo con la organizacion
del espacio rural establecida por el planeamiento general, con determinacion, en su caso, de las
condiciones que deban imponerse a tal efecto. Cuando, por su objeto, el proyecto esté sujeto a
evaluacion del impacto ambiental, el estudio incluird esta evaluacion y la correspondiente
declaracion de impacto ambiental.

b) La apreciacion positiva del interés general de su objeto, que solo podrd serlo cuando se
estime precisa la localizacion del uso o usos en suelo urbanizable no sectorizado y compatible
dicho uso con los objetivos de la politica o politicas publicas sectoriales correspondientes.

¢) La satisfactoria solucién, con cargo al promotor, del funcionamiento de las instalaciones,
construcciones y edificaciones mediante su adecuada conexion a las redes supramunicipales y
generales de infraestructuras, dotaciones y servicios publicos de la ordenacion estructural del
planeamiento general, de modo tal que, en cualquier caso, quede garantizada el
mantenimiento de la capacidad, funcionalidad y calidad de servicio de los preexistentes.

d) La asuncion del levantamiento de las cargas y del cumplimiento de los restantes compromisos
previstos por la legislacion o la ordenacion urbanisticas o, en su caso, asumidos
voluntariamente y, en todo caso, de los de restauracion de los terrenos al término de la vigencia
del uso o los usos y conforme al plan definido a tal fin, asi como del pago del canon pertinente,
cuya fijacion y percepcion corresponde al Municipio.

El canon tendrd una cuantia minima del 5 por 100 y una mdxima del 10 por 100 del presupuesto
total de ejecucion de las obras, construcciones, edificaciones e instalaciones a realizar, y podra
satisfacerse mediante cesion de terrenos de valor equivalente con destino al patrimonio
municipal de suelo.

e) Cuando proceda, la fijacion justificada del plazo de vigencia del uso o los usos atribuidos.

f) La prestacion de garantia ante la Comunidad de Madrid por importe del 10 por 100 del coste
total de ejecucion de las obras a realizar para cubrir, en su caso, las responsabilidades derivadas
de incumplimientos e infracciones, incluso del plan de restauracion de los terrenos. En atencion
a las caracteristicas especificas del proyecto, el Gobierno de la Comunidad de Madrid podra
elevar el importe minimo de la garantia a prestar hasta el 20 por 100 del coste total de las obras
previstas.
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Disposicidn adicional cuarta. Excepcion en el planeamiento urbanistico

Lo dispuesto en los articulos 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e
lgualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, y 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de
Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual
en la Comunidad de Madrid, no resulta de aplicacion a la tramitacion y aprobacion de cualesquiera
instrumentos de planeamiento territorial o de planeamiento urbanistico

e Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la CAM

Este Decreto tiene por objeto regular la gestion de las redes de colectores y emisarios promovidas
directamente o encomendadas a la Comunidad de Madrid o a cualquiera de los entes y organismos que
forman la Administracidn Institucional de la misma, a fin de garantizar una eficaz coordinacion entre los
intereses de la Comunidad de Madrid y los de las Entidades Locales.

Corresponde a la Comunidad de Madrid la regulacién y planificacion general del servicio de depuracion,
asi como la planificacion general de las conducciones de interés de la CM vy, en particular, la de los
colectores, los emisarios, y las infraestructuras complementarias asociadas a los emisarios, tales como
aliviaderos, estaciones de bombeo y balsas o depdsitos de laminacion.

Al tratarse de un Plan de Sectorizacion, se debera determinar la clasificacion como colector o emisario
de cada tramo de la red de conducciones incluida en aquellos, asi como los Entes Gestores responsables
de dichos tramos.

La planificacién de las redes de alcantarillado, elaborada por los Ayuntamientos de acuerdo con sus
Planes de Ordenacién, debera respetar las condiciones establecidas por la CM en el Catdlogo de
Colectores y Emisarios y en sus planes sectoriales y proyectos de saneamiento, siempre que aquellas
redes se conecten a infraestructuras de la Comunidad de Madrid.

Todos los planes, proyectos o actuaciones de alcantarillado y todos los desarrollos urbanisticos deberan
ser informados por la Comunidad de Madrid cuando impliquen variacion en las condiciones de
funcionamiento de los emisarios o las depuradoras. Se debera incluir en el proyecto el célculo
justificativo de los caudales a conectar.

Para cada tramo de las conducciones de aguas residuales se definird con precisién los puntos de
comienzo y final del mismo, asi como los pozos de registro o arquetas susceptibles de recibir entronque
de las redes de alcantarillado municipales o de redes de titularidad publica.

El Catalogo fijara inequivocamente la calificaciéon de cada tramo como colector o emisario, asi como el
Ente Gestor del mismo.

Las infraestructuras complementarias (aliviaderos, estaciones de bombeo, balsas de laminacién) seran
asociadas a un determinado tramo de conduccion.

La asignacion del Ente Gestor de cada tramo se hara de acuerdo a los siguientes criterios:

- Los tramos de colectores y emisarios que discurran por el casco urbano consolidado de un
municipio seran gestionados por el Ayuntamiento de dicho municipio.

- Los tramos de colectores cuya traza discurra fuera del casco urbano consolidado seran también
gestionados por el Ayuntamiento correspondiente.

- Los tramos que discurran fuera del casco urbano consolidado seran gestionados por el Canal de
Isabel Il. Los puntos limites de tales emisarios seran definidos en el Catalogo.

- Lainfraestructuras complementarias (aliviaderos, estaciones de bombeo, balsas de laminacién)
serdn gestionadas por el Ente Gestor responsable del tramo de conduccién al que aquellas
estén asociadas.

https://gestiona.comunidad.madrid/rlma_web/html/web/FichaNormativa.icm?|D=237
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e Memoria de impacto normativo

La "Memoria de Impacto Normativo" es un documento de analisis legal que evalta las consecuencias de
varias leyes en areas clave: la igualdad entre mujeres y hombres (Ley Organica 3/2007), la identidad y
expresion de género y la no discriminacidon en la Comunidad de Madrid (Ley 2/2016), la proteccion
contra la LGTBIfobia en Madrid (Ley 3/2016), la proteccion de los menores (Ley 1/1996), la proteccion
de las familias numerosas (Ley 40/2003) y la promocién de la accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitectdnicas (Ley 8/1993). Este tipo de memoria se utiliza para prever el impacto de una nueva
normativa sobre la ciudadania y el Estado.

Ley Organica 3/2007 de lgualdad Efectiva: Se centra en eliminar la discriminacion de la mujer y
promover la igualdad real y efectiva entre mujeres y hombres, incluyendo medidas como las acciones
positivas para corregir desigualdades.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-6115

Ley 2/2016 de Identidad y Expresién de Género (Comunidad de Madrid): Garantiza el derecho de las
personas a no ser presionadas para ocultar su identidad de género o expresion de género, y reconoce el
derecho a que se reconozca su identidad de género auto percibida.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2016-6728

Ley 3/2016 de Proteccion contra la LGTBIfobia (Comunidad de Madrid): Establece medidas para
proteger a las personas contra la discriminacion por motivos de orientacidn sexual o identidad de
género.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2016-11096

Ley 1/1996 de Proteccidn Juridica del Menor: Protege los derechos de los menores, estableciendo su
marco juridico y garantizando su proteccion.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1996-1069

Ley 40/2003 de Proteccion de las Familias Numerosas: Regula las medidas y beneficios para las familias
que cumplen los requisitos para ser consideradas como numerosas.

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-21052

Ley 8/1993 de Promocion de la Accesibilidad: Establece la obligacion de promover la accesibilidad
universal y suprimir las barreras arquitectonicas para garantizar la igualdad de oportunidades.
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-21947

3. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO
e Necesidades de actuacion urbanistica

El ambito objeto de sectorizacién, actualmente clasificado como Suelo No Urbanizable Comun por el
planeamiento municipal y como Suelo Urbanizable No Sectorizado por la normativa autonémica, estara
destinado al uso industrial. La sectorizacién del dambito implicard su inclusion como tal en el
planeamiento municipal, recogiendo su ordenaciéon pormenorizada.

Como necesidades de actuacidén urbanistica derivadas del proceso de desarrollo, se encuentran las
establecidas tanto en el planeamiento general del municipio como las derivadas de la aplicacién de la
Ley del Suelo 9/2001. En concreto, las derivadas de las necesidades de red viaria, equipamientos, zonas
verdes, infraestructuras (saneamiento, abastecimiento de agua, etc.), servicios, redes locales,
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cumplimiento de estandares, movilidad y accesibilidad, asi como condiciones de desarrollo sostenible.
Este Plan de Sectorizacion no genera necesidad de vivienda de ningun tipo, ya que el uso residencial
serd un uso prohibido en todo el ambito.

Los terrenos afectados por las infraestructuras exteriores al ambito pertenecen al municipio de Arganda
del Rey y, puntualmente, podran ubicarse en municipios colindantes, dada la ubicacidon del sector
delimitado junto al limite del termino municipal de Arganda del Rey con los municipios de Campo Real y
Perales de Tajufia.
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