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1. Objeto del documento.

El Plan General de Torrejon de Ardoz (en adelante PGTOR) incluye en sus Ordenanzas Generales
un titulo (Titulo 1V) en el que define los conceptos utilizados para expresar las determinaciones
con las que regula la concrecion del aprovechamiento que otorga a cada parcela en las Normas
Urbanisticas Particulares.

Tal como se expone en el Articulo IV.1 del citado titulo, las determinaciones se agrupan en cuatro
conjuntos, de los que interesa destacar para el objeto de este documento el constituido por las
Determinaciones sobre parcela: posicién y edificacion.

El PGTOR combiné el objetivo de mantener el tejido industrial existente en el momento de su
redaccién con una estrategia tendente a potenciar la renovacién del marco construido, de
manera que los previsibles cambios de actividad ayudaran a esponjar las zonas industriales. Para
ello utilizé fundamentalmente las determinaciones sobre retranqueos y ocupacion, pues si esta
ultima estaba cercana al 100% en muchas parcelas, lo que generaba graves problemas de
aparcamiento, el adosamiento de las edificaciones al viario hacia muy dificil si no imposible la
prevision de plazas en las calles publicas. La identificacién del concepto de lindero frontal con el
lindero a viario publico sin advertir la posibilidad de existencia de varios linderos frontales, ha
dado lugar a que una interpretacion literal de la definicion haya agravado la paralisis en la
renovacién de las construcciones existentes, ya muy dificil porque las ocupaciones resultantes
de la regulacion de las nuevas edificaciones son excesivamente reducidas y la crisis del sector del
metal no ha ido seguida de una demanda de instalaciones industriales con valor afiadido
suficiente para asumir el derribo y la reduccién de ocupacion derivados de la ordenanza para
nuevas implantaciones establecida en el PGTOR, salvo centros comerciales, estaciones de
servicio y, puntualmente, trasteros y similares.

—
—
—
1
1
—
—
—
—
—
—
—
—
—

T

2

=

S

b=]

@

=

»

©

E

&

o

>

2

5]

£

]

En sintesis, a lo largo de los veinticinco afios de vigencia del PGTOR o bien se ha mantenido la
edificacion existente cambiando la actividad, o bien se ha ido materializando el aprovechamiento
con la renovacién, mas o menos profunda, de la edificacion existente y manteniendo las parcelas
existentes sin segregaciones o parcelaciones y, en consecuencia manteniendo la ocupacion
existente, con lo que se han evitado los problemas de interpretacién o las contradicciones
generadas por las determinaciones de forma y ubicacion de la edificacion en la parcela
establecidas para parcelas de nueva creacién en una estrategia encaminada a la mejora del tejido
urbano industrial; pero, a medida que las posibilidades de reutilizacion de la edificacién
preexistente han ido disminuyendo por las exigencias tecnolégicas y constructivas de los nuevos
“contenedores”, con mas impacto en las parcelas de formas mds complejas, en las que se
localizaban en situaciones mas singulares, o en aquellas en las que sobre la obsolescencia de la
actividad inicial se superponian cambios funcionales del entorno derivados del desarrollo de
suelos urbanos no consolidados o de suelos urbanizables colindantes, han ido apareciendo
problemas y situaciones cuya resolucion no se encontraba con una interpretacion lineal del
significado de los conceptos definidos por el Plan General que les eran de aplicacién y/o de las
relaciones entre ellos, de manera que era necesaria una interpretacion mas compleja que, si bien
no puede eliminar las consecuencias de una estrategia de remodelacion que en manzanas
practicamente colmatadas de edificacion ha fracasado, si puede paliar las consecuencias
derivadas de la consideracion como linderos frontales de todos aquellos que colindan con via
publica y de la aplicacion de los retranqueos consiguientes sin advertir la existencia de parcelas
con mas de un lindero frontal.

En el presente documento se analizan las repercusiones en la ocupacion del suelo en este tipo
de parcelas derivadas del significado atribuido al término “lidero frontal” asi como al de otros
términos relacionados, también definidos en las “Determinaciones de Parcela” de las
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Ordenanzas Generales, y se pone de manifiesto la posibilidad de reducir los inconvenientes de
esa ambigliedad en un porcentaje apreciable de casos completando la definicion del PGTOR con
unas observaciones que derivan de la consideracidn de situaciones puntuales especificas y que
ajustan las determinaciones sobre retranqueos, por ejemplo en parcelas en esquina o con
linderos a viarios desde los que no es posible el acceso de vehiculos (glorietas), matizaciones que
no afectan a determinaciones estructurantes pero que inciden en la determinacién
pormenorizada de la ocupacion factible sin alterar la establecida como méxima en la ordenanza
particular.

En sintesis, el objeto del Plan Especial es afiadir las aclaraciones complementarias al significado
de los términos definidos por el PGTOR en el Titulo IV de sus Ordenanzas Generales para
establecer las determinaciones de parcela, necesarias para resolver los problemas de
interpretacion en el caso de parcelas existentes con mas de un lindero frontal

Si en muchos municipios estos complementos se incorporan por acuerdos de la Comisidn de
Gobierno a instancia de los Servicios Técnicos Municipales, el largo periodo de gestién del PGTOR
sin que se haya tomado ningun acuerdo de ese tipo, y las multiples ordenanzas a las que, al
menos en teoria, podrian afectar las matizaciones, aconsejan establecerlas mediante un
documento subordinado de planeamiento que requiera informacién publica.

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ “““ “H ‘“

2. Justificacion de la procedencia de la redaccion de un Plan Especial y alcance del documento.

El alcance de los Planes Especiales en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid (en adelante LSCM) ha evolucionado a lo largo de los ultimas afios y legislaturas, de
manera que si en las primeras redacciones de la LSCM su alcance se centraba en aspectos
sectoriales muy concretos, tales como la proteccion y la rehabilitacion tanto del patrimonio
histérico como del natural, y la mejora y ampliacion de infraestructuras, redes publicas y
servicios urbanos; en las reformas recientes, canalizadas o instrumentalizadas por las llamadas
Leyes de Medidas, se ha ido modificando su funcién. A los efectos del tema que nos ocupa
interesa destacar las establecidas 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 modifico
el articulo 50, y que exponia en los siguientes parrafos.

- La definida en el parrafo b) del apartado 1 “Modificar la ordenacion establecida en el
suelo urbano conforme a los criterios de regeneracion y reforma urbana del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana”.

- La establecida en el apartado 2. “Los planes especiales, en desarrollo de las funciones
establecidas en el apartado 1, podrdn modificar la ordenacion pormenorizada
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
expresa y suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con la ordenacion
estructurante del planeamiento general y territorial”

- La establecida en el apartado 3. “Ademds de lo establecido en el pdrrafo anterior, los
planes especiales que tengan por objeto las funciones recogidas en las letras a), b), c) y
d) del apartado 1 de este articulo, podrdn, basdndose en los principios de la ordenacion
urbanistica establecidos en el articulo 3, alterar las determinaciones estructurantes con
los limites establecidos en los articulos 34 y 35 de esta Ley”

- Las establecidas en el apartado 4. “Los planes especiales que tengan por objeto las
funciones recogidas en las letras b), c) y d) del pdrrafo 1 de este articulo deberdn
formularse exclusivamente por las Administraciones publicas cuando alteren
determinaciones estructurantes.”
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Como complemento a las disposiciones anteriormente transcritas hay que citar:

- Laenumeracidn de las determinaciones que son estructurantes segtn la LSCM (articulo
35.2) que establece que: “Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrollos
reglamentarios, son, en todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion
urbanistica:

a) Elsefialamiento de la clasificacién y, en su caso, categoria del suelo.

b) La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) Ladivision del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacidn o sectores, con
el sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de
ordenacion: Usoa globales, dreas de reparto, coeficientes de edificabilidad y
coeficientes de edificabilidad homogeneizada definidos en el articulo 31.2y 3,y
aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes
de homogeneizacion entre usos globales del drea de reparto”

- Laespecificacion de las determinaciones pormenorizadas que, segun el parrafo primero
del apartado 3 del articulo 35 son: “aquellas que tienen el grado de precision suficiente
para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion material.”

- Lo establecido en los parrafos segundo y tercero del apartado 3 del articulo 35 que
especifican que: “En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable las
determinaciones de ordenacion pormenorizada se establecen y alteran por el
planeamiento general.

Podradn también alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta ley
por los planes especiales”

- Lo establecido en el apartado 1 del articulo 67 que en su ultimo pdrrafo indica que
“Asimismo, en congruencia con las finalidades establecidas en el articulo 50.1, el uso de
cualquier elemento de las redes publicas locales o generales de un municipio, podrad ser
modificado por un plan especial que justifique adecuadamente la necesidad del cambio
de uso, asi como la adecuada ponderacion entre el uso que se elimina y el que se
propone, excepto en el caso de tratarse de usos ya previstos en el planeamiento”
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Como se ha dicho més arriba, para el cumplimiento del objetivo pretendido con este documento
no es necesario modificar ninguna determinacidn estructurante sino tan solo establecer y
desarrollar el significado de los términos definidos por el PGTOR complementandolos con
observaciones que contemplan los problemas derivados de la falta de concordancia total entre
los distintos conceptos sin que ello afecte a sus determinaciones de uso, edificabilidad o
aprovechamiento y tan solo marginalmente a determinaciones pormenorizadas de forma y
ubicacion de la edificacion en la parcela.

Las aclaraciones objeto de este Plan Especial tiene efectos plenos en parcelas existentes de suelo
urbano regulado por las ordenanzas del Plan General. En suelo urbano regulado por ordenanzas
de documentos de desarrollo o suelos urbanos que constituyen, ambitos de planes parciales
incorporados cuyas ordenanzas se han asumido por el Plan General, son de aplicacion sus
ordenanzas especificas, dado que se trata de parcelas de nueva creacion.

Segln el alcance descrito en los parrafos anteriores la figura del Plan Especial resulta
plenamente aplicable dado que no altera determinaciones estructurantes, sino que aclara y
matiza determinaciones pormenorizadas en los términos permitidos por la Ley 9/2001.

3. Definiciones cuyo significado debe complementarse:

Las definiciones que requieren el complemento del significado atribuido por el PGTOR son
las correspondientes a los siguientes conceptos:

6
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Art. IV.2.1.6. b.3) Parcelas inedificables

Art.IV.2.2. Linderos.

Art. IV.2.3. Alineaciones

Art. IV 2.4.2 Linea de edificacion.

Art. IV 2.4.3. Retranqueos.

Art. IV-2-5  Ocupacion

Art. IV 2.5.4. Area de Movimiento de la edificacidn.

Dado que los términos anteriores son aplicables en numerosas ordenanzas del suelo urbano
hay que poner especial cuidado en que su contenido no genere situaciones que puedan
entenderse como reservas de dispensacidn en parcelas reguladas por diferentes pardmetros
para definir su tipologia. No quiere decirse con ello que la interpretacion deba ser especifica
para cada ordenanza, sino que debe comprobarse si la aplicacién de las matizaciones del
significado propuesto en una tipologia especifica de parcelas genera problemas que en otras
tipologias son mas dificiles de detectar. Para esta comprobacion y para la redaccion definitiva
de esas observaciones y aclaraciones complementarias, evitando el riesgo de tratos
diferenciales, se ha seguido el procedimiento que se expone en el punto siguiente.

o o “‘ ‘“H“““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ ““““‘ ‘H““ ‘“

3.1. Procedimiento seguido.

El procedimiento seguido para determinar el contenido y alcance de las aclaraciones ha sido el
siguiente:

- En primer lugar, se ha redactado un primer contenido partiendo de unas parcelas y
ordenanzas cuyos problemas ejemplifican la necesidad de complementar el significado
de los términos anteriormente relacionados, de las ordenanzas ZUI-1, ZUI-2 y ZUI-4.

- Ensegundo lugar, se ha elaborado un plano de categorizacion del viario en funcion de
su papel en la estructura de circulaciones de la ciudad de acuerdo con la estructura
urbana propuesta por el PGM, que identifica las vias en las que, se desaconseja la
localizacién del acceso y salida de vehiculos, dado que la definicion de lindero frontal
estd relacionada con la colindancia con las vias publicas.

En tercer lugar, se ha analizado el alcance del significado literal de los términos relacionados
en el punto anterior en las parcelas de doble lindero frontal en las diferentes ordenanzas,
que se identifican en plano, con objeto de determinar si la interpretacién desarrollada
suponia una disminucidn significativa del nimero de parcelas que, para su edificacion con
una ocupacion al menos igual al 50%, que se estima funcionalmente razonable en desarrollos
industriales y, en general productivos, requieren agrupaciéon con las colindantes y, por
consiguiente, el Plan Especial estaba justificado desde el interés publico o, por el contrario,
el nivel de incidencia era minimo y las aclaraciones podian entenderse como requerimiento
puntual de determinadas parcelas, valorando asi el alcance general y el interés publico del
objeto del Plan Especial.

El alcance citado del significado se ha analizado respecto a:

o Lacolindancia con viario que impide el acceso de vehiculos por el lindero frontal
principal.

o Laanchura de la parcela en la direccidon de uno de los dos linderos frontales que,
cuando es muy reducida, da lugar a que la aplicacién de las determinaciones
sobre retranqueos produzca una disminucién de la superficie del area de
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movimiento por debajo del 50%, ocupacion que se estima razonable
funcionalmente para parcelas industriales y, en general de usos productivos.

o La colindancia con parcelas de un solo lindero frontal en las que, por
consiguiente, no se aplicaria una posible reduccién del retranqueo al lindero
secundario y ello podria provocarles perjuicios relativos graves dificilmente
justificables.

o La colindancia con viarios que separan zonas de ordenanza con diferente
regulacion de retranqueos.

- En cuarto lugar, se ha comprobado el efecto producido en cada uno de los casos
anteriores por la aplicacion de los criterios de interpretacion del significado adoptados.

- En quinto lugar, se han llevado a cabo una serie de aclaraciones complementarias al
significado atribuido por el PGTOR para remediar los efectos diferenciales singulares
detectados.

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ “““ “ “ ‘“

3.2. Primer contenido de la interpretacion.

A partir de las circunstancias particulares de las parcelas tomadas como muestra, se ha
redactado un primer contenido de las aclaraciones a la interpretacion de la definicion de
Linderos y Retranqueos, que son los conceptos basicos generadores de problemas de viabilidad
de la materializacion del aprovechamiento.

ARTICULO IV2.2. LINDEROS
Texto actual

1) Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2) Lindero frontal. Se denomina lindero frontal al lindero que delimita la parcela con una
via 0 espacio publico.

3) Lindero posterior- Se denomina lindero posterior al lindero opuesto al frontal cuando
dicho lindero sea unico.

4) Lindero lateral. Todos los linderos excepto el frontal y, en su caso, el posterior.

Aclaraciones complementarias de la definicion anterior.
Cuando la parcela neta existente (parcela inicial una vez efectuadas las cesiones establecidas
por el PGTOR) colinde con mas de una via publica y, por consiguiente, de acuerdo con la
definicidn anterior, posea mas de un lindero frontal, se distinguira a efectos de retranqueos:
- Ellindero frontal principal: lindero de la parcela con la calle de mayor categoria en la que

se sitUa la fachada del edificio.
- Los linderos frontales secundarios: el resto de los linderos frontales de la parcela.

ARTICULO 1V.2.4.3. RETRANQUEO
Texto actual:
Es el ancho de la franja de terreno comprendido entre una alineacion y la linea de edificacion.

Podran existir tantos tipos de retranqueo como tipos de alineacién se definen en el articulo
IV.2.3, asimismo podran diferenciarse los retranqueos a los diferentes linderos.
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Aclaraciéon complementaria de la definicién anterior.

Cuando existan linderos frontales secundarios, podra reducirse el retranqueo a los mismos
igualdndolo al del resto de los linderos laterales o, en su caso, posteriores, cuando,
manteniendo el retranqueo exigido en tanto que linderos frontales no sea posible alcanzar el
50% de ocupacion. No podra reducirse el retranqueo al lindero lateral cuando sea continuidad
del lindero frontal principal de parcelas contiguas de la misma ordenanza con frente a una via
de igual o superior categoria. Cuando se trate de ordenanzas distintas la parcela en la que se
apliquen las reducciones dejard una zona de transicion libre de edificacion, colindante con la
parcela contigua, como transicidn entre los retranqueos diferentes.

4. Determinaciones sobre retranqueos en las diferentes ordenanzas y afeccion en su caso de
la aclaracion del significado de los términos referenciados.
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Aungue como se ha dicho en el punto 2, la aplicacion plena de las aclaraciones se produce sobre
el suelo urbano regulado por las ordenanzas del Plan General, con objeto de contemplar la
situacidon mas desfavorable, el analisis de la afeccion de estas aclaraciones se ha realizado
aplicando las determinaciones de las Ordenanzas del PGTOR incluso en dmbitos de desarrollos
incorporados cuando su aplicacion, por asimilacion, se establecia por dicho documento (caso de
los planes parciales en ejecucion, tales como el Sector Las Monjas o el Sector 8).

Ordenanza ZUR-1

No se permiten retranqueos laterales ni frontales por lo que no existe afeccion de las
aclaraciones complementarias.

Ordenanza ZUR-2

No se especifican los retranqueos, por lo que no existe afecciéon de las aclaraciones
complementarias.

Ordenanza ZUR-3.

Los retranqueos se permiten en el Barrio de San Benito, pero no son obligatorios, de manera
que si sus efectos son negativos para la materializaciéon de la edificabilidad pueden
suprimirse. Las aclaraciones objeto del Plan Especial no tienen aplicacion.

Ordenanza ZUR-4.

Los retranqueos se establecen en 4 m a todos los linderos, pudiendo suprimirse en los
linderos laterales. No tendria sentido la igualacidon de retranqueos en ambos linderos
frontales, ya que es la situacién de partida. Las aclaraciones objeto del Plan Especial no tienen
consecuencias.

Ordenanza ZUR-5.

Los retranqueos frontal y posterior se establecen en 4 my los laterales en tres metros, que
podrian suprimirse. La autorizacién de reducir el retranqueo a uno de los dos linderos
frontales a 3 m seria factible en parcelas con superficie igual a la minima autorizada con una
o las dos dimensiones iguales o inferiores a 15 m porque los retranqueos iniciales reducirian
la ocupacion maxima autorizada por debajo del 50%, porcentaje que se estima
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funcionalmente razonable em parcelas industriales, terciarias y, en general de uso productivo.
No obstante, la parcelacién efectuada en el desarrollo del ambito respeta los retranqueos
establecidos en todos los linderos, por lo que no existe afeccion de las aclaraciones
complementarias.

Ordenanza ZUR-6

No se admiten retranqueos a la alineacion exterior, por lo que no existe afeccion de las
aclaraciones complementarias.

Ordenanza ZUR-7
Las alineaciones seran las definidas en el plano correspondiente o en las fichas de ordenacion

de las UE-DB. No se establecen retranqueos especificos, aunque las aclaraciones pueden
servir de referencia para la redaccion de documentos de desarrollo.

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ “““ “H ‘“

Ordenanza ZUI-1

Es la ordenanza de mayor afeccidn de las aclaraciones al significado de los diferentes términos
considerados.
Sus determinaciones son las siguientes:

- Aalineacién exterior el retranqueo serd como minimo de 5 m en parcelas de superficie
igual o menor de 300 m?y 10 m en el resto.

- Alindero lateral, el retranqueo minimo es igual a 3 m.

- Alindero posterior, el retranqueo minimo es igual a 4 m.

El grado de colmatacién del suelo por edificacién en muchas manzanas no permite, con unas
simples aclaraciones de significado, que es el alcance del Plan Especial, compatibilizar las
determinaciones del PGTOR, encaminadas a esponjar el marco construido, con el
mantenimiento de la ocupacion actual, ni, en la mayoria de los casos, con la reduccion de la
ocupacion a un porcentaje minimo del 50%. Las aclaraciones planteadas permiten, sin
embargo, elevar la ocupacidn resultante de la aplicacidn literal de la definicion que, muy
frecuentemente esta por debajo del 35/40%, hasta alcanzar ese 50%, porcentaje que se
estima suficiente en cualquier implantacion industrial de minima calidad.

Se ha llevado a cabo un analisis de todas las parcelas reguladas por esta ordenanza, con mas
de un lindero frontal, que se expone en el anexo 1. Como puede comprobarse, la ocupacion
minima del 50%, tan solo se alcanza en el 41,90 % del centenar de parcelas, excluyendo las
que se han agrupado para la instalacién de centros comerciales, estaciones de servicio o
trasteros e instalaciones de ocio. Con las aclaraciones propuestas se eleva la ocupacién hasta
ese minimo del 50% en un 74,28% de las parcelas, en las que, eventualmente, puede
alcanzarse el 60% de ocupacion. En el 25,71% restante la ocupacion estd por debajo del 50%
incluso con la aplicacion de las aclaraciones propuestas, por lo que es necesaria la agrupacion
con una o mas parcelas colindantes para alcanzar al menos ese 50%, lo que no impide que
puedan edificarse con una ocupacién menor sin llevar a cabo una agrupacién.

Con anterioridad a la aprobacion del PGTOR se llevaron a cabo promociones de pequefias
parcelas, similares a minipoligonos, con acceso desde fondos de saco o anillos de circulacion
especificos, sin que se establecieran comunidades de propietarios, en esos casos la
colindancia con las vias locales no debe caracterizar al lindero como lindero frontal
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secundario de cada parcela del conjunto porque ello supondria la inviabilidad de todas las
parcelas del conjunto. Ver ejemplos a continuacion:

el “H“H“““““ H“HH ‘“ “ ““““‘ ““‘“

ito incluye firmas

En el Sector Las Monjas, los retranqueos son los establecidos por el Plan Parcial, que son:
Industria nido: Retranqueo frontal: no se establece

Retranqueo lateral: no se establece.

Retranqueo posterior: 3,50 m
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Industria adosada:

Retranqueo frontal: 7,00 m

Retranqueo lateral: 4,00 m

Retranqueo posterior: 4,00 m
El disefio del parque industrial no contempla parcelas con doble lindero frontal en esquina 'y
los retranqueos en linderos frontales opuestos estan considerados al fijar la ocupacién, por
lo que por lo que no existe afeccidn de las aclaraciones complementarias.

Ordenanza ZUI-2

Las determinaciones son las siguientes:

- Elretranqueo a lindero exterior serd como minimo 10 m

- El retranqueo a lindero lateral serd como minimo de 5,00 m (Previo acuerdo notarial
reflejado en el Registro de la Propiedad, podran adosarse lateralmente dos industrias,
en cuyo caso, obviamente se suprime uno de los retranqueos laterales)

- Elretranqueo a lindero posterior sera como minimo de 5,00 m

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ m““““““ ‘“

Una anchura de la parcela existente por debajo de un determinado umbral puede reducir la
ocupacién a menos del 50%, lo que autorizaria la reduccién del retranqueo del lindero frontal
secundario a 5,00 m, pero del andlisis realizado se desprende que en todas las parcelas con
mas de un lindero frontal se alcanza sobradamente la ocupaciéon maxima establecida por la
ordenanza con la interpretacion literal, por lo que no existe afeccién de las aclaraciones
complementarias.

En Modificacién del Plan Parcial del Sector 8, aprobada por acuerdo de Pleno de 29 de marzo
de 2017, el retranqueo a alineacién exterior se redujo a 5,00 m, el lateral a 3,00 m y el
posterior a 4,00 m, con lo que la afeccidon de las aclaraciones en este ambito es nula. No
obstante, como se ha dicho, el andlisis se efectua con la ordenanza general del suelo urbano.

Ordenanza ZUI-3
Se trata de una ordenanza en la que se admite la recalificaciéon a uso residencial, con
aplicacion de las determinaciones de la Ordenanza ZUI-1, hasta que se lleve a cabo la
transformacion.
- Elretranqueo a alineacidn exterior se establece en 5 m en parcelas s<300 m2y 10 m en

parcelas de s>300 m2.

- Elretranqueo a lindero lateral se establece en 3 m
- Elretranqueo a lindero posterior se establece en 4 m

En Industria adosada:

- Se suprimen los retranqueos laterales.

- Elretranqueo a lindero frontal se establece en 7m

- Elretranqueo a lindero posterior se establece en 4 m

Una anchura de la parcela existente por debajo de un determinado umbral puede reducir la
ocupacion a un porcentaje inferior al 50%, lo que autorizaria la reduccién del retranqueo en

el lindero frontal secundario.

Tan solo existen tres parcelas con mas de un lindero frontal y en dos de ellas se alcanza el
minimo del 50% de ocupacion que se ha estimado como porcentaje minimo.
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Ordenanza ZUI-4

Las determinaciones son las siguientes:

- Elretranqueo a lindero frontal se establece en 10 m
- Elretranqueo a lindero lateral se establece en 5 m

- Elretranqueo a lindero posterior se establece en 5 m

Una anchura de la parcela existente por debajo de un determinado umbral puede reducir la
ocupacion por debajo del 50%, lo que autorizaria la reduccion del retranqueo en el lindero
frontal secundario.

Han tenido lugar varios cambios del uso predominante al residencial y de concrecién del
aprovechamiento en el uso comercial, hotelero o estaciones de servicio (a las que se aplica la
ordenanza especifica ZU-ES), de manera que el niumero de parcelas de uso industrial con mas
de un lindero frontal se ha reducido sustancialmente.

o o “‘ ‘“H“““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “““““““ H“

Ordenanza ZU-T

La ordenanza contempla tres grados:

Grado 12
- No se establecen retranqueos y, en consecuencia, carece de sentido la reduccion salvo
en la:

UE-SUP-CE-1 “La Zarzuela”, en la que los retranqueos en las zonas industrial y terciaria son los
siguientes:

A lindero a viario 10 m

A los restantes linderos 5m
Como en el resto de las ordenanzas, sera factible la reduccién del retranqueo al lindero frontal
secundario cuando manteniendo el mismo que al lindero principal se reduzca la ocupacién
por debajo del 50%.

UE-SUP-CE.5 “Las Nieves”
- Tansolo se establece el retranqueo de 3m a lindero posterior por lo que las aclaraciones
no tienen ningun efecto.

UE- SUP-CE 2 “Fresnos II”
- Se establece en las parcelas de uso terciario un retranqueo de 10 m a lindero frontal y
un retranqueo de 5 m al resto de los linderos.

Serd factible la reduccion del retranqueo al lindero frontal secundario cuando la exigencia en
ambos linderos del retranqueo de 10 m reduzca la ocupacién por debajo del 50 %.

Grado 2°

- Se establece un retranqueo al lindero de acceso 10 m y un retranqueo de 5 m al lindero
del fondo

Al referirse a lindero de acceso y no a lindero frontal, carece de sentido hablar de reduccién

con lo que las aclaraciones carecen de efectos.

Grado 32
- Se establece un retranqueo de 10 m a todos los linderos
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Dado que el retranqueo es el mismo a todos los linderos carece de sentido hablar de
reduccién en uno de ellos para igualarlos.

Ordenanza ZU-ES

- Elretranqueo se establece en 10 metros a la calzada de la via a que de frente
Dado que el retranqueo es una exigencia funcional, las aclaraciones no tienen ningtin efecto.

el “H“H“““““ H“HH ‘“ “ “““““““““‘“

Ordenanza ZU-E

Se establece un retranqueo a todos los linderos de 5 m. por lo que las aclaraciones no tienen
ningun efecto.

1to incluye firmas

5. Aclaraciones precautorias generales.

Ademas de las consideraciones especificas detectadas en el andlisis de las diferentes ordenanzas
realizado, existen situaciones y circunstancias que pueden darse en cualquier zona, que
requieren las siguientes aclaraciones precautorias para evitar que la interpretacion propuesta
genere reservas de dispensacion:

1- Aun cuando se autorice el acceso de vehiculos por el lindero secundario con reduccion
del retranqueo, la puerta de acceso debe situarse a la misma distancia que la exigida en
el lindero frontal principal, aunque parte del retranqueo se sitte bajo la edificacién o en
el espacio no ocupado. (ver esquemas). Se trata de mantener unas condiciones similares
a las exigidas a las parcelas con un Unico lindero frontal evitando que la nueva
interpretacion constituya una reserva de dispensacion.

2- A la parcela resultante de una agrupacién se le aplicaran las aclaraciones teniendo en
cuenta su superficie, no pudiendo conservar las reducciones a que, en su caso, hubieran
podido dar lugar las parcelas iniciales grupadas.

1 SITUACION EMEL MURIGPI@ = 1,

Linea de situacién de
puerta de acceso

i Retranqueos
Area de movimiento

Espacio de transicion &
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Linea de situacion de
puerta de acceso

"I Retranqueos

Area de movimiento =

| Espacio de transicion

-

3- Lareduccidn de la anchura del retranqueo en el lindero secundario solo se admitira si el
retranqueo originario establecido da lugar, debido a la anchura de la parcela, a una
reduccion de la ocupacion por debajo del 50%

4- Enningun caso podra reducirse el retranqueo del acceso de vehiculos respecto al lindero
secundario, si bien el exceso del retranqueo respecto al lindero se puede situar bajo la
edificacion o en zona no ocupada por la edificacion. Se trata de mantener unas
condiciones similares a las exigidas a las parcelas con un Unico lindero frontal evitando
que la nueva interpretacidn constituya una reserva de dispensacién.

5- No se podra reducir el retranqueo al lindero frontal secundario por debajo de la anchura
del retranqueo exigido en las parcelas del lindero opuesto de la via colindante con la
parcela reguladas por otra ordenanza. La aplicacion de los criterios interpretativos no
puede suponer la reduccion de la amplitud visual y funcional deducida de las exigencias
de la ordenanza de la zona colindante que han sido aplicadas.

6- En ningun caso la reduccién del retranqueo podra dar lugar a un drea de movimiento
superior a la maxima establecida por la ordenanza ni a una edificabilidad o altura
mayores que las asignada por la misma.

7- No se podra reducir la anchura del retranqueo cuando se haya establecido por
requerimientos del estudio acustico para garantizar los niveles exigidos por el uso en que
se materialice la edificabilidad, salvo la elaboracidn de un nuevo estudio acustico que lo
permita. Tampoco podra reducirse cuando venga impuesto por la legislacion sectorial.

8- El retranqueo del lindero secundario podra suprimirse si se mantiene la edificacion y/o
el uso existente, cuando un nuevo viario previsto en un documento de desarrollo elimine
el retranqueo preexistente y sea factible el acceso de vehiculos por el lindero frontal
principal.
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9- Eltratamiento del cerramiento de la parcela en los tramos del lindero no definido por la
linea de edificacién no podra, por sus caracteristicas, modificar la funcion atribuida a la
misma por el planeamiento (por ejemplo: planteando un cerramiento opaco que
aumente la inseguridad de la via o prohibiendo accesos peatonales secundarios a la
misma)

6. Posibles alternativas de significado.

Carece de sentido establecer alternativas a las condiciones anteriores toda vez que el texto
finalmente elegido es el que responde a los requerimientos necesarios para evitar que la
aclaracién del significado propuesta inicialmente genere o pueda generar tratamientos
diferenciales que puedan entenderse como reservas de dispensacion.

7. Texto final propuesto.

ARTICULO IV.2.1.6. b.3)

Aquellas que tengan una anchura y/o superficie inferior a la minima admitida por la
ordenanza correspondiente.

ARTICULO IV.2.2. LINDEROS

1) Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2) Lindero frontal. Se denomina lindero frontal al lindero que delimita la parcela con una via
0 espacio publico.

3) Lindero posterior- Se denomina lindero posterior al lindero opuesto al frontal cuando
dicho lindero sea unico.

4) Lindero lateral. Todos los linderos excepto el frontal y, en su caso, el posterior.

Cuando la parcela neta existente (parcela inicial una vez efectuadas las cesiones establecidas
por el Plan General) colinde con mas de una via y/o espacio publico y, por consiguiente, de
acuerdo con la definicidn anterior, posea mas de un lindero frontal, se distinguira a efectos
de retranqueos:

- Ellindero frontal principal: lindero de la parcela con la calle de mayor categoria en el que
se sitla la fachada principal del edificio.
- Los linderos frontales secundarios: el resto de los linderos frontales de la parcela.

La consideracion de un lindero frontal como principal o secundario tendra efectos
exclusivamente sobre las condiciones de retranqueo, de imagen urbana y del resto de
determinaciones urbanisticas que resulten de aplicacion, sin que dicha clasificacion
condicione la ubicacién de los accesos peatonales o rodados a la parcela, que podran
disponerse en cualquiera de los linderos frontales en funcién de las caracteristicas de la
ordenacidn, la movilidad, la seguridad vial y las condiciones de acceso.
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ARTICULO IV.2.3 ALINEACIONES.

1V.2.3.1. Actuales.
Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios y espacios libres existentes.

1V.2.3.2. Oficiales.

Son las fijadas como tales por el Plan General o los instrumentos subordinados que lo
desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales.

Son de dos tipos:

Alineaciones exteriores. Son las lineas que fijan la separacién entre las parcelas edificables
y no edificables de uso publico y la de ambas con el suelo publico, bien sea viario, peatonal
o rodado, bien suelo publico no calificado de viario.

Alineaciones interiores de manzana. Son las que en tipologia de edificacidn cerrada fijan
el limite interior de la edificacion, bien en todas las plantas bien en plantas superiores a la
baja (fondo edificable).

La ubicacion de la edificacion dentro de las parcelas edificables vendrd dada por la
tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacién a las anteriores alineaciones.

ARTICULO. IV.2.4.2 LINEA DE EDIFICACION.

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos volados o
incluyendo patios interiores) con la rasante del terreno.

La posicion relativa entre ésta y las alineaciones vendra dada por las disposiciones sobre
retrangqueos o, en su caso, por los esquemas de ordenacién incluidos en el planeamiento de
desarrollo, de manera que la linea de edificaciéon podra ser obligatoria 0 mdxima. Cuando se
trata de linea de edificacion maxima, el retranqueo respecto a la misma debera ser uniforme,
salvo determinacion en contrario de la ordenanza particular aplicable.

El tratamiento del cerramiento de la parcela en los tramos del lindero no definido por la linea
de edificacion no podra, por sus caracteristicas, modificar la funcién atribuida a la misma por
el planeamiento (por ejemplo: planteando un cerramiento opaco que aumente la inseguridad
de la via o prohibiendo accesos peatonales secundarios a la misma)

ARTICULO IV.2.4.3. RETRANQUEO

Es el ancho de la franja de terreno comprendido entre una alineacién y la linea de edificacién.
Podran existir tantos tipos de retranqueo como tipos de alineacion se definen en el articulo
IV.2.3, asimismo podran diferenciarse los retranqueos a los diferentes linderos o de la linea
de edificacion.

La reduccién de la anchura del retranqueo en el lindero secundario solo se admitira si el
retranqueo originario establecido da lugar, debido a la anchura de la parcela, a una ocupacion
inferior al 50 %. No podra reducirse el retranqueo del lindero lateral cuando sea continuidad
del lindero frontal de parcelas contiguas de la misma ordenanza. Cuando se trate de
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ordenanzas distintas la parcela en la que se apliquen las reducciones dejara una zona de
transicién libre de edificacion colindante con la parcela contigua como transicion entre los
retranqueos diferentes.

En ningun caso la entrada de vehiculos deberd situarse a una distancia del lindero al vial inferior
al retranqueo establecido para el lindero principal, aunque parte de dicha anchura se desarrolle
bajo la edificacion o en suelo no ocupado.

Aun cuando se autorice el acceso de vehiculos por el lindero secundario con reduccién del
retranqueo, la puerta de acceso debe situarse a la misma distancia que la exigida en el lindero
frontal principal, aunque parte del retranqueo se sitle bajo la edificacién o en el espacio no
ocupado.

A la parcela resultante de una agrupacion posterior a la aprobacién de este Plan Especial se le
aplicaran las aclaraciones teniendo en cuenta su superficie, no pudiendo conservar las
reducciones a que, en su caso, hubieran podido dar lugar las parcelas iniciales grupadas.

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ “““““H “ ‘ ‘“

No se podra reducir el retranqueo al lindero frontal secundario por debajo de la anchura del
retranqueo exigido en las parcelas del lindero opuesto de la via colindante con la parcela
reguladas por otra ordenanza.

En ningun caso la reduccion del retranqueo podrd dar lugar a un area de movimiento superior a
la maxima establecida por la ordenanza ni a una edificabilidad o altura mayores que las asignada
por la misma.

No se podra reducir la anchura del retranqueo cuando se haya establecido por requerimientos
del estudio acustico para garantizar los niveles exigidos por el uso en que se materialice la
edificabilidad, salvo la elaboracién de un nuevo estudio acustico que lo permita. Tampoco podra
reducirse cuando venga impuesto por la legislacion sectorial.

El retranqueo del lindero secundario podra suprimirse si se mantiene la edificacion y/o el uso
existente, cuando un nuevo viario previsto en un documento de desarrollo elimine el retranqueo
preexistente y sea factible el acceso de vehiculos por el lindero frontal principal.

ARTICULO IV.2.5. OCUPACION
IV.2.5.1. Ocupacién/Superficie ocupable.

Es la superficie de parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion, puede
venir determinada:

a) Por referencia de posicién, siendo coincidente con el Area de Movimiento.

b) Por la fijacién de la relacion existente entre la superficie ocupada por la edificacion y la
superficie total de la parcela neta.

c) Por un disefio concreto de la planta de la edificacion.

d) Por las determinaciones sobre retranqueos (con las observaciones incluidas en al Articulo
1V.2.4.3.)
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ART. IV 2.5.4. AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION.

Area en el interior de la cual puede situarse la edificacién, cumpliendo las determinaciones
sobre ocupacion.

8. El Plan Especial y la evaluaciéon ambiental

De acuerdo con la legislacion del Suelo vigente en la actualidad, después de las sucesivas
modificaciones aprobadas, el contenido descrito en los parrafos anteriores puede ser el objeto
de un Plan Especial incluible entre los eximidos del tramite ambiental por el parrafo 7 del punto
dos de la disposicién transitoria primera de la Ley 04/2014 de 22 de diciembre de Medidas
Fiscales y Administrativas (B.0.C.M. 22 diciembre) Disposicién que especifica que:

“Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluacion ambiental los Estudios de
Detalle y los Planes Especiales de Suelo Urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el
numero de viviendas, se circunscriban para un caso concreto a la aplicacion del régimen de
usos ya admitido por el Planeamiento Superior, dado su escaso alcance, entidad y capacidad
innovadora desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica”.

o o “‘ ‘“ ‘ ‘ “““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “ ‘ “““““““ ‘ ‘“

Esta inclusion exige el cumplimiento por el Plan Especial de cuatro condiciones que, como se
indica en los parrafos siguientes, se cumplen en este caso en su totalidad. En efecto:

La primera condicidn es que el ambito sea un suelo urbano y ello al margen de su grado de
consolidacion, dado que la disposicidn transitoria no se refiere al suelo urbano consolidado sino
al suelo urbano

La segunda condicion es que no incremente la edificabilidad. El Plan Especial no modifica ni la
edificabilidad ni el aprovechamiento, manteniendo las determinaciones de medicién y computo
establecidas por el PGTOR sin ninguna variacién

La tercera condicion es no incrementar el nimero de viviendas. En ningln caso se produce un
incremento del niumero de viviendas que, en cualquier caso, no estdn limitadas y si lo estan se
respeta su nimero sin variacion.

La cuarta condicion, es que el Plan Especial se circunscriba para un caso concreto a la aplicacion
del régimen de usos ya admitido por el Planeamiento Superior. De hecho, el Plan Especial cuya
redaccion se propone no altera los usos admisibles, permitidos o prohibidos.

Los ajustes que se proponen en ningun caso suponen cambios sustanciales de la normativa sino
simples aclaraciones complementarias al significado de los conceptos definidos para
materializar la edificabilidad asignada tendentes a resolver problemas que van apareciendo a
medida que las parcelas que se edifican son menos regulares en lo que a forma y situacion se
refiere y a medida que se van superponiendo actuaciones en ambitos colindantes con diferente
uso y aprovechamiento.

9. Impacto Normativo.

El contenido del Plan Especial no afecta a ninguna de las materias a que hace referencia el Art.
26.3 de la Ley 50/1997, de 2 de noviembre, del Gobierno (desarrollo reglamentario por el Real
Decreto 93/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del Analisis del impacto
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Normativo) y art. 7 Decreto 52/2021, de 24 de marzo, del Consejo de Gobierno por el que se
regula y simplifica el procedimiento elaboracién de las disposiciones normativa de caracter
general en la Comunidad de Madrid.

10. Memoria de Viabilidad y sostenibilidad de la propuesta.

Las aclaraciones de significado propuestas estan justificadas porque resuelven contradicciones
que dificultaban gravemente o impedian la materializacion del aprovechamiento asignado sin
restricciones injustificadas por lo que tienden a aumentar la viabilidad y sostenibilidad de las
determinaciones de las diferentes Normas Particulares. No modifican el uso ni la edificabilidad y
facilitan su materializacién de forma mas racional sin restricciones innecesarias.

11. Plan de Etapas. Aplicacion de las determinaciones del PE
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No se establece un Plan de Etapas para su aplicacion, que debera llevarse a cabo cuando se
solicita la correspondiente licencia.

"Solicitada una licencia en parcelas con mas de un lindero frontal, para la fijacion de retranqueos
seran de aplicacion las determinaciones de la ordenanza particular con las aclaraciones de
significado de las Determinaciones de parcela, posicion y ocupaciones del Titulo IV de las
Ordenanzas Generales del Plan General establecidas en este Plan Especial" (Plan Especial de
aclaracion del significado de los términos utilizados para establecer las Determinaciones sobre
parcela, posicion y edificacion en el Titulo IV de las Ordenanzas Generales del Plan General)
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PLANOS
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incidencia las aclaraciones (Ordenanzas ZUI-1, ZUI-2, ZUI-3, ZUI-4 ZU-T)
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RESUMEN EJECUTIVO.

El Plan Especial sin alterar ninguna determinacidn estructurante, se limita a complementar el
significado de los términos definidos en los articulos: IV.2.1.6. b.3), Parcelas inedificables, IV.2.2.
Linderos. IV.2.3. Alineaciones, IV 2.4.2. Linea de edificacion. IV-2.4.3 Retranqueos. IV.2.5.
Ocupacién y IV 2.5.4. Area de Movimiento de la edificacién, de las Ordenanzas Generales, para
resolver los problemas de interpretacion aparecidos en el curso de la gestion del Plan General
en parcelas con mas de un lindero frontal (ver localizacion en plano n2 2).

Se trata de aclaraciones complementarias que no alteran ninguna determinacién estructurante

T ‘H m ‘ ‘ H“H ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ “‘ ‘ HH“““““““ ‘ ‘H
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ANEXOS
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ANEXO N2 1.- Cuadros de comprobacién de la incidencia de la aplicacion de las aclaraciones
complementarias en las ordenanzas afectadas en relacidn con la necesidad de agrupacién de
parcelas iniciales para garantizar el 75% de la ocupacion establecida en la ordenanza.
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Para la elaboraciéon del andlisis se han identificado las parcelas con mds de un lindero frontal
incluidas en las diferentes ordenanzas afectadas. En cada parcela se ha calculado la ocupacién
maxima geométricamente materializable a partir del drea de movimiento resultante de aplicar,
en primer lugar, las definiciones y los retranqueos vigentes y, en segundo lugar, las aclaraciones
propuestas por el Plan Especial.

Los porcentajes obtenidos se han comparado con un umbral de referencia del 50%.

Cuando la ocupacidn resultante de la aplicacion de la regulacion vigente es igual o superior a
dicho umbral, se considera, a los efectos de este analisis, que la parcela puede alcanzar esa
ocupacion del 50% que se considera funcionalmente viable en parcelas industriales sin
necesidad de agrupacion.

Cuando la ocupacion resultante es inferior al umbral de referencia, es necesaria la agrupacion
con parcelas colindantes para alcanzarlo.

o o ‘H ‘“H“““ ““ H“ ‘ “‘ ‘“ “ ““““““H H“

El mismo cdlculo se ha efectuado aplicando las aclaraciones propuestas, con objeto de
comprobar su incidencia sobre el nimero de parcelas que precisan agrupacion para alcanzar el
minimo del 50% de referencia, sin que ello impida que se edifique la parcela sin agrupacion con
una ocupacion menor.

Del analisis anterior se concluye que las parcelas necesitadas de agrupacién en la ordenanza ZUI-
1 con el significado actual ascienden al 58,09%, porcentaje que se reduce al 25,71% con las
aclaraciones planteadas en este Plan Especial. En el caso de las ordenanzas ZUI-2, ZUI-3 y ZUI-4
el porcentaje de las parcelas que requieren agrupacién es muy reducido, pero desaparece con la
interpretacion ampliada. En consecuencia, el Plan Especial se entiende justificado desde la
Optica del interés publico.
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Analisis de la ocupacién de parcelas de |a ZUI-1 con mas de un lindero frontal
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Ocupacién %
ivigente Ocupacién con
lindero | Lindero ; - R . !
I ) Lindero - Ocupacién | Ocupacién minima ) Ocupacién resultante con | Necesidad de
Identificacion frontal | frontal | Lindero | superficie : ; Necesidad de ) ;
Ordenanza o ) posterior méxima de referenciaen . o aclaraciones PE en agrupacién
parcela principal | secundario | lateral (mi) (m2) " Ocupacién agrupacién para -
(ml) autorizadaporla | parcelas de uso -°|parcelas con necesidad de| para alcanzar
(ml) (ml) : ) resultante  |alcanzar el 50% minimo - -
Ordenanza industrial ) aggrupaciéncon [ el 50% minimo|
de referencia . PN .
interpretacién vigente | de referencia
02861/07 80,14 82,66 82,33 7988 | 6.59,00 69,85% NO -
02861/08 100,62 255,17 257,90 104,79 | 26.022,00 80,61% NO -
02861/11/12/13 109,03 81,90 75,24 137,03 | 9.441,00 - 69,35% NO -
02861/19 32,98 58,23 58,38 33,24 1.952,00 43,98% SI 50,00%
10881/01 201,53 247,57 247,57 201,53 50.826,00 86,55% NO NO
U2 12891/02 103,00 247,57 247,57 103,00 | 26.075,00 50,00% 80,06% NO -
3 92807/22 - - - - 63.498,00 84,32% NO -
@ 92807/21 62,61 29,48 26,24 62,18 1.842,00 ZU-ES NO -
< 92807/08 54,99 61,90 44,17 97,33 3.500,00 60% ZU-ES NO
3 93802/05 181,72 113,65 71,95 243,26 | 14.864,00 70,98% NO
= 88817/12 344,43 97,9 232,16 235,99 | 38.803,00 83,2% NO -
9,00% S190,9% NO 100,00% NO
00872/13 81,90 18,77 47,12 77,31 4.656,00 8,41% Sl 50% NO
2 7 % 50%
Jua 23979/11 28,03 7,75 1,82 27,71 | 2.000,00 o 50,00% 41,21 sl 50 NO
23979/16 37,64 76,77 73,34 3697 | 279600 2U-ES NO -
4 22981/01/07/08 45,61 94,51 84,22 39,95 | 3.803,00 66,92% NO -
E 50,00% SI_50,00% NO 100,00% NO
b 88871/23 44,00 125,96 134,86 52,80 | 6551,00 51,73% NO - |
> 7U1-3 01839/01 64,72 40,26 40,68 6352 | 265500 70% 50,00% 52,08% NO - |
E 01839/02 83,65 53,97 110,17 93,78 | 638500 44,69% si 47,90% NO |
o 33,33% SI 66,66% NO 100% NO
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ANEXO N292.- Paginas originales y paginas con las aclaraciones incorporadas.
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1V.2.1.4. Parcela neta edificable. (NPG)

Parcela neta en la que se hace efectivo el aprovechamiento concedido por el
Planeamiento. Una parcela neta edificable podra resultar funcionalmente inedificable
cuando concurran en ella alguna o algunas de las especificaciones incluidas en el articulo
IvV.2.1.6.

I1V.2.1.5. Parcela minima. (NPG)

T
2
€
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°
o
=

Se denomina parcela minima a aquella cuya superficie se considera minima para acoger
aprovechamiento urbanistico (parcelas urbanas) o la que se considera unidad minima de
cultivo (suelo rustico).

1to incluye firmas

Seran indivisibles todas las parcelas con superficie inferior al doble de la parcela
minima. Esta cualidad de indivisible se hara constar obligatoriamente en el Registro de
la Propiedad.

En procesos de distribucion de beneficios y cargas las parcelas resultantes no podran
ser nunca inferiores a la minima sefialada en la Ordenanza de la zona correspondiente
con lo que en ningdn caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable.

También se podrin fijar parcelas minimas en funcién de la adecuacion del objeto
arquitectdnico a las condiciones del espacio urbano en que enclavan.
IV.2.1.6. Parcelas inedificables. (NPD)

a) Se considerara no edificable la que no retina las condiciones que se estiman
minimas de utilidad y salubridad que se especifican en la normativa correspondiente.

b) Ademés de las indicadas en el parrafo anterior, se consideraran inedificables:
b.1) Las porciones excedentes de la alineacion oficial, tanto de la fachada
principal, como, si la hubiere, del patio de manzana u otra alineacion posterior

obligatoria.

b.2) Las parcelas cuyo fondo maximo, medido normalmente a la fachada,
sea menor de cuatro metros, salvo disposicion en contrario de la Ordenanza Particular.

b.3) Aquellas que tengan una anchura y/o superficie inferior a la minima
admitida por la Ordenanza correspondiente.

b.4) Las que originen en la parcela contigua una parte como las que se
definen en b.2) (hasta la citada profundidad) y en b.3).
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b.5) Las parcelas o partes de parcelas interiores que no tengan acceso desde
el exterior.

Las parcelas definidas en b.2) y b.3) seran edificables si las contiguas estuviesen
edificadas con edad inferior a 50 afios y no haya otra razén para mantener la calificacién
de inedificable.

el

¢) Ademas de en los casos sefialados anteriormente, el Ayuntamiento denegara
las licencias de construccién correspondientes:

1. Cuando entre los lindes laterales de un solar y una alineacion se formen
angulos <35° si, previamente, los propietarios colindantes no han procedido a la
regularizacion de sus solares (ver figura n® IV.1).

1to incluye firmas

2. Cuando se originen en la parcela contigua una parte con fondo inferior
a 4 m. y/o un frente inferior al minimo admitido por la Ordenanza correspondiente.
Excepto cuando las contiguas estuvieran edificadas y su antigliedad fuera inferior a
cincuenta afios.

IV.2.1.7. Destino de las parcelas inedificables. (NPD)

a) En las parcelas inedificables no se concederd licencia de obra nueva,
consolidacion, ampliacién o reforma de la existente.

b) Para facilitar la regularizacion catastral, el Ayuntamiento, antes de conceder
licencia de nueva planta, examinara las parcelas colindantes de aquella sobre la que se
solicite construir. En caso de que alguna de ellas sea inedificable instard a los
propietarios a regularizar voluntariamente las parcelas o a llevar a cabo una
reparcelacion voluntaria. Cuando no hubiese acuerdo entre las partes, podrd, segin
proceda conforme a la legislacion vigente, imponer la reparcelacion o la normalizacion
de fincas.

IV.2.1.8. Solar. (NPG)

Es la superficie de suelo urbano, definida en el presente Plan General o que resulte de
la aprobacion de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion correspondientes,
apta para la edificacion y que retina los requisitos siguientes:

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

b) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.
c) Disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro

de energia eléctrica y alumbrado publico, dimensionado para la demanda.
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d) Tener pavimentada la calzada y encintado de aceras en las vias a las que dé
frente.

El otorgamiento de licencia de obra requerird con caricter previo el cumplimiento de
las obligaciones derivadas del proceso de equidistribucién de beneficios y cargas.

1V.2.1.9. Solar insuficientemente edificado. (NPG)

Mediante el

Con independencia de las excepciones previstas en la Ordenanza Fiscal se entiende que
un solar se encuentra insuficientemente edificado cuando el volumen construido y la
ocupacion por la edificacion fuera inferior al 50% de la permitida en el Plan pudiendo
admitir el incumplimiento de una de las condiciones si la otra alcanzar el 100%.

1to incluye firmas

ARTICULO IV.2.2. LINDEROS. (NPG)

1) Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2) Lindero frontal.- Se denomina lindero frontal al lindero que delimita la parcela
con una via o espacios publico.

3) Lindero posterior.- Se denomina lindero posterior el lindero opuesto al frontal
cuando dicho lindero sea tnico.

4) Lindero lateral.- Todos los linderos excepto el frontal y, en su caso, el
posterior.
ARTICULO IV.2.3. ALINEACIONES
1V.2.3.1. Actuales. (NPG)
Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios y espacios libres
existentes.
1V.2.3.2. Oficiales. (NPG)

Son las fijadas como tales por el Plan General o los instrumentos subordinados que 1o
desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales.

Son de dos tipos:
Alineaciones exteriores.- Son las lineas que fijan la separacion entre las parcelas

edificables y no edificables de uso publico y la de ambas con el viario ptblico, peatonal
o rodado.
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Alineaciones interiores de manzana.- Son las que en tipologia de edificacion cerrada
fijan el limite interior de la edificacién, bien en todas las plantas bien en plantas
superiores a la baja (fondo edificable).

La ubicacién de la edificaciéon dentro de las parcelas edificables vendra dada por la
tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacion a las anteriores alineaciones.
1V.2.3.3. Chaflanes. (NPG)

Es el truncado de la interseccion (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada.

Tendra caracter de alineacion oficial de fachada y se medira perpendicularmente a la
bisectriz del angulo de las alineaciones de fachada.

—
—
—
1
—
1
—
—
—
—
—
—
—
—
—
—

T

2

=

S

b=]

@

=

»

©

E

&

o

>

2

5]

£

]

1V.2.3.4. Parcela /finca fuera de linea. (NPG)

Es aquella en la que la alineacion oficial corta a las alineaciones actuales o perimetro
de Ia finca.

1V.2.3.5. Parcela/finca remetida. (NPG)

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

ARTICULO 1V.2.4. FACHADA. LINEA DE EDIFICACION

1V.2.4.1. Ancho de solares. (NPG)

Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia entre
linderos medida en direccion paralela al eje de la calle. Cuando el punto de medicién
es la alineacion exterior, dicha anchura se denomina fachada. En las Ordenanzas
Particulares se determinan la anchura y fachada minima en cada zona, entendiendo por
tales los umbrales por debajo de los cuales se considera la parcela como inedificable.

IV.2.4.2. Linea de la edificaciéon. (NPG)

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos volados e
incluyendo patios interiores) con la rasante del terreno.

La posicion relativa entre ésta y las alineaciones vendra dada por las disposiciones sobre

retranqueos o, en su caso, por los esquemas de ordenacion incluidos en el planeamiento
de desarrollo.
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IV.2.4.3. Retranqueo. (NPG)

Es el ancho de la franja del terreno comprendido entre una alineacion y la linea de
edificacién. Podran existir tantos tipos de retranqueos como tipos de alineacién se
definen en el articulo IV.2.3., asimismo podran diferenciarse los retranqueos a los
diferentes linderos.

ARTICULO 1V.2.5. OCUPACION

IV.2.5.1. Ocupacién/Superficie ocupable. (NPG)

Es la superficie de parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion,
puede venir determinada:

a) Por referencia de posicidn, siendo coincidente con el Area de Movimiento.

b) Por la fijaciéon de la relacién existente entre la superficie ocupada por la
edificacion y la superficie total de la parcela neta.

¢) Por un disefio concreto de la planta de la edificacion.

IV.2.5.2. Superficie ocupada. (NPG)

a) Sobre rasante.- Superficie comprendida dentro de los limites definidos por la
proyecciéon sobre el suelo de la parcela, de las lineas exteriores de todas las
construcciones utilizables (excluidos casetones, rejas verticales exteriores, cornisas...

etc.) incluso los vuelos cerrados de profundidad superior a 0,80 m.

b) Bajo rasante.- Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo
rasante.

La superficie ocupada sobre rasante contabilizara para el calculo de la ocupacién bajo
rasante.

IV.2.5.3. Espacio libre de parcela. (NPG)

Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.
IV.2.5.4. Area de Movimiento de la edificacién. (NPG)

Area en el interior de la cual puede situarse la edificaciéon, cumpliendo las
determinaciones sobre ocupacion.
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V.2.1.4. Parcela neta edificable. (NPG)

Parcela neta en la que se hace efectivo el aprovechamiento concedido por el
Planeamiento. Una parcela neta edificable podra resultar funcionalmente inedificable
cuando concurran en ella alguna o algunas de las especificaciones incluidas en el articulo
IvV.2.1.6.

I1V.2.1.5. Parcela minima. (NPG)

Mediante el

Se denomina parcela minima a aquella cuya superficie se considera minima para acoger
aprovechamiento urbanistico (parcelas urbanas) o la que se considera unidad minima de
cultivo (suelo rdstico).

Seran indivisibles todas las parcelas con superficie inferior al doble de la parcela
minima. Esta cualidad de indivisible se hara constar obligatoriamente en el Registro de
la Propiedad.

1to incluye firmas

En procesos de distribucion de beneficios y cargas las parcelas resultantes no podran
ser nunca inferiores a la minima sefialada en la Ordenanza de la zona correspondiente
con lo que en ningln caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable.

También se podrin fijar parcelas minimas en funcién de la adecuaciéon del objeto
arquitecténico a las condiciones del espacio urbano en que enclavan.

IV.2.1.6. Parcelas inedificables. (NPD)

a) Se considerara no edificable la que no retina las condiciones que se estiman
minimas de utilidad y salubridad que se especifican en la normativa correspondiente.
b) Ademas de las indicadas en el parrafo anterior, se consideraran inedificables:
b.1) Las porciones excedentes de la alineacion oficial, tanto de la fachada
principal, como, si la hubiere, del patio de manzana u otra alineacidon posterior
obligatoria.
b.2) Las parcelas cuyo fondo maximo, medido normalmente a la fachada,
sea menor de cuatro metros, salvo disposicién en contrario de la Ordenanza Particular.
b.3) Aquellas que tengan una anchura y/o superficie inferior a la minima
admitida por la Ordenanza correspondiente.

Cuando se establezcan condiciones de forma mediante la exigencia de posibilidad de
inscripcién de un circulo de un determinado radio, tanto en parcelas existentes como de
nueva creacién, se podrd reducir el retranqueo de los linderos frontales secundarios
hasta la anchura del resto de los linderos cuando sea necesario para lograr la cabida del
circulo con el radio establecido sin invadir los espacios de retranqueo.

b.4) Las que originen en la parcela contigua una parte como las que se
definen en b.2) (hasta la citada profundidad) y en b.3).
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b.5) Las parcelas o partes de parcelas interiores que no tengan acceso
desde el exterior.

Las parcelas definidas en b.2) y b.3) seran edificables si las contiguas estuviesen
edificadas con edad inferior a 50 afios y no haya otra razén para mantener la calificacién
de inedificable.

¢) Ademas de en los casos sefialados anteriormente, el Ayuntamiento denegara
las licencias de construccién correspondientes:

Mediante el

1. Cuando entre los lindes laterales de un solar y una alineaciéon se formen
angulos <35° si, previamente, los propietarios colindantes no han procedido a la
regularizacion de sus solares (ver figura n® IV.1).

1to incluye firmas

2. Cuando se originen en la parcela contigua una parte con fondo inferior a 4 m.
y/o un frente inferior al minimo admitido por la Ordenanza correspondiente. Excepto
cuando las contiguas estuvieran edificadas y su antigiiedad fuera inferior a cincuenta
anos.

IV.2.1.7. Destino de las parcelas inedificables. (NPD)

a) En las parcelas inedificables no se concederd licencia de obra nueva,
consolidacion, ampliacién o reforma de la existente.

b) Para facilitar la regularizacion catastral, el Ayuntamiento, antes de conceder
licencia de nueva planta, examinara las parcelas colindantes de aquella sobre la que se
solicite construir. En caso de que alguna de ellas sea inedificable instard a los
propietarios a regularizar voluntariamente las parcelas o a llevar a cabo una
reparcelacion voluntaria. Cuando no hubiese acuerdo entre las partes, podrd, segin
proceda conforme a la legislacion vigente, imponer la reparcelacion o la normalizacion
de fincas.

IV.2.1.8. Solar. (NPG)

Es la superficie de suelo urbano, definida en el presente Plan General o que resulte de
la aprobacion de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion correspondientes,
apta para la edificacion y que retina los requisitos siguientes:

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

b) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.
c) Disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de

energia eléctrica y alumbrado puablico, dimensionado para la demanda.
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d) Tener pavimentada la calzada y encintado de aceras en las vias a las que dé frente.

El otorgamiento de licencia de obra requerird con caricter previo el cumplimiento de
las obligaciones derivadas del proceso de equidistribucién de beneficios y cargas.

1V.2.1.9. Solar insuficientemente edificado. (NPG)

Con independencia de las excepciones previstas en la Ordenanza Fiscal se entiende que
un solar se encuentra insuficientemente edificado cuando el volumen construido y la
ocupacion por la edificacion fuera inferior al 50% de la permitida en el Plan pudiendo
admitir el incumplimiento de una de las condiciones si la otra alcanzar el 100%.

ARTICULO IV.2.2. LINDEROS. (NPG)
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1) Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2) Lindero frontal.- Se denomina lindero frontal al lindero que delimita la parcela
con una via o espacios publico.

3) Lindero posterior.- Se denomina lindero posterior el lindero opuesto al frontal
cuando dicho lindero sea tnico.

4) Lindero lateral.- Todos los linderos excepto el frontal y, en su caso, el posterior.

Cuando la parcela neta existente (parcela inicial una vez efectuadas las cesiones
establecidas por el Plan general) colinde con més de una via y/o espacio publico y, por
consiguiente, de acuerdo con la definicion anterior, posea mas de un lindero frontal, se
distinguira a efectos de retranqueos:

- Ellindero frontal principal: lindero de la parcela con la calle de mayor categoria,
en el que se sitia la fachada principal del edificio.

- Los linderos frontales secundarios: el resto de los linderos frontales de la
parcela.

La consideracién de un lindero frontal como principal o secundario tendra efectos
exclusivamente sobre las condiciones de retranqueo, de imagen urbana y del resto de
determinaciones urbanisticas que resulten de aplicacion, sin que dicha clasificacion
condicione la ubicacioén de los accesos peatonales o rodados a la parcela, que podran
disponerse en cualquiera de los linderos frontales en funcion de las caracteristicas de la
ordenacion, la movilidad, la seguridad vial y las condiciones de acceso

ARTICULO IV.2.3. ALINEACIONES

1V.2.3.1. Actuales. (NPG)

Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios y espacios libres
existentes.
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1V.2.3.2. Oficiales. (NPG)

Son las fijadas como tales por el Plan General o los instrumentos subordinados que lo
desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales.

Son de dos tipos:

Alineaciones exteriores.- Son las lineas que fijan la separacion entre las parcelas
edificables y no edificables de uso publico y la de ambas con el viario publico, peatonal
o rodado, bien suelo piblico no calificado de viario.

Mediante el

Alineaciones interiores de manzana.- Son las que en tipologia de edificacion cerrada
fijan el limite interior de la edificacion, bien en todas las plantas bien en plantas
superiores a la baja (fondo edificable).

1to incluye firmas

La ubicacién de la edificacion dentro de las parcelas edificables vendra dada por la
tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacion a las anteriores alineaciones.

IV.2.3.3. Chaflanes. (NPG)

Es el truncado de la interseccion (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada.
Tendra caracter de alineacion oficial de fachada y se medird perpendicularmente a la
bisectriz del 4ngulo de las alineaciones de fachada.

1V.2.3.4. Parcela /finca fuera de linea. (NPG)

Es aquella en la que la alineacion oficial corta a las alineaciones actuales o perimetro
de la finca.

1V.2.3.5. Parcela/finca remetida. (NPG)

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

ARTICULO 1V.2.4. FACHADA. LINEA DE EDIFICACION

1V.2.4.1. Ancho de solares. (NPG)

Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia entre
linderos medida en direccion paralela al eje de la calle. Cuando el punto de medicion
es la alineacion exterior, dicha anchura se denomina fachada. En las Ordenanzas
Particulares se determinan la anchura y fachada minima en cada zona, entendiendo por
tales los umbrales por debajo de los cuales se considera la parcela como inedificable.

IV.2.4.2. Linea de la edificacion. (NPG)

Es la interseccion del plano de fachada de la edificacion (excluyendo cuerpos volados e
incluyendo patios interiores) con la rasante del terreno.
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La posicidn relativa entre ésta y las alineaciones vendra dada por las disposiciones sobre
retranqueos o, en su caso, por los esquemas de ordenacion incluidos en el planecamiento
de desarrollo, de manera que la linea de edificacion podra ser obligatoria o maxima.

Cuando se trata de linea de edificacion méaxima, el retranqueo respecto a la misma debera
ser uniforme, salvo determinacion en contrario de la ordenanza particular aplicable. El
tratamiento del cerramiento de la parcela en los tramos del lindero no definido por la linea
de edificacién no podra, por sus caracteristicas, modificar la funcién atribuida a la misma
por el planeamiento (por ejemplo: planteando un cerramiento opaco que aumente la
inseguridad de la via o prohibiendo accesos peatonales secundarios a la misma)
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1V.2.4.3. Retranqueo. (NPG)

Es el ancho de la franja del terreno comprendido entre una alineacion y la linea de
edificacion. Podran existir tantos tipos de retranqueos como tipos de alineacion se definen
en el articulo 1V.2.3., asimismo podran diferenciarse los retranqueos a los diferentes
linderos.

1to incluye firmas

La reduccion de la anchura del retranqueo en el lindero secundario solo se admitira si el
retranqueo originario establecido da lugar, debido a la anchura de la parcela, a una
ocupacion inferior al 50 %. No podra reducirse el retranqueo del lindero lateral cuando
sea continuidad del lindero frontal principal de parcelas contiguas de la misma ordenanza
con frente a una via de igual o superior categoria. Cuando se trate de ordenanzas distintas
la parcela en la que se apliquen las reducciones dejara una zona de transicion libre de
edificacion colindante con la parcela contigua como transicion entre los retranqueos
diferentes.

En ningun caso la entrada de vehiculos debera situarse a una distancia del lindero al vial
inferior al retranqueo establecido para el lindero principal, aunque parte de dicha anchura
se desarrolle bajo la edificacion o en suelo no ocupado.

Aun cuando se autorice el acceso de vehiculos por el lindero secundario con reduccion
del retranqueo, la puerta de acceso debe situarse a la misma distancia que la exigida en el
lindero frontal principal, aunque parte del retranqueo se situe bajo la edificacion o en el
espacio no ocupado.

A la parcela resultante de una agrupacion posterior a la aprobacion de este Plan Especial
se le aplicaran las aclaraciones teniendo en cuenta su superficie, no pudiendo conservar
las reducciones a que, en su caso, hubieran podido dar lugar las parcelas iniciales
grupadas.

No se podra reducir el retranqueo al lindero frontal secundario por debajo de la anchura
del retranqueo exigido en las parcelas del lindero opuesto de la via colindante con la
parcela reguladas por otra ordenanza.

En ningin caso la reduccion del retranqueo podra dar lugar a un area de movimiento

superior a la maxima establecida por la ordenanza ni a una edificabilidad o altura
mayores que las asignada por la misma.
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No se podrd reducir la anchura del retranqueo cuando se haya establecido por
requerimientos del estudio acustico para garantizar los niveles exigidos por el uso en
que se materialice la edificabilidad, salvo la elaboracién de un nuevo estudio actstico
que lo permita. Tampoco podra reducirse cuando venga impuesto por la legislacion
sectorial.

El retranqueo del lindero secundario podra suprimirse si se mantiene la edificacion y/o
el uso existente, cuando un nuevo viario previsto en un documento de desarrollo elimine
el retranqueo preexistente y sea factible el acceso de vehiculos por el lindero frontal
principal.

ARTICULO 1V.2.5. OCUPACION
IV.2.5.1. Ocupacién/Superficie ocupable. (NPG)

Es la superficie de parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion,
puede venir determinada:

a) Por referencia de posicion, siendo coincidente con el Area de Movimiento.

b) Por la fijacién de la relacion existente entre la superficie ocupada por la
edificacion y la superficie total de la parcela neta.

¢) Por un disefio concreto de la planta de la edificacion.

d) Por las determinaciones sobre retranqueos (con las observaciones incluidas en al
Articulo IV.2.4.3))

1V.2.5.2. Superficie ocupada. (NPG)

a) Sobre rasante.- Superficie comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion sobre el suelo de la parcela, de las lineas exteriores de todas las
construcciones utilizables (excluidos casetones, rejas verticales exteriores,
cornisas... etc.) incluso los vuelos cerrados de profundidad superior a 0,80

m.

b) Bajo rasante.- Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo
rasante.

La superficie ocupada sobre rasante contabilizara para el calculo de la ocupacion bajo
rasante.

IV.2.5.3. Espacio libre de parcela. (NPG)
Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.
IV.2.5.4. Area de Movimiento de la edificacién. (NPG)

Area en el interior de la cual puede situarse la edificaciéon, cumpliendo las
determinaciones sobre ocupacion.
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