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CAP. 2.

REGIMEN GENERAL DEL SUELO

ART. 2.1. CLASIFICACION DEL SUELO
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En virtud de 1a legislacién vigentic, las Normas Subsidiarias regulan ¢l gjercicio de
las facultades del derecho de propiedad con arrcglo a la clasificacion urbanistica
quec las mismas cstablccen para los precios.

2.1.1. Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el suelo del término
municipal en Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable, segin la
delimitacién definida en los planos de clasificacion y ordenacion de este
documento.

Esta clasificacion constituye la divisién basica del suclo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que les son de
aplicacion segiin se detalla en las Normas particulares que les corresponda.

Segun la realidad consolidada y el destino previsto por las Normas se distinguen
los siguientes :

A. EIl suelo no urbanizable es aquél que las Normas mantiene ajeno a cualquier
destino urbano en favor de su valor agricola, forestal o natural. Lo
constituyen:

- los terrenos y los cursos o masa de agua que tienen la condicion de
dominio publico o son precisos para la policia o proteccién de éste, de
conformidad con la Ley de Aguas asi como con la legislacion de
proteccion de embalses y zonas humedas de la Comunidad de Madrid, y
la relativa a vias pecuarias.

- los terrenos de valor natural, agricola, forestal o ganadero relevante, o
que cuentan con recursos que deben preservarse o cuyo aprovechamiento
y disfrute se sujeta a limitaciones especificas.

- los terrenos que quedan excluidos del proceso de urbanizacién, de
acuerdo con el modelo territorial adoptado.
Su delimitacion queda fijada en el plano de ordenacién del término municipal y su
régimen particular se recoge en el Cap. 8 de estas Normas.
B. El suelo urbano comprende las dreas ocupadas por el desarrollo urbano y
aquellas otras que, por gjecucion de las Normas Subsidiarias lleguen a adquirir tal
situacion.

Su delimitacion queda fijada en los planos de ordenacion y su régimen particular
se recoge en ¢l Cap. 9 de estas Normas.
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C. El suelo Apto para Urbanizar comprende las arcas que por cjccucion y
desarrollo de las Normas Subsidiarias pucdan scr ocupadas por la urbanizacién y
cdificacion.

Su delimitacion queda fijada cn los planos de ordenacién y su régimen particular
se recoge cn ¢l Capitulo 10 de esta Normativa.

2.1.2. Igualmente se define la " estructura general y orgénica del territorio " a
través de :

“".“‘; A. Los sistemas generales y locales de comunicaciones, espacios libres,
! equipamientos y deportivos.

AR - “ ;/ B. Las distintas calificaciones de suelo que subdividen las clases de suclo en zonas
‘ p de ordenanza, a las que se le asignan usos globales pormenorizados v la intensidad

2l g aphaly = / .

~~~~~~~~~~~~~ s de los mismos.

ART, 2.2, SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

2.2.1. Constituyen sistemas, los clementos fundamentales de la ordenacién
del territorio al servicio de diferentes ambitos, conforme al modelo de desarrollo
cstablecido por las Normas Subsidiarias.

2,2.2. Constituyen los Sistemas Generales aquellos que pertenecen a la
estructura general y organica del municipio o de ambitos supramunicipales, siendo
los Sistemas Locales aquellos al servicio de Ambitos mas reducidos, bien Unidades
de Actuacion a las que se vinculan, bien sectores a desarrollar a través de Planes
Parciales.

2.2.3 Los Sistemas Generales y Locales definidos por las Normas Subsidiarias s¢
delimitan cn los planos de ordenacién del suclo, sin perjuicio de la clasificacion de
¢éste v de su regulacion por normativas cspecificas.

ART. 2.3. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL.

Con independencia de Ia clasificacion de suclo podran cjecutarsc cn cl término
municipal aquellas otras de cardcter provisional, que habran de demolerse cuando
asi lo acordasc ¢l Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion, en las condiciones
previstas en ¢l citado articulo.

En los casos previstos cn ¢l articulo 7.41 del Decreto 69/83 de la Comunidad de

Madrid, serd el Conscjero dc Politica Territorial quien debera autorizar talcs
obras.
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NORMAS SOBRE LAS EDIFICA({ ES

En el suelo Urbano por comparacion cntrc las condiciones Normativas y la
realidad cxistente, sc obscrvan las modificaciones ¢ instalaciones cxistentes en la
fecha de aprobacion de 1a Normas Subsidiarias.

En el suclo no urbanizable sc rclacionan las edificaciones ¢ instalacioncs
cxistentes en la fecha de aprobacion dc estas Normas, por el Inventario de
Instalaciones en el Suclo No Urbanizable quc forma parte de la Normas
Subsidiarias.

En ambos casos, cstas construcciones e instalaciones, hayan o no sido declaradas
de interés social o utilidad piblica, quedaran afectadas a distintos tipos posibles de
actuacioncs segun la situacion en que sc encucntren de entre las que sc exponen a
continuacion.

2.4.1. Edificaciones o instalaciones que se ajusten a las condiciones de la
presente normativa,

En particular, si cn cuanto a los usos y edificacion se ajustan a las determinaciones
cstablecidas para cada zona dc ordenanza en cl Suclo Urbano y a las sefialadas cn
cl capitulo 8 para los situados en el Suelo No Urbanizable.

En estos supuestos sera posible cualquier actuacién de ampliacidn, reforma,
consolidacidn estructural y rehabilitacién que debera solicitarse como licencia de
obras segun se detalle para cada clasc dc suclo vy en especial para ¢l Suclo No
Urbanizable, por ¢l procedimiento descrito en las Normas, en el curso de la cual se
verificard su adecuacién a las condiciones y limitaciones impuestas en cstas
Normas.

No sc permitirin obras de reforma o ampliacidn de estas construcciones o
instalaciones, cn tanto sc hayan adoptado previa o simultincamente las medidas
cxigibles para garantizar:

La seguridad de las personas y bicnes.

La salubridad del impacto de Ia instalacién y de la actividad en ¢l medio

La integridad del dominio publico

Y cn cl Suelo No Urbanizable tanto las quc sc hayan cnumerado cn las
condiciones particulares para cada insta{acién en las fichas dcl Inventario ancjo,
como las que el Ayuntamiento o los Organos Urbanisticos competentes de la

Comunidad de Madrid pucdan fijar cn el trdmitc de autorizacién Urbanistica y
concesion de 1a licencia de obras,
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2.4.2. Edificaciones e instalaciones incluidas en el catilogo de Eldimentos ™

Protegidos

Las actuaciones sobre cstos clementos se regularan complementariamente por las
determinaciones del Catalogo de Elementos Protegidos, con la tramitacion que les
corresponda scgin la clase de suclo cn que se sitiien, y en el Suelo No
Urbanizable, con la aplicacién del altimo parrafo del apartado anterior.

En cualquicr cdificacién o clemento catalogado, por constituir patrimonio cultural
v legado histérico y artistico del municipio, s¢ entendera ¢l caracter de interés
social para todas las obras que sobre ellas puedan hacersc ajustindose a lo
especificado en csta Normativa. Sélo podran autorizarse usos adecuados a la
naturaleza de la instalacién y al medio en que sc sitia y que no scan
contradictorios con los objetivos de 1a catalogacion.

En cl Suelo No Urbanizable, ¢l tramite para la autorizacion urbanistica de dichas
obras sera el que con caricter gencral sc detalla para las instalaciones de imterés
social, con la salvedad de que en la documentacién que sc presente se incluird el
proyecto completo dc las obras.

2.4.3. Edificaciones o instalaciones que queden fuera ordenacién, por no
ajustarse a alguna de las condiciones de la presente Normativa.

Los cdificios ¢ instalaciones crigidos con antcrioridad a la aprobacion dc las
presentes norma que resultaren disconformes con ¢l mismo seran calificados como
fuera de ordenacion y regulados por los contenidos del presente articulo, salvo las
industrias cxistentes quc sc regiran por lo establecido en apartado 2.4.4 asi como
en las Disposiciones transitorias dc las presentes Normas.

Clases de situaciones fucra de ordenacién:

1.Los edificios fuera de ordenacidn podran serlo por:

a) Ser las condicicnes de edificacion total o parcialmente disconformes con el
planeamiento.

b) Ser el uso a que estd destinado el edificio o parte del mismo disconforme con el
planeamiento.

2. Se distinguen, asimismo, aquellos edificios fucra de ordenacién cuva
expropiacion esté prevista cn ¢l plancamicnto, general o de desarrollo, en un plazo
inferior a ocho aiios, de aquéllos en que no lo estd, o esta prevista en un plazo
superior a los ocho afios, micntras cstc plazo, por ¢l transcurso del ticmpo o por
otras causas, no devenga cn infcrior.

EDIFICIOS O CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION CUYA
EXPROPIACION ESTE PREVISTA EN UN PLAZO, AL APROBARSE. EN SU
DESARROLLO O POR EL TRNSCURSO DEL TIEMPO, EN EL
PLANEAMIENTO EN UN PLAZO INFERIOR A OCHO ANQS.

Régimen dc las obras.-
No sc permitirdn ofras obras quc las pequefias rcparaciones que exigicren la
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Régimen de los usos ¢n general v 1as actividades cn particular.-

1Los cdificios dc uso cxclusivo mantendrdn éste hasta ¢l momento de la
cxpropiacion. No obstante, no se podrin implantar nucvas actividades, no cambiar
o modificar las existentes.

2. Aquellos cdificios cuyo uso no sea exclusivo, mantendrin cl uso predominante
cn los mismos términos quc los edificios de uso exclusivo. Agquellas actividades
cxistentes, por haber sido compatiblcs con el uso predominante, no podran
cambiarsc o modificarse, ni tampoco implantarse nuevamente.

3. El resto de las construcciones ¢ instalacioncs no podran cambiar, modificar o
alterar en ningin modo la actividad a que estén.

EDIFICIOS O CONSTRUCCIONES CUYA EXPROPIACION NO ESTE
PREVISTA EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS O LO ESTUVIERE EN UN
PLAZO SUPERIOR A LOS OCHO ANOS. EN TANTO ESTE PLAZO NO SEA
INFERIOR.

Répgimen de los edificios fuera de ordenacién por causa dc las condiciones de la
edificacion. -

1. Respecto de las obras:

a) Si cl edificio o parte del mismo sobresales de la alineacion oficial, se excediere
en la altura permitida o, en general, no cumpliere la tipologia edificatoria
cstablecida por las Normas, s¢ permitirdn todas las obras excepto las de nueva
edificacion, ampliacion y recstructuracion, salvo quc tengan por objeto adpatar la
edificacion a las prescntes Normas.

b) Si la cdificacion no cumplicre las condiciones de las Normas por causas
distintas dc las expresadas en cl apartado precedente, ello no impedira Ia
realizacion de cualquier clase de obras.

2. Respecto de los usos, se mantendran log existentes en ¢l momento dc la entrada
en vigor de las Normas Subsidiarias, y se podra implantar, cambiar o modificar
los mismos dentro de la misma clase, sicmprc que para cllo no se efecticn obras
no permitidas por el nimero anterior de este articulo.

Régimen de los cdificios fuera de ordenacién por causa dc los usos a que se
destina ¢l edificio.-

1. Respecto de las obras, sc permitirdn todas cxcepto las de nueva cdificacion.,
ampliacion y reestructuracion salvo que cstas 1iltimas tengan por objcto adaptar la
edificacion al uso establecido en las prescntes Normas Subsidiarias.

2. Respecto dc los usos:
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1.5i se tratare de edificios de uso exclusivo, sc sujctaran al siguicntc rc'mﬁf‘“‘““m

- Los cdificios que tuvieran una sola actividad existente, mantendran ésta, pero
podran ser incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar,
previa resolucion expresa de inadecuacién de la cdificacion. Una vez
incluidos en dicho Registro, deberdn adaptarse a un uso cstablecido cn estas
Normas en el plazo dc cuatro afios.

- En tanto sc cumple cl citado plazo, podran modificar la actividad, siempre
que la modificacién no suponga obras distintas de las permitidas por lo
dispuesto en ¢l niimero anterior de este articulo; pero no podrian cambiarsc o
implantarse nuevas actividades que no sean compatibles con las presentes
Normas Subsidiarias.

- Las ecdificaciones divididas cn locales con varias actividades existentes,
podran mantener éstas y modificarlas, siempre que la modificaciéon no
suponga obras distintas dc las permitidas en ¢l niimero anterior de ecste
articulo; pero no podran cambiarse o implantarse nuevas actividades que no
sean compatibles con las presentes Normas Subsidiarias.

b) Si no se trata de edificacioncs de uso cxclusivo, ¢l régimen serd ¢l siguicntc:

- Si la disconformidad con ¢l plancamicento sc refierc al uso predominante de
cdificio el régimen scra igual al de las edificaciones con uso cxclusivo.

- Si la disconformidad sc rcficre a usos distintos del predominante, se podrin
mantener los cxistentes, y se podran modificar siempre que 1a modificacién no
implique obras no permitidas por cl numero anterior, pero mo se podrin
cambiar o implantar actividades salvo quc scan compatibles con ¢l presente
plan.

Régimen de los cdificios fucra de ordenacion por causa de las condiciones dec la
cdificacién v los usos a que se destina el edificio.-

Los edificios quc sc hallen fuera de ordenacion por no ajustarsc las condicioncs de
edificacion ni los usos a las presentcs Normas Subsidiarias, sec ajustardn al
régimen mas restrictivo de los establecidos cn los apartados precedentes.

2.4.4 Edificaciones o instalaciones existentes destinadas a usos industriales
que queden fuera de ordenacion,

En cstos supuestos se aplicardn las condiciones generales cstablecidas en el
apartado 2.4.3. antcrior para las construccioncs c¢ instalaciones fucra de
ordenacion, con la salvedad siguicnte:

En todas las industrias existentes, salvo aquellas cuya actividad sca incompatible
con la zona o medio cn que se ubican, podran scr autorizadas con caracter gencral
obras de¢ reforma o ampliacion dentro de los limitcs cstablecidos en esta
Normativa, y especificamentc de las condiciones de cdificacion sefialada para la
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las descritas para ¢l Suclo No Urbanizable

No se podra aplicar, por tanto, csta tolcrancia a las actividades que, ¢n ¢l Suclo No
Urbanizable v en la correspondiente ficha del Inventario ancjo, se¢ declarcn
expresamente incompatibles con ¢l medio.

En todo caso no sc autorizardn obras dec rcforma o ampliacion de estas
instalaciones en tanto no s¢ hayan garantizado mediante aval las medidas cxigidas
para garantizar los cuatro conceptos mencionados ¢n la Norma .2.4.3,

ART. 2.5 REGULACION DE DERECHOS Y CARGAS DE LA PROPIEDAD DEL

SUELO.

Los derechos y cargas dc los propictarios de terrenos y edificios s¢ regulan, de
modo diferenciado, segun la clase y categoria de suclo establecida por las Normas,
cn correspondencia con lo enunciado en Ia legislacion urbanisitca, ajustandosc a lo
dispuesto en ¢l Reglamento de Gestion y en las especificaciones contenidas cn la
presentc normativa.
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