& MADRID

urbanismo,
medio ambiente
y movilidad

COMPENDIO

JULIO
2025

COMPENDIO DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE MADRID DE

1997

07-07-2025






COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE MADRID DE 1997

EDICION ANOTADA A 7 DE JULIO DE 2025






EDICION 7 DE JuLIO DE 2025 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97
Documento de caracter informativo. La version oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

NOTA INTRODUCTORIA

La Direccién General de Planeamiento del Area de Urbanismo, Medio Ambiente y Movilidad,
ha realizado los trabajos de actualizaciéon del Compendio de las Normas Urbanisticas (en
adelante NNUU) del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997 (en adelante
PG97), que comprende el periodo desde su aprobacion definitiva el 17 de abril de 1997 hasta
el 7 de julio de 2025.

El documento ademas de las NNUU actualizadas recoge como anexo:

e Las instrucciones en vigor relacionadas con las Normas Urbanisticas.
e Una relacién actualizada de los articulos que han sido modificados o aclarados desde
la aprobacién definitiva del PG97.

Este Compendio se realiza con el objetivo de proporcionar un documento de facil consulta
de las NNUU que definen el régimen urbanistico al que se adscriben cada una de las clases
y categorias de los suelos definidos en los Planos de Ordenacién de la ciudad, aspectos que
pueden ser consultados en el visor urbanistico de Madrid, que es de libre acceso en la pagina
web del Ayuntamiento, www.madrid.es.

Se recuerda que el Compendio tiene caracter informativo. La version oficial de las normas y
sus modificaciones o aclaraciones han sido publicadas en el Boletin Oficial correspondiente.

Complementariamente, se recuerda que, en el portal web del Ayuntamiento, en Urbanismo,
en el espacio denominado Modificacion de las normas urbanisticas del PG97, se dispone de
ayudas tales como; Guias practicas de aplicacién del factor verde, de elaboracién y
comprobacion del ERIU, listado de especies vegetales autéctonas o adaptadas a la ciudad,
presentaciones explicativas y una relacion de preguntas de interés relativas a los preceptos
incorporados y sus correspondientes respuestas.

Como su finalidad es ser Gtil y facilitar el conocimiento y difusién de las NNUU, se agradece
cualquier observacion de errata o propuesta de mejora que se proponga.
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RESUMEN DEL CONTENIDO ESENCIAL DE LOS TITULOS

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES E INSTRUMENTOS PARA EL DESARROLLO DEL
PLAN GENERAL.

Este titulo tiene caracter introductorio. Contiene: el objeto, fundamento y vigencia del Plan
General, su documentacién y contenido, y los criterios para la interpretaciéon de las
determinaciones y plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Regula las determinaciones para la ejecucion de las previsiones del Plan mediante:
— Instrumentos de ordenacion, con indicacién de cada una de las figuras de planeamiento.

— Instrumentos de gestidn, referente a los modos de gestién, sistemas de actuaciény de la
delimitacion de las areas de reparto y las unidades de ejecucion.

Instrumentos de ejecucion distinguiendo los que hacen posible el desarrollo de Ia
urbanizacion, los que inciden en la edificacion, los proyectos denominados de otras
actuaciones urbanisticas y, por ultimo, los proyectos de actividades.

TITULO 2. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO, E
INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES PREEXISTENTES.

Regula la intervencién municipal en la edificacion y uso del suelo, remite su regulacion y
régimen juridico a las Ordenanzas Municipales en la materia.

Regula también los deberes de uso, conservacion y rehabilitacién de las edificaciones con la
determinacién de las obras admisibles y usos permitidos, y concluye, con la incidencia del
planeamiento en las situaciones preexistentes.

TiTULO 3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Regula las divisiones urbanisticas del suelo: por su clasificacion, por su consideracion como
terrenos dotacionales o de redes publicas, por su calificacion, por el planeamiento aplicable
y por la gestién urbanistica.

Distingue tres clases de suelo: suelo urbano, suelo urbanizable y suelo no urbanizable.

Establece la division del suelo urbano en diferentes categorias y define un régimen
urbanistico para cada una: suelo urbano comun o consolidado, dreas de planeamiento
incorporado (API), areas de planeamiento especifico (APE) y areas de planeamiento remitido
(APR).

Para el suelo urbanizable establece las condiciones generales de su desarrollo. Diferencia las
siguientes categorias, con mencion al régimen urbanistico aplicable a cada una de ellas: suelo
urbanizable programado incorporado (UZI), suelo urbanizable programado/ sectorizado
(UZP), suelo urbanizable sectorizado pormenorizado (UZPp) y el suelo urbanizable no
programado/ no sectorizado (UNP).

Finalmente, para el suelo no urbanizable establece un régimen general de regulacion y
distingue dos categorias: suelo no urbanizable comin (NUC) y suelo no urbanizable
especialmente protegido (NUP).

Este titulo regula también el régimen de los sistemas generales/redes generales y
supramunicipales y el de las dotaciones locales.

En el caso de sistemas generales/redes generales y supramunicipales establece el contenido
de las fichas, el régimen urbanistico y la relacién de dmbitos de las Areas de Ordenacién
Especial (AOE); la adscripcion de los sistemas generales a efectos de valoracién y obtencion,
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su programacion y las determinaciones para la ejecucién de las obras e instalaciones
requeridas por estas.

Respecto a las dotaciones locales establece su definicién y los modos de obtencion de los
terrenos en suelo urbano y urbanizable.

TITULO 4. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y
NATURAL.

Regula la intervencién sobre el patrimonio conforme a los distintos elementos que lo
componen: Espacios naturales, edificacién, elementos arquitecténicos especiales, parques
histéricos, jardines de interés y arbolado singular, espacios viarios, y cementerios histéricos.

En el caso de los espacios naturales distingue tres categorias: espacios de alto valor ecolégico
y paisajistico, las areas de proteccidon geoldgica y las areas de proteccién arqueoldgica y
paleontoldégica. Establece para cada una su ambito, normativa y zonificacion.

En el caso de la edificacion regula mediante la agrupacion en los siguientes niveles: en primer
lugar, la edificacién agrupada en cascos urbanos, formada por el “Centro Historico” y los
“Cascos Histéricos de Distritos Periféricos”, en segundo lugar, la edificacion agrupada en
conjuntos homogéneos, conformada por “Colonias Histéricas” y “Bloques en Altura” vy, en
tercer y ultimo lugar, la edificacion dispersa. Como instrumentos de proteccién de estos
edificios regula los Catalogos de Edificios Protegidos y las Areas de Planeamiento Especifico.

Para la proteccién individualizada del patrimonio histérico edificado ademas del Catalogo de
Edificios se regulan los siguientes catalogos: Establecimientos Comerciales, Monumentos
Publicos y Elementos Urbanos Singulares, Parques y Jardines de Interés, Arboles Singulares,
Cementerios Histéricos, y Espacios Publicos.

Regula los procedimientos para la revisién y modificacion de los distintos catalogos, los
planes especiales de proteccion y las infracciones urbanisticas.

Regula las competencias de la Comisién Institucional para la Proteccién del Patrimonio
Historico Artistico y Natural (CPPHAN), y finalmente, regula actuaciones especiales para la
eliminacion de infraviviendas.

TITULO 5. SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

Este titulo aborda las medidas para la conservacién y mejora del medio ambiente urbano y
de la calidad de vida de los ciudadanos, asi como para procurar la sostenibilidad ambiental y
avanzar en la descarbonizacién de la ciudad y la prevencion del cambio climatico. Asimismo,
contempla el Estudio de Repercusién por Implantacién de Usos como instrumento de
valoraciéon de la implantacién de los usos autorizables y determinadas categorias y tipos de
los usos terciario recreativo y otros servicios terciarios.

TITULO 6. PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE SUS
RELACIONES CON EL ENTORNO.

Regula las condiciones a las que ha de ajustarse la edificacion en los siguientes aspectos:
parcela edificable, posicién del edificio en la parcela, ocupacion de la parcela por la
edificacion, edificabilidad, volumen y forma de los edificios, calidad e higiene de los edificios,
dotaciones de servicios de los edificios, acceso y seguridad en los edificios, y estéticas.

Senala la definicion de estos conceptos, ambito de aplicacién, asi como, los parametros y
condiciones generales a que ha de sujetarse la edificaciéon por sus propias caracteristicas y
por su relacién con el entorno.
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Incorpora un paradmetro novedoso, el factor verde, destinado a favorecer la sostenibilidad
ambiental, mediante la generacién de servicios ecosistémicos que mejoren las condiciones
de confort térmico y bioclimatico y del medio ambiente urbano de la ciudad, en el que se
considera la cantidad de vegetacién a incorporar en la edificacion y en el espacio libre de
parcela.

TiTULO 7. CLASIFICACION DE LOS USOS.

Este titulo contiene la regulacion del régimen urbanistico de los usos del suelo, asi como, la
determinacion de los sistemas de clasificacion de los usos en funcion de su naturaleza,
régimen de interrelacién, consideracion en el calculo del aprovechamiento tipo, grado de
pormenorizacién, y su incidencia en la caracterizacién de un edificio o grado de ocupacion
en el mismo. Definen los usos compatibles y autorizables que pueden acompanar o sustituir
al cualificado y establece las condiciones generales de mismos.

Contiene la regulacién particularizada de los usos de acuerdo con el destino urbanistico de
los suelos: residencial, industrial, garaje-aparcamiento, servicios terciarios, dotacional
servicios colectivos (zonas verdes, deportivo, equipamiento, servicios publicos y servicios de
la administracion publica), dotacional servicios infraestructurales, dotacional para la via
publica, y dotacional para el transporte.

Recoge para cada uso su definicién, clasificacién y niveles de implantacién, ambito de
aplicacion y condiciones particulares.

TITULO 8. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBANO.

Este titulo contiene las condiciones especificas a que deben sujetarse los edificios y usos en
funcion de su localizacién en el suelo urbano.

En suelo urbano se distinguen cgatro areas: Area de Ordenacion Directa, A}reas de
Planeamiento Incorporado (APIl), Areas de Planeamiento Especifico (APE) y Areas de
Planeamiento Remitido (APR).

Dentro del Area de Ordenacién Directa el Plan General diferencia 11 normas zonales: 1
Proteccion del Patrimonio Historico; 2 Proteccién de Colonias Histoéricas; 3 Volumetria
especifica; 4 Edificacion en manzana cerrada; 5 Edificacion en bloques abiertos; 6 Edificaciéon
en cascos anexionados; 7 Edificacién en baja densidad; 8 Edificacién en vivienda unifamiliar;
9 Actividades econdmicas; 10 Ejes terciarios; 11 Remodelacién.

Define para cada norma zonal su dmbito, tipologia y uso cualificado, las obras admisibles, las
condiciones de las obras de nueva edificacion y, en su caso de las obras en los edificios, y el
régimen de usos compatibles y autorizables.
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Articulo 7.3.9 Condiciones de los despachos profesionales domésticos (N-2) 265
Articulo 7.3.10 Condiciones de los talleres domésticos (N-2) 265
Seccién Segunda. Residencia 266
Articulo 7.3.11 Condiciones de aplicacién (N-1) 266
Seccion Tercera. Transformacion de locales de uso no residencial en vivienda. 266
Articulo 7.3.12 Condiciones de uso para la transformacion 266
Avrticulo 7.3.13 Condiciones de situacion para la transformacion 267
Articulo 7.3.14 Condiciones de las viviendas. 267
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Articulo 7.11.2 Ambito y uso cualificado (N-1) 330
Articulo 7.11.3 Alcance de la calificacion de servicios publicos (N-2) 330
Articulo 7.11.4 Compatibilidad de usos no cualificados (N-2) 330
Articulo 7.11.5 Condiciones particulares de los servicios publicos (N-2) 330
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CAPITULO 7.12. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DOTACIONAL DE LA ADMINISTRACION
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Articulo 7.12.1 Definicién (N-1) 335
Articulo 7.12.2 Ambito y uso cualificado (N-1) 335
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EXPLICACION DE LAS NOTAS A PIE DE PAGINA

e Naranja: Legislacion urbanistica y disposiciones y resoluciones municipales con
incidencia en las Normas Urbanisticas.

e Violeta: Legislacién sectorial con incidencia en las Normas Urbanisticas.

e Azul: Acuerdos interpretativos de la Comision de Seguimiento del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Madrid (CSPGOUM), Modificaciones Puntuales del Plan General
de Ordenacion Urbana de Madrid (MPG) y modificaciones introducidas por Planes

Especiales (PE).

e Marrén: Articulos afectados por sentencias judiciales.

ABREVIATURAS DE LA LEGISLACION MAS UTILIZADAS

Abreviatura Norma

Ley 3/1991 (Carreteras CM) Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la
Comunidad de Madrid.

LSCM Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid.

Ley 5/2003 (Residuos CM) Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la
Comunidad de Madrid.

Ley 21/2013 (Ev. Ambiental) Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental

Ley 4/2014 (Medidas Fiscales CM) Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de medidas

fiscales de la Comunidad de Madrid.

Ley 37/2015 (Carreteras del Estado) Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras.

TRLSyRU Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana

LPCCM Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio
Cultural de la Comunidad de Madrid.
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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES E INSTRUMENTOS PARA EL DESARROLLO DEL
PLAN GENERAL?

CAPITULO 1.1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.1.1 Objeto y fundamento de la redaccion del Plan General (N-1)

El Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, cuyo objeto especifico aparece previsto
enlos art. 70y 71 de la Ley del Suelo (LS)? para cada clase de suelo asi como en los preceptos
aplicables de la legislacién autondémica, se elabora, junto con las razones de ordenacién
expresadas en la Memoria, en cumplimiento de lo dispuesto en las Disposiciones Transitorias
Sexta y Séptima de dicha LS® para su adaptacién a la misma.

Articulo 1.1.2 Vigencia del Plan General (N-1)*

1. El Plan General entrara en vigor desde su publicacién, siendo su vigencia indefinida en
tanto no se modifique o revise, estableciéndose como plazo minimo de vigencia el de
ocho anos, sin perjuicio de la revisién anticipada si se produjeran algunas de las
circunstancias determinantes de ésta.

2. El Plan General sustituye plenamente al Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado
definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el dia 7 de marzo
de 1985, el cual queda derogado a la entrada en vigor de la presente revisién del Plan
General, salvo los efectos de transitoriedad expresamente previstos en estas Normas o
que resultaren procedentes al amparo de la LS.

Articulo 1.1.3 Documentacion del Plan General y su contenido (N-1) 56
1. El Plan General se compone de los siguientes documentos:

a) Memoria, que define los objetivos generales, las conclusiones de la informacion
urbanistica, la justificacion del modelo territorial elegido y las caracteristicas del
proyecto de futuro que comporta el Plan General.

b) Planos de Informacion, que reflejan el estado actual del territorio, las caracteristicas
geograficas y usos genéricos del medio natural, las infraestructuras y servicios
existentes, la edificacién consolidada y las obras en curso.

c) Planos Generales, donde se definen los elementos fundamentales de la estructura
organica del territorio, la clasificacién de suelo, los sistemas generales y las grandes
infraestructuras urbanas.

d) Plano de Ordenacién, que detalla la division basica del territorio, adscribe cada clase
y categoria de suelo a un régimen normativo concreto, define la calificacién

1 Redaccién tras la rectificacion de errores materiales, de hecho y aritméticos detectados en la MPG 00/343 (Acuerdo de 29.01.2024
del Pleno del Ayuntamiento de Madrid. BOCM 23.02.2024).

2 Estos preceptos del TRLS92 fueron declarados inconstitucionales por la STC 61/1997, de 20 de marzo.

3 Disposiciones del TRLS92 declaradas inconstitucionales por la STC 61/1997.

4

5 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

6 asi como Ley 21/2013, 9 diciembre, de Evaluacién Ambiental.

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD
-27 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

f)

g)

m)

diferenciada de los usos dotacionales y fija las alineaciones del suelo de ordenacion
directa.

Plano de Gestidn, que delimita las areas de reparto, define las acciones previstas,
asi como el modo de obtencién del suelo necesario para el desarrollo de las mismas,
y define los sistemas generales.

Planos Complementarios, que completan las determinaciones de los planos
anteriores, en cuanto a aspectos sectoriales concretos.

Normas Urbanisticas, donde se definen las condiciones generales y particulares de
las diferentes clases y categorias de suelo.

Fichero de Ambitos de Ordenacién y Planes Tematicos, donde se establece la
regulacién urbanistica pormenorizada de determinadas areas que el Plan General
ha estimado oportuno individualizar o remitir a planeamiento de desarrollo.

Documentacion Complementaria, compuesta por volimenes independientes en los
que se estudian detalladamente areas cuya resolucion urbanistica no puede
expresarse en una simple ficha.

Catalogos de Proteccién, que mediante listados, planos y fichas individuales,
establecen los diferentes regimenes de proteccién del patrimonio histérico-artistico
y natural.

Programa de Actuacién, que completa las determinaciones del Plano de Gestion,
relacionando todas las acciones previstas con indicacién de su modo de gestién,
prioridad, valoracion, financiacién y plazo.

Estudio Econdmico y Financiero, que evalia econémicamente el coste de las
acciones programadas, comparandolo con la capacidad financiera de las
administraciones actuantes.

Informe de Sostenibilidad Ambiental, en el que se identifican, describen y evalian
los probables efectos significativos sobre el medio ambiente, asi como unas
alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables, que tienen en cuenta los
objetivos y el dambito territorial de aplicaciéon del Plan, referido a los siguientes
ambitos:

APE.08.06  “Colonia Mingorrubio”

APE.09.03  “Calle Portillo del Prado”

APE.09.20  “Manzanares Norte”

APE.10.08  “Colonia Militar de Cuatro Vientos”
APE.10.23  “Instalaciones Militares de Campamento”
APE.17.01  “El Salobral-Nacional IV”

APE.18.06 “Vallecas-La Atalayuela”

APE.19.11  “La Dehesa”

W o N o A~ Dd e

UZPp.02.02 “Desarrollo del Este-Los Cerros”
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10. UZPp.02.03 “Desarrollo del Este-Los Ahijones”

11. UZPp.02.04 “Desarrollo del Este-Los Berrocales”

12. UZPp.03.01 “Desarrollo del Este-Valdecarros”

13. APE.16.11 “Ciudad Aeroportuaria y Parque de Valdebebas”
14. US.04.10 “Solana de Valdebebas”

15. UNS.04.05 “Desarrollo del Este-Ensanche de San Fernando”
16. UNS.04.07 “Remate Suroeste-Campamento”

17. UNS.04.11  “Fuente Fria Norte”

18. APE.08.16  “Arroyo del Fresno”

19. AOE.00.02 “Sistema Aeroportuario Barajas”

20. AOE.00.11 “Cantiles del Manzanares”

Articulo 1.1.4 El Plan General: valor de su ordenacién y determinaciones (N-1) 7

1.

La asignacion de niveles (N1 y N2) contenidos en el articulado de las presentes Normas
Urbanisticas, referidas a lo que son determinaciones propias del Plan General, y
determinaciones propias de los instrumentos de desarrollo, no tiene caracter vinculante,
estando vigente lo establecido en el articulo 45.1 de la Ley 9/95 en relacién con los
articulos 19 al 36 del Reglamento de Planeamiento.

De conformidad con el articulo 45 de la Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo de la Comunidad de Madrid, los articulos de las presentes Normas
Urbanisticas se dividen en dos niveles:?8

a) Nivel 1: Aquellos cuya naturaleza y alcance son propios del planeamiento general.

Nivel 2: Aquellos cuya naturaleza y alcance son propios del planeamiento de
desarrollo.

b)

Cada uno de los articulos de las presentes Normas Urbanisticas han sido distinguidos
con las claves (N1) o (N2), propios del nivel 1, y del nivel 2, de acuerdo con los sefialados
en el apartado anterior.

No obstante, debido a la propia configuracién de las Normas Urbanisticas, determinados
articulos a los que se concede un nivel 1, pueden incluir determinaciones que por su
propio caracter corresponden al nivel 2, o a la inversa. La distincién en estos supuestos
se determinara de acuerdo con lo dispuesto en el articulo siguiente.

A efectos de su tramitacion, y de acuerdo con el apartado 1, las modificaciones de los
articulos a los que se les concede el nivel 1 (N1), seguiran las reglas propias establecidas
para las modificaciones del planeamiento general, y las modificaciones de los articulos a

7 Segun sentencia firme del TSJM de 18.03.2005, considera adecuada la asignacion de niveles N1y N2 establecida por en el PG, con el
caracter de no vinculante.

8
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los que se les concede el nivel 2 (N2) seguiradn las reglas propias de las figuras de
planeamiento a que sus determinaciones correspondan por razén de su naturaleza.’

Articulo 1.1.5 Interpretacion del Plan General (N-1)

1. Las Normas de este Plan se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecion a los
objetivos y finalidades expresados en la Memoria.

2. En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia
al texto sobre el dibujo.

3. En caso de discrepancias entre documentos graficos, tendra primacia el de mayor sobre
el de menor escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretacion contraria.

4. Cada uno de los documentos del Plan General predomina sobre los demés en lo que
respecta a sus contenidos especificos, detallados en el art. 1.1.3 de estas Normas.

5. En la interpretacién del Plan prevaleceran como criterios aquellos mas favorables al
mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a la
mejora de los espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio protegido, al menor
deterioro del ambiente natural, del paisaje y de laimagen urbana, y al interés mas general
de la colectividad.

6. Con el fin de regular el procedimiento a seguir para la interpretacién del Plan General,
en caso de dudas, aclaraciones o discrepancias, se constituird una Comisién Técnica de
Seguimiento del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, cuya composicion y
funcionamiento se ajustaran a las disposiciones que a tal efecto se aprueben. Dicha
Comisién informara, en su caso, los temas de su competencia con caracter previo a la
adopcion de los actos administrativos correspondientes.

Articulo 1.1.6 Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos (N-2) 1°

1. Los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos, necesario para la
adquisicién gradual de las facultades urbanisticas, son los siguientes:

a) En el suelo urbano, en actuaciones sistematicas:*

i) Para el cumplimiento de los deberes de cesion, urbanizacién vy
equidistribucién,'? el plazo sera de 4 anos desde la delimitaciéon de la unidad de
ejecucion.’®

En todo caso, para la delimitacién de las unidades de ejecucion se estard a lo
dispuesto en el art. 1.3.3 de estas Normas.*
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d)

ii)

Para la solicitud de licencia de edificacién, el plazo serd de 2 anos desde la
adquisicién del derecho al aprovechamiento. °

En suelo urbano, en actuaciones asistematicas,'¢ el plazo para la conversién de la
parcela en solar y para la solicitud de licencia de edificacion sera de 4 afios desde la
aprobacion del planeamiento mas preciso.”

En suelo urbanizable programado:'®

i)

Los planes parciales para el desarrollo de los sectores deberan presentarse
dentro de los cuatrienios respectivos, y ello sin perjuicio de lo dispuesto en el
Capitulo 3.3 Régimen del Suelo Urbanizable.

Para el cumplimiento de los deberes de urbanizaciéon, cesién vy
equidistribucién,? el plazo sera de 4 anos desde la delimitacién de la unidad de
ejecucion. Sila unidad de ejecucién no estuviese delimitada en el planeamiento
parcial, el plazo para la delimitacién sera de 2 aios desde su aprobacién.

Para la solicitud de licencia de edificacion,? el plazo sera de 2 afios desde la
adquisicién del derecho al aprovechamiento.

Los plazos fijados en los dos apartados precedentes regirdn Unicamente
cuando no se estableciesen otros distintos en los planes de etapas del
planeamiento parcial.

En suelo urbanizable no programado?! se estard a los plazos establecidos en el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica.??

El plazo para la iniciacion de las obras de edificacién sera de 6 meses, computables desde
la fecha de otorgamiento de licencia, y prorrogables por otros 6 meses. Para los plazos
de interrupcién se estard a lo dispuesto en la legislacién aplicable, y para la finalizacion
de las obras, se estar a lo establecido en el acto de otorgamiento de la licencia.?®

En todo caso, de los plazos indicados se descontara el tiempo para la realizacion de
aquellos actos que dependan de la Administracion, siendo siempre posible su prérroga
cuando justificadamente se acuerde.?*

El incumplimiento de los plazos sefialados en este articulo determinara la posibilidad de
acudir a la expropiacién o venta forzosa de los terrenos cuando se deba a causa
imputable a sus titulares.?®

20

21

22

23

24

25
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5. Enlos casos en que la titularidad de los terrenos determinase la existencia de supuestos
de dominio dividido, o bien, estuviesen gravados con un derecho real de garantia, para
tener por incumplidos los deberes urbanisticos serd necesario que quienes no tuviesen
la posibilidad inicial de cumplirlos puedan hacerlo posteriormente, en cuyo caso el
computo de los plazos volvera a iniciarse a partir del momento en que se encontrasen
en disposicion de cumplirlos.

Articulo 1.1.7 Conexidn entre Registro de Transferencias y Registro de la Propiedad (N-1) %6

Cuando en ejecucién de las previsiones contenidas en el presente Plan General fuese
necesaria la realizacion de actos de transferencia de aprovechamiento, su eficacia exigira la
inscripcion tanto en el Registro de Transferencias de Aprovechamiento como en el Registro
de la Propiedad correspondiente.

26
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CAPITULO 1.2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION
Articulo 1.2.1 Concepto (N-1)

1. Los instrumentos de ordenacién tienen por objeto la regulacion urbanistica del suelo a
través de:

a) Instrumentos de planeamiento
b) Instrumentos complementarios
Articulo 1.2.2 Instrumentos de planeamiento (N-1)27 28
1. Tienen la consideracion de instrumentos de planeamiento:

a) Los Programas de Actuacién Urbanistica Planes de Sectorizacién para el suelo
urbanizable no programado/no sectorizado.

b) Los Planes Parciales de Ordenacion, para el suelo urbano no consolidado,
urbanizable programado/sectorizado y, en desarrollo de los Programas de
Actuacion Urbanistica/Planes de Sectorizaciéon, para el suelo urbanizable no
programado/no sectorizado.

c) Los Planes Especiales para el suelo urbano cuando contengan su ordenacion
detallada, o con los objetivos particulares que en cada caso puedan concurrir, en
cualquier clase de suelo. Asimismo para las funciones establecidas en el articulo 50
de la LSCM.

d) Los Estudios de Detalle, cuya funcién es la concreta definicion de los volimenes
edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el sefialamiento
de alineaciones y rasantes.

2. Para todo aquello que afecte al contenido y procedimiento de formulaciéon de los
instrumentos de planeamiento, se estara a lo dispuesto en la legislacién aplicable.

Articulo 1.2.3 Instrumentos complementarios (N-1) 2°

Los instrumentos de planeamiento podran ser complementados mediante los siguientes
instrumentos y con los fines que seguidamente se sefalan:

1. Normas especiales de proteccion:

Al amparo de lo previsto en el art. 78.3 del RPU, cuando el cumplimiento de los objetivos
generales del Plan General en materia de conservacion y mejora de edificios o conjuntos
urbanos y de elementos o espacios naturales no requiera la redaccién de Planes Especiales
0, en todo caso, como complemento de éstos y de lo regulado al respecto en las presentes
Normas Urbanisticas, podran dictarse Normas especiales de proteccién, dirigidas a
desarrollar o completar la regulacién particularizada de los usos y clases de obras admisibles
y de los requisitos especificos de tramitacién de licencias. Estas Normas incorporaran, en su
caso, los Catalogos de los edificios o elementos afectados.

27 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013)

28

29
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2. Ordenanzas Especiales:

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas
disposiciones de caracter general y competencia municipal que regulan aspectos
determinados, relacionados con la aplicacién del planeamiento urbanistico y usos del suelo,
las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo
dispuesto en el Plan General, como complemento del mismo, como las que apruebe el
Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacién le otorga.

3. Registro de bienes catalogados y de servidumbres:

a) Confines de control para la redaccion y ejecucion del planeamiento y de publicidad,
se formard un Registro en el que se inscribiran todos los elementos y conjuntos
urbanos o naturales del término municipal, que se encuentren sometidos a algln
régimen especial de proteccion o de limitacion de uso con trascendencia
urbanistica.

b) En dicho Registro se incluirdn los bienes que figuren en los Catalogos
complementarios del Plan General y de los Planes Especiales o Parciales, asi como
aquellos otros elementos, conjuntos y terrenos que hayan sido objeto de
declaraciones reguladas por las legislaciones del patrimonio histérico-artistico y de
espacios naturales protegidos, y los que se encuentren afectados por servidumbres
o limitaciones de uso especiales de derecho publico, en virtud de otros regimenes
sectoriales.

c¢) Cada unidad registrada contendra los datos precisos para su identificacion y
localizacion, con remisién al instrumento de planeamiento, declaracién o normativa
determinante de su régimen especial.

d) Se inscribirdn con caracter provisional los bienes que puedan ser objeto de
proteccién por los planes en tramitacion o sus modificaciones, desde el momento
de su aprobacién inicial, y aquellos otros que hayan de ser objeto de declaraciones
reguladas por la legislacién del patrimonio histérico-artistico y de espacios naturales
protegidos, desde la incoaciéon de los respectivos expedientes. Estas inscripciones
se elevaran a definitivas una vez aprobados definitivamente los instrumentos de
planeamiento o recaidas las declaraciones oportunas.

e) Anexo al Registro, se llevara una relacion de bienes susceptibles de proteccion que,
no estando catalogados o declarados, se estimen de interés a estos efectos por
acuerdo del Ayuntamiento adoptado de oficio o a propuesta de otros organismos,
entidades o particulares interesados, de conformidad con lo previsto en el art. 87.3
del RPU.

f)  El Registro estarad sujeto al mismo régimen de publicidad que el planeamiento
urbanistico conforme a las presentes Normas.

4. Catalogos complementarios de planeamiento:

a) Cuando los Planes Especiales o los Planes Parciales contuviesen determinaciones
relativas a la conservacién, mejora o, en general, especial proteccion de edificios,
monumentos, jardines, parques naturales, paisajes u otros bienes concretos, éstos
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se relacionardan en el correspondiente Catdlogo que se formard y aprobara
simultaneamente con el Plan.

b) Los Catalogos registraran los datos necesarios, literales y graficos, para la
identificacion individualizada de los bienes inscritos y reflejaran en la inscripcién las
condiciones de proteccién que a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion
del Plan que complementen.
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CAPITULO 1.3. INSTRUMENTOS DE GESTION
Articulo 1.3.1 Modos de gestién (N-1)%°

1. La gestién de las determinaciones urbanisticas contenidas en el presente Plan General
se podran realizar:

a) Mediante la previa delimitaciéon de unidades de ejecucién, tanto para el suelo
urbano como para el urbanizable, cuyo desarrollo se realizard de acuerdo con las
disposiciones reguladoras del sistema de actuacién en cada caso elegido.

Las unidades de ejecucién podran ser discontinuas. En suelo urbanizable
programado, todos los terrenos salvo los sistemas generales, en su caso, quedaran
incluidos en unidades de ejecucién.

b) Mediante actuaciones asistematicas en suelo urbano de conformidad con lo
dispuesto en los arts. 185 a 198 de la LS.3!

c) Mediante actuaciones aisladas en suelo urbano para la obtencién de terrenos
dotacionales por expropiacién forzosa, sin perjuicio de la posibilidad de su
obtencién por transferencia de aprovechamiento antes de la iniciacion del
procedimiento expropiatorio.

d) En los ambitos de planeamiento incorporado, la gestidn se desarrollara de acuerdo
con las previsiones contenidas en los mismos, las cuales son asumidas parcial o
totalmente por el presente Plan.

Articulo 1.3.2 Delimitacion de dreas de reparto (N-1) 32

1. El presente Plan General delimita en el suelo urbano y en el urbanizable programado
areas de reparto para la distribucién equitativa de los beneficios y cargas que en él, o en
los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan, se establecen.

2. En la delimitacion de las areas de reparto en suelo urbano se incluyen, en su caso, los
terrenos destinados a sistemas generales.

3. En suelo urbanizable programado, los sectores cuyo planeamiento parcial deba
aprobarse en un mismo cuatrienio y los sistemas generales adscritos en aquéllos para su
gestion, integran una sola area de reparto.

4. En suelo urbanizable no programado, los dmbitos de cada Programa de Actuacion
Urbanistica con los sistemas generales adscritos en el sector o sectores que se delimiten,
integraran una sola area de reparto.

5. Enlos ambitos de planeamiento incorporado, especifico o remitido, salvo determinacién
expresa en los mismos, o en alguno de los documentos del Plan General, cualquiera que
sea la clase de suelo, cada uno de ellos constituye un area de reparto independiente.

30

31 Legislacion no vigente.

32
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Articulo 1.3.3 Delimitacion de unidades de ejecucién (N-1)33

1.

La ejecucion del presente Plan General, salvo los supuestos de actuaciones
asistematicas en suelo urbano, se realizard mediante las unidades de ejecucion que se
delimiten dentro de las respectivas areas de reparto para el cumplimiento conjunto de
los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién.

La delimitacion de las unidades de ejecucion se podra contener en los instrumentos de
planeamiento correspondientes, segln la clase de suelo de que se trate, sujetandose al
procedimiento de formulacién de los mismos, o bien realizarse con posterioridad, con
arreglo al procedimiento regulado entre otros, por los arts. 146.2 de la LS y 38.1 del
RGU.34

Articulo 1.3.4 Sistemas de actuacién (N-1)35

1.

La gestion del planeamiento mediante las unidades de ejecucion que se delimiten, se
llevard a cabo por alguno de los sistemas de actuacién previstos por la legislacion
urbanistica: compensacién, cooperacion, ejecucion forzosa, expropiaciéon, o bien de
acuerdo con los convenios suscritos o que en ejecucién del Plan General puedan llegar
a suscribirse.

El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacién atendiendo a las determinaciones que
al respecto senala el presente Plan, y cuando este no lo indicase lo fijard segun las
condiciones y circunstancias que concurran en cada caso.

La elecciéon del sistema de actuacion, cuando no se contenga en el presente Plan o en
los instrumentos de planeamiento aprobados para su desarrollo, se llevara a cabo con la
delimitacion de la unidad de ejecucién, de acuerdo con los requisitos y procedimientos
legalmente previstos. Idéntico procedimiento se seguird cuando se trate de la
modificacién de un sistema de actuacién previamente elegido.

33

34 Legislacién no vigente.

35
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CAPITULO 1.4. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Seccion Primera. Disposiciones generales

Articulo 1.4.1 Clases de proyectos (N-2) 36

La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de
desarrollo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segln su objeto, se incluyen
en algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacion.

b) De obras ordinarias de urbanizacion.
c) De edificacion.

d) Otras actuaciones urbanisticas.

e) De implantacion de actividades.

Articulo 1.4.2 Condiciones urbanisticas de los proyectos técnicos (N-2) 37

1.

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, serd necesario un proyecto técnico
suscrito por técnico o técnicos competentes, visado por el Colegio Oficial
correspondiente en los supuestos legalmente contemplados, con el contenido y detalle
gue requiera su objeto, y con la precision suficiente para ser llevados a cabo bajo la
direcciéon de técnico competente distinto del autor del proyecto, ajustados a las
prescripciones establecidas en estas Normas Urbanisticas y demas disposiciones de
aplicacion.

En la Ordenanza que regule los medios de intervencion urbanisticos se determinara la
documentacién correspondiente a las distintas clases de proyectos y el medio de
intervencién adecuado en funcién de las caracteristicas de la actuacion.

El proyecto técnico quedard incorporado a la licencia o en su caso declaracién
responsable, como condicién material de la misma. Las alteraciones que pretendan
introducirse durante la ejecucion de las actuaciones autorizadas requeriran aprobacién
municipal, en la forma que establezca la Ordenanza anteriormente citada.

En todos los casos debera justificarse que el proyecto se ajusta a las determinaciones
exigibles sobre accesibilidad, seguridad, funcionalidad, habitabilidad y medio ambiente
gue estén sujetas a control municipal segun las disposiciones legales vigentes.

Seccién Segunda. Proyectos de urbanizacion

Articulo 1.4.3 Definicion y caracteristicas generales (N-2) 38

1.

Son aquellos instrumentos técnicos que tiene por objeto el disefio y la organizacién de
las obras necesarias para la ejecucién material de:

36 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

37 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

38 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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a) La ordenaciéon pormenorizada establecida directamente por el Plan General de
Ordenacién Urbana y sus instrumentos de desarrollo en actuaciones en unidades
de ejecucion.

b) Los elementos de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos de la ordenacién estructurante del Plan General y, en su caso, de los Planes
de Sectorizacion.

2. Los Proyectos de Urbanizacién contendran todas las obras de urbanizacién, o solamente
algunas de ellas, cuando las mismas constituyan todas las que estuviesen previstas en el
instrumento de planeamiento que dichos proyectos desarrollen y ejecuten.

3. Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener determinaciones sobre ordenacion,
régimen del suelo o edificacién, ni podran modificar las previsiones del planeamiento
que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
ejecucion material de las obras. Cuando las adaptaciones supongan alteracién que
desvirtie las determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo afectado, debera
aprobarse previa o simultineamente la correspondiente modificacion del planeamiento.

4. En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento aprobard en el plazo maximo
de un ano, a contar desde la fecha de entrada en vigor del Plan General, un Pliego
General de Condiciones para la Redaccion y Tramitacion de los Proyectos de
Urbanizacion.

Articulo 1.4.4 Urbanizacion y edificacion simultdnea (N-2) °

La urbanizacién y edificaciéon simultdnea de unidades de ejecucién, se regulard por lo
establecido en la legislacién urbanistica.

Seccién Tercera. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.
Articulo 1.4.5 Definicién (N-2) 4°
Son aquellos proyectos técnicos que tienen por objeto:

a) La ejecuciéon por la administracion de los sistemas generales y demas obras no
incluidas en unidades de ejecucion, estén o no previstas en el planeamiento.

b) La adaptacion de la via publica.
Seccién Cuarta. Proyectos de Edificacion
Articulo 1.4.6 Definicién (N-2) 4

1. Proyecto de edificacion es el conjunto de documentos mediante los cuales se definen y
determinan las exigencias técnicas de las obras contempladas en la legislacion
reguladora de la edificacion, y en el que se justifican técnicamente las soluciones
propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por la normativa técnica
aplicable.

39 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
40 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
41 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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A los efectos de estas Normas Urbanisticas, también se consideran como Proyectos de
Edificacion los Documentos Técnicos necesarios para definir las obras en los edificios
previstas en las mismas, no incluidas en el dmbito de aplicaciéon de la legislacién
reguladora de la edificacion.

Los proyectos de edificacion deberan acreditar el cumplimiento de las determinaciones
generales y particulares que se fijan en los Titulos 4, 5, 6, 7 y 8 de estas Normas
Urbanisticas y demas disposiciones sectoriales de dmbito municipal o supramunicipal
aplicables, que sean de obligado cumplimiento para la posterior ejecucién de las obras
de edificacion.

Articulo 1.4.7 Clases de obras de edificacién (N-2) #2

A los efectos de estas Normas Urbanisticas las obras de edificacion se integran en los grupos

sigui

entes:

a) Obras en los edificios.

b) Obras de demolicion.

c) Obras de nueva edificacion.

d) Obras especiales.

Articulo 1.4.8 Obras en los edificios (N-2) 43

1.

Son aquéllas que se efecttan sobre un edificio, sin alterar las posiciones de sus fachadas
y cubiertas, que definen el volumen construido de la edificacién, excepto las salvedades
que se indican en cada tipo de obras respecto a su capacidad para variar alguno de dichos
elementos.

A efectos de estas Normas Urbanisticas y para delimitar el alcance de los diferentes tipos
de obra, se define como caracteristicas morfolégicas de un edificio: la volumetria general
del edificio, la disposicion y forma de sus accesos, patios y comunicaciones verticales, la
articulacion de sus espacios comunes, la configuracién de la estructura general, asi como
la configuracién exterior de sus fachadas y cubierta.

Respecto a la volumetria general del edificio, se entenderd que su envolvente estd
constituida por todas sus fachadas y cubiertas segin se definen en el articulo 6.3.6
excluidas aguéllas que delimitan patios cerrados con superficie inferior al cincuenta por
ciento (50%) de la exigida para ellos por la normativa del Plan General.

Se incluyen, dentro de las obras en los edificios los siguientes tipos, que podran
presentarse individualmente o asociados entre si: obras de conservacién o
mantenimiento y obras de reforma.

a) Obras de conservacion y mantenimiento: Son aquéllas cuya finalidad es la de
mantener al edificio en correctas condiciones de seguridad, salubridad,

42 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

43 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/341 (aprobacion definitiva 07.06.2016-29.08.2016 BOCM 15.06.2016 y 11.10.2016).
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accesibilidad, habitabilidad, funcionalidad y ornato, sin alterar sus caracteristicas
morfoldgicas o distribucién. Se incluirdn en este tipo, entre otras, las de reposicion
de instalaciones, el cuidado de cornisas, salientes y vuelos, la limpieza o reposicion
de canalones y bajantes, la reparacién de cubiertas, pintura y saneamiento de
revestimientos de fachada, la sustitucién de solados, yesos y pinturas interiores,
reparacion de carpinterias exteriores danadas o su sustitucion cuando sean
irreparables, incorporacion de barandillas, pasamanos y elementos de sefalizacién.

b) Obras de reforma: Cualquier obra, distinta de la ampliacién, que se realice en un
edificio existente, salvo las que se lleven a cabo para el exclusivo mantenimiento
del mismo. En las obras de reforma se incluyen las siguientes categorias:

i)  Obras de consolidacion: Son aquéllas que tienen por objeto el afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos danados para mantener los edificios en
condiciones de estabilidad y seguridad. Las obras de consolidacion
comprenden:

o Actuaciones sobre la estructura portante, limitadas al
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos danados que
comprometan directamente la estabilidad del edificio sin alterar el
comportamiento de su sistema estructural y constructivo.

o Actuaciones sobre elementos exteriores cuya estabilidad suponga
un riesgo para la seguridad de personas y bienes, tales como
cerramientos, chimeneas, cerrajerias, salientes, etc.

ii) Obras de restitucion tipoldgica o restauracion: Son las necesarias para la
restitucion de las caracteristicas morfoldgicas originales del edificio, alteradas
o desaparecidas, y para la eliminacion puntual de impactos negativos
existentes.

La restitucion de las caracteristicas morfolégicas en relacion a las necesidades
del uso a que fuera destinado el edificio podra incluir, si procede, la reparacién
o sustitucién puntual de elementos estructurales e instalaciones, a fin de
asegurar la estabilidad y funcionalidad de aquél o parte del mismo, siempre que
dichas reparaciones o sustituciones no alteren las caracteristicas morfolégicas
del edificio original.

Aquellas obras que, sin alterar cuantitativamente el volumen construido de un
edificio, lo modifican en su disposicion, con pequefas intervenciones, que
tengan como finalidad exclusiva eliminar impactos negativos existentes,
tendran la consideracién de obras de reconfiguracion.

iii) Obras de rehabilitacion: Son aquellas dirigidas a recuperar y/o mejorar las
condiciones de habitabilidad, funcionalidad, seguridad, accesibilidad y ornato
publico, asi como su adaptacion a la normativa técnica vigente y a nuevos usos.
Las obras de rehabilitacion comprenden las obras de acondicionamiento y las
obras de reestructuracion, diferenciadas en funcién de su capacidad para
alterar las caracteristicas morfolégicas del edificio.
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e Obras de acondicionamiento: Son las obras de rehabilitacién que no
alteran las caracteristicas morfolégicas del edificio. Las obras de
acondicionamiento comprenden:

o Renovacién y /o incorporacién de instalaciones de fontaneria,
saneamiento, aprovechamiento de aguas pluviales, ventilacién,
electricidad, calefaccion vy climatizacién, captacién solar,
telecomunicaciones, domdtica, etc.

o Incorporacion de medidas para adecuar el edificio a la normativa
vigente en materia de accesibilidad, como rampas, plataformas
verticales y salvaescaleras, u otros elementos mecanicos salvo
ascensores, asi como la dotacidon de elementos accesibles.

o Refuerzo de la estructura portante, sin modificacion de ésta, para
garantizar las condiciones de seguridad, estabilidad y capacidad
de sobrecarga segun la normativa técnica vigente.

o Adecuacion a las normativas técnicas, entre otras: seguridad en
caso de incendio, eficiencia energética y medioambiental.

o Redistribucién interior mediante la modificacién de espacios o
locales existentes, con nuevas tabiquerias y apertura de huecos
en elementos no resistentes, pudiéndose modificar el nimero de
viviendas y locales.

Cuando las obras afecten a la totalidad de la superficie construida del
uso principal del edificio o impliquen el cambio de uso de éste, tendran
la consideracion de acondicionamiento general o total. En el resto de los
casos, la actuacion tendria la consideracion de acondicionamiento
parcial.

e Obras de reestructuracién: Son las obras de rehabilitacién que, salvo la
volumetria general, alteran las caracteristicas morfolégicas del edificio.
Las obras de reestructuracién comprenden:

o Laapertura de huecos en muros y forjados, sustitucién parcial o
total y nueva construccion de forjados, modificaciéon de niveles
de plantas, sustitucion de elementos resistentes aislados y otras
intervenciones similares sobre la estructura del edificio.

o El cubrimiento, apertura y ampliacion de patios de parcela.

o La demolicién, modificacién y/o nueva creacion de nucleos de
comunicacién vertical y la incorporacion de ascensores, asi como
la alteracién de la configuracién de los accesos y elementos
comunes del edificio.

En funcién del nivel de intervencién las obras de reestructuracién se
subdividen en restructuracion puntual, reestructuracién parcial y
restructuracién total o general. La reestructuracién parcial y la
reestructuracién total o general se diferencian en funcién de la
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superficie afectada por las obras en relacién con la superficie construida
total del edificio. La superficie afectada sera la directamente alterada por
las obras en losas y forjados y, cuando se actle sobre elementos
verticales resistentes, la superficie de forjado que cargue sobre ellos. En
cuanto a la reestructuracion puntual, esta se limita a un grupo de
actuaciones tasadas de menor envergadura.

- Reestructuracion Puntual: Tienen esta consideracidon las actuaciones
siguientes:

o Apertura puntual de huecos de paso en muros de carga.

o La adecuacién a la normativa de accesibilidad mediante la
instalacion de ascensores, incluso con adaptacion de la escalera
sin alteracion de su trazado.

o El cumplimiento de la normativa contra incendios, mediante la
construccion de pasos y vias de evacuacion.

o Construcciéon de escaleras privadas de comunicaciéon entre dos
plantas consecutivas.

o La demolicién vy, en su caso, reconstruccién de forjados, incluso
con modificacién de niveles, siempre que no se afecte a mas del
cinco por ciento (5%) de la superficie construida total del edificio.

- Reestructuracion Parcial: Se considera aquella en la que la superficie
afectada por todas las obras no sea superior al 50% de la superficie
construida total del edificio.

Las obras de reestructuracién parcial estan sujetas al cumplimiento de las
condiciones de edificabilidad, tanto cuando su ejecucién incremente la
superficie edificada del edificio, como cuando se actle en edificios en
situacién de fuera de ordenacion relativa por exceso de edificabilidad. En
este Ultimo caso, no serd admisible la demolicién y reconstruccién de
forjados, salvo que por su destino pueda excluirse su superficie del
computo de la superficie edificada.

- Reestructuracién Total o General: Se considera aquella en la que la
superficie afectada por todas las obras sea superior al 50% de la superficie
construida total del edificio.

Las obras de reestructuracién total o general se someterdn a las
condiciones de obra de nueva edificacién, salvo en aquellas que resulten
incompatibles con el mantenimiento de elementos objeto de proteccion
en edificios catalogados.

iv) Obras exteriores: Son las obras que afectan a las fachadas y/o cubiertas de los
edificios, modificando su configuracion exterior sin afectar a la volumetria
general del edificio. Comprende la modificacion de huecos, ritmos,
revestimientos, pinturas de interés artistico, la sustituciéon de carpinterias y los
elementos de cierre o sus materiales, la incorporacion de cubiertas verdes, la
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implantacién de elementos fijos exteriores con o sin afectaciéon estructural,
muestras, marquesinas y escaparates.

Articulo 1.4.9 Obras de demolicién (N-2) 4

Son aquéllas que se realizan para eliminar un edificio o parte del mismo, por lo que se dividen

en:

a)

b)

Demolicién total: Cuando suponga la eliminacion completa de un edificio, aunque
en la parcela sobre la que estuviera implantado permanezcan otros edificios,
siempre que estos puedan seguir funcionando independientemente.

Demolicién parcial: Cuando solamente se elimine parte de una edificacién.

Articulo 1.4.10 Obras de nueva edificacion (N-2) 45

Comprenden los siguientes tipos de obra:

a)

Obras de sustitucién: Son aquellas en las que se demuele una edificacién existente
y en su lugar se construye una nueva.

Obras de nueva planta: Son aquellas mediante las cuales se edifica un solar libre de
edificacién.

Obras de ampliacion: Son aquellas intervenciones sobre los edificios que modifican
su volumetria general mediante el incremento de la ocupacién y/o el volumen

construido. También se considera ampliacion la construccién de un nuevo edificio
cuando la parcela esté ocupada parcialmente por otra edificacién que se mantiene.

Articulo 1.4.10 bis Obras especiales 4

Son aquellas obras de caracteristicas particulares que sélo se pueden realizar en el caso de
que sean exigidas por la propia normativa aplicable, estableciéndose dos grupos:

a)

Obras de reconstrucciéon: Son las que tienen por objeto la reposiciéon mediante
nueva construccion de un edificio preexistente en el mismo lugar y posicién, total
o parcialmente desaparecido, reproduciendo fielmente sus caracteristicas
morfoldgicas. Solo se contemplan este tipo de obras en edificios sometidos a algin
régimen de protecciéon que las exija, quedando exentas del cumplimiento de las
condiciones de nueva planta que las imposibiliten, aunque no de las de seguridad.

Obras de recuperacién tipolégica: Son aquellas obras de nueva edificacion y/o
reforma que deben realizarse de acuerdo con un modelo tipolégico preestablecido
por el planeamiento. Estas obras vendrdn impuestas en la normativa
correspondiente, seglin casos especificos.

44 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

45 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

46 Articulo afiadido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Seccién Quinta. Proyectos de otras actuaciones urbanisticas

Articulo 1.4.11 Definicion y clases (N-2) 47

1.

A los efectos de estas Normas Urbanisticas, se entiende por otras actuaciones
urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion
del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anteriores.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a)

Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o
duracién indeterminada. Comprenden este subgrupo, a titulo enunciativo, los
conceptos siguientes:

i)

vi)

vii)

viii)

Xi)

xii)

Las talas y el trasplante de arboles, de masas arbéreas o de vegetacion
arbustiva.

Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o edificacion,
incluidas la construccién de piscinas y la apertura de pozos.

El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucién de vados de
acceso de vehiculos, asi como de los espacios interpuestos contemplados en
el articulo 6.2.10.

Cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes

Instalaciones ligeras de caracter fijo, propias de los servicios publicos o,
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos
de parada de transporte, postes, etc.

Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre
recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos
complementarios de edificaciéon o urbanizacién que, en su caso, requieran.

Soportes publicitarios exteriores.

Instalaciones exteriores, propias de las actividades extractivas, industriales o
de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

Vertederos de residuos o escombros.

Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de
combustibles sélidos, de materiales y de maquinaria.

Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacién o de edificacion.

Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones del viario o de
los espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones,
antenas, teleféricos, u otros montajes e instalaciones de caracter técnico

47 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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3.

sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en sus
proyectos originarios.

xiii) Construccion de presas, balsas, obras de defensa, vias privadas y otras obras
0 usos que afecten a la configuracién del territorio.

b) Actuaciones temporales: Son aquellas que se acometen o establecen por tiempo
limitado o en precario y sin vocaciéon de permanencia. A titulo enunciativo, se
pueden citar las siguientes:

i) Vallados de obras y solares.

ii) Sondeos de terrenos.

iii)  Apertura de zanjas y calas.

iv) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

v)  Ocupacién de terrenos por feriales, especticulos u otros actos comunitarios
al aire libre.

vi) Implantacion de casetas prefabricadas y carpas u otras construcciones
desmontables similares.

vii)  Ocupacién para aparcamientos provisionales en solares vacantes.

Las actuaciones temporales del apartado 2.b) se autorizaran por un plazo no superior a
cuatro (4) afos, debiendo desmontarse o demolerse cuando el Ayuntamiento lo acuerde,
sin derecho a indemnizacion.

Articulo 1.4.12 Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas (N-2) 48

1.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran, a las especificaciones requeridas
por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, a los
contenidos de estas Normas y a las especiales que se dispongan, en su caso, en la
Ordenanza municipal que regule los medios de intervencién urbanisticos.

En aquellas construcciones o instalaciones que impliquen la permanencia de personas
deberan incorporarse las medidas de seguridad de utilizacién y accesibilidad, seguridad
en caso de incendio y salubridad establecidas en los documentos basicos del Cédigo
Técnico de la Edificacién o normativa que los sustituyan, salvo aquellas que entren en
conflicto con las propias cualidades constructivas de este tipo de instalaciones y/o
construcciones.

48 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Seccién Sexta. Proyectos de implantacion de actividades #°
Articulo 1.4.13 Definicién (N-2) 5°

Se entienden por proyectos de implantacién de actividades aquéllos documentos que, de
acuerdo con lo regulado en las presentes Normas Urbanisticas y demas disposiciones
aplicables, contienen las determinaciones suficientes para resolver la implantacion de la
actividad, en las condiciones que garanticen el cumplimiento de las determinaciones
generales y particulares que se fijan en los Titulos 4, 5, 6, 7 y 8 de estas Normas Urbanisticas
y en las disposiciones sectoriales de ambito municipal o supramunicipal aplicables, que sean
de obligado cumplimiento para la correcta implantacién y funcionamiento de la actividad.

4% Nombre de la seccién modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
50 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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TITULO 2. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO, E
INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES PREEXISTENTES

CAPITULO 2.1. LICENCIAS Y DECLARACIONES RESPONSABLES URBANISTICASS!
Articulo 2.1.1 Actuaciones sujetas a licencia o declaracién responsable (N-1) 52

Estan sujetos a licencia urbanistica o declaracién responsable, en los términos que establezca
la Ordenanza municipal que regule la tramitacién de los medios de intervencion urbanistica,
todos aquellos actos de uso del suelo contemplados en la legislaciéon urbanistica de la
Comunidad de Madrid y, en general, cualquier actuacion sobre el suelo, vuelo o el subsuelo
regulado en este Plan y que no se excluya expresamente de la necesidad de licencia o
declaracion responsable.

Articulo 2.1.2 Procedimiento y régimen juridico de las licencias y declaraciones responsables (N-
2)53

El procedimiento y régimen juridico de las licencias urbanisticas y declaraciones responsables
sera el establecido en la legislacién de la Comunidad de Madrid y en la Ordenanza municipal
que regule la tramitacién de los medios de intervencién urbanistica.

51 Nombre del capitulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
52 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
53 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 2.2. DEBERES DE USO, CONSERVACION Y REHABILITACION
Seccion Primera. Deberes de uso
Articulo 2.2.1 Destino de los terrenos y construcciones (N-1)*

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el Plan.

Articulo 2.2.2 Determinacion del uso de los terrenos y construcciones (N-1)

El uso de los terrenos y construcciones vendrd determinado en el Plano de Ordenacion
correspondiente a los planeamientos de las distintas clases y categorias de suelo.

Articulo 2.2.3 El régimen de los usos (N-1)
1. El régimen de los usos vendra determinado:

a) En el suelo urbano, por las normas zonales, o por las areas de planeamiento
incorporado, especifico y remitido.

b) En suelo urbanizable programado, por los Planes Parciales.

c) En suelo urbanizable no programado, por los Programas de Actuacion Urbanistica
Y, en su caso, por los Planes Parciales correspondientes.

d) En suelo no urbanizable, por las presentes Normas, salvo que existiese
planeamiento especial con regulacién al respecto.

En cualquier caso, por la legislacion directamente aplicable.

2. Ensudefecto, por las disposiciones generales sobre los usos contenidas en las presentes
Normas. >®

Seccion Segunda. Deberes de conservacion
Articulo 2.2.4 El deber de conservacion (N-1)3¢

1. Los propietarios de terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones, cualquiera
que sea la situacion en que se encuentren, deberan conservarlos en las condiciones
legales de seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato y las demas que exijan las leyes
para servir de soporte a los usos establecidos por el Plan.

2. Para la conservacion y rehabilitaciéon de los elementos sometidos a alglin régimen de
proteccién se estara a lo dispuesto en el Titulo 4 y en la legislacién aplicable.

Articulo 2.2.5 Contenido del deber de conservacion (N-2)57

1. Se consideran contenidas en el deber de conservacion:

54

55

56 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
57 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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a) La realizacion de las actuaciones necesarias en los terrenos, instalaciones,
construcciones y edificaciones para conservarlos y mantener en todo momento las
condiciones requeridas para su habitabilidad o uso efectivo.

b) Las obras que, repongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos
dafados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble de
las condiciones minimas de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato definidas
en las presentes Normas.

El limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios en
cumplimiento del deber legal de conservacién de las edificaciones serd el
establecido en la legislacién aplicable.

c) En las construcciones y edificaciones se respetaran los requisitos basicos de
funcionalidad, seguridad y habitabilidad establecidos en la legislaciéon basica de
ordenacién de la edificacién y desarrollados en el Cédigo Técnico de la Edificacién.

d) Adaptar y actualizar sus instalaciones a las normas legales que, para la edificacion
existente, les sean exigibles en cada momento.

En tanto la urbanizacién no sea recibida definitivamente por el Ayuntamiento, su
conservacion, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones
y servicios urbanisticos, seran de cuenta y con cargo a la entidad promotora de aquélla
0, en su caso, corresponderd a los adquirientes de los terrenos.

El mantenimiento y conservacién de los espacios privados interpuestos regulados en el
articulo 6.2.10 correspondera a los propietarios de las parcelas colindantes a las que
queden vinculados.

Articulo 2.2.6 Condiciones minimas de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato (N-2)38

1.

2.

En urbanizaciones cuyo mantenimiento y conservacion corresponda a los propietarios,
éstos seran responsables del mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en
correcto estado de funcionamiento, asi como de las calzadas, aceras, redes de
distribucién y servicio, del alumbrado y de los restantes elementos que configuren la
urbanizacion.

En construcciones y edificaciones:

Aparte de otras que puedan establecerse mediante normativas especificas de ambito
municipal o supramunicipal, las construcciones y edificaciones cumpliran las siguientes
condiciones minimas de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato:

a) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberdn mantenerse, en sus
cerramientos y cubiertas estancas, al paso del agua, contar con la proteccién de su
estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccién contra caidas. Los elementos de su estructura deberan conservarse de
modo que garanticen el cumplimiento de su misién resistente, defendiéndolos de
los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como de las filtraciones que

58 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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puedan lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse, asimismo, los materiales
de revestimiento de fachadas, cubiertas y cerramientos de modo que no ofrezcan
riesgo a las personas y a los bienes.

Condiciones de salubridad: Deberd mantenerse el buen estado de las redes de
servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacién e iluminacion de modo
que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de
utilizacién. Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores o animales
vagabundos que puedan ser causa de infecciones o peligro para las personas.
Conservaran en buen estado de funcionamiento los elementos de reduccion y
control de emisiones de humos y particulas.

Condiciones de accesibilidad: Deberan incorporarse las medidas de accesibilidad
universal en las edificaciones hasta el limite maximo de los ajustes razonables,
entendiendo como tales las medidas de adecuacién de un edificio para facilitar la
accesibilidad universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que supongan una
carga desproporcionada. Para determinar si una carga es o no proporcionada se
tendran en cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que su no
adopcion podria representar, la estructura y caracteristicas de la persona o entidad
que haya de ponerla en practica y la posibilidad que tengan aquéllas de obtener
financiacion oficial o cualquier otra ayuda. Su cuantificacion se efectuara conforme
a lo establecido en la legislacién aplicable.

Cuando la total adaptacion a las condiciones basicas de accesibilidad suponga una
carga desproporcionada por superar los limites establecidos, se dispondran todas
las medidas que permitan la mayor adecuacién posible hasta alcanzar dicho limite,
priorizando aquellas que favorezcan la utilizacién por el mayor nimero de usuarios
con discapacidad.

Condiciones de ornato: Las fachadas de las construcciones, tanto exteriores como
interiores, deberdn mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura,
reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

3. Las condiciones sefaladas en el apartado a) del nUmero precedente, seran de aplicacion

a los carteles e instalaciones de acuerdo con su naturaleza.

4. En solares:

a) Vallado: Todo solar debera estar cerrado mediante una valla de las determinadas en
las presentes Normas, en particular en su articulo 6.10.17.

b) Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran los pozos, desniveles, asi
como todo tipo de elementos que puedan ser causa de accidentes.

c) Limpiezay salubridad: El solar debera estar permanentemente limpio. Desprovisto
de cualquier tipo de vegetacién espontanea. Sin ningln resto organico o mineral
que pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades o producir malos olores.
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No podra ejercerse en los solares ningln tipo de uso, ni provisional ni permanente,
ni realizarse ninguna construccién, en tanto no se autorice mediante licencia o
declaracion responsable.

Articulo 2.2.7 Destino transitorio de solares (N-2)%°

1. Entodos los terrenos que tengan la consideracién de solar, hasta el momento en que se
autorice su edificacion, podran admitirse, transitoriamente y de forma justificada, los
siguientes destinos:

f)

De descanso, estancia y esparcimiento de personas.
De recreo para la infancia.
Huerto urbano.

Aparcamiento de vehiculos sobre rasante, previa su preparacion para tal uso. Este
destino requerird de informe favorable de los servicios municipales competentes en
materia de movilidad.

Casetas y acopios de material en solares préximos a los afectados por la ejecucién
de obras autorizada con licencia u otro titulo habilitante.

Casetas para la venta de promociones inmobiliarias, en el propio solar o en solares
proximos.

2. La dedicacién de un solar a estos destinos transitorios no impide la aplicacién al mismo
del régimen legal de edificacién forzosa.

3. En solares de titularidad publica, ademéas de los anteriores, podran autorizarse
justificadamente usos transitorios de caracter dotacional preferentemente local.

4. Laimplantacion de las actividades admitidas para los solares con caracter transitorio se
someteran a las siguientes condiciones:

a)

c)

Las instalaciones y/o construcciones necesarias para su ejercicio tendran caracter
desmontable y reutilizable, y en ninglin caso podran tener la consideracién de
edificacion a los efectos previstos en la legislacién de ordenacion de la edificacion.

Con caracter general, las diferentes actividades temporales se desarrollaran en una
sola planta sobre rasante y cumplirdn con las condiciones de posicién que puedan
afectar a las parcelas colindantes.

En aquellas construcciones o instalaciones que impliguen la permanencia de
personas deberdn incorporarse las medidas de seguridad de utilizaciéon y
accesibilidad, seguridad en caso de incendio y salubridad establecidas en los
documentos basicos del Cédigo Técnico de la Edificacion o normativa que los
sustituyan, salvo aquellas que entren en conflicto con las propias cualidades
constructivas de este tipo de instalaciones y/o construcciones.

Debera disponerse la dotacion de aparcamiento necesaria seglin los estandares del
articulo 7.5.35, si bien ésta podra reducirse o suprimirse por razén de la naturaleza
temporal de la actividad y de las caracteristicas del solar en que se situe.

59 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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e) Cuando se contemple la plantacién de arbolado, de conformidad con lo establecido
en la normativa sobre la materia, se prevera su adecuado tratamiento al finalizar la
actividad transitoria salvo que su emplazamiento sea compatible con el destino
urbanistico del solar.

5. Estos destinos transitorios se autorizaran por un plazo no superior a cuatro (4) afios. En
todo caso, las actividades deberan cesar y sus construcciones e instalaciones habran de
ser desmontadas cuando lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién, y la
autorizacién temporal aceptada por el propietario debera inscribirse en el Registro de la
Propiedad.
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CAPITULO 2.3. INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES
PREEXISTENTES

Seccion Primera. Edificios fuera de ordenacion
Articulo 2.3.1 Edificios fuera de ordenacion (N-1)

Los edificios existentes erigidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del planeamiento
urbanistico, que resultaren disconformes con el mismo, seran calificados como fuera de
ordenacion.

Articulo 2.3.2 Clases de situaciones de fuera de ordenacion (N-2)

1. El presente Plan General, a los efectos de determinar el régimen de obras permisible,
diferencia dos grados para la situacion de fuera de ordenacién:

a) Fuera de ordenacion absoluta: Que tendra lugar en aquellos edificios que ocupen
suelo afecto a dotaciones publicas, de caracter general o local, disconformes con
las mismas.

Se excluyen de este supuesto los edificios para los que el planeamiento urbanistico
establece una alineacidn remitida para sustitucién o reconstruccién de acuerdo con
el art. 6.3.4.e), que se someten al régimen de los edificios en situacion de fuera de
ordenacién relativa.

b) Fuera de ordenacion relativa: Que tendra lugar en aquellos edificios en los que la
disconformidad se produce por causas distintas de las sefialadas en el apartado a)
precedente.

Articulo 2.3.3 Régimen de obras y de usos en los edificios en situacion de fuera de ordenacion
(N-2)0

1. Enlos edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion absoluta:
a) Obras admisibles:

i)  Las directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion
de fuera de ordenacion.

ii) Las obras de conservacién y mantenimiento.

iii) Las obras que, excediendo de las del epigrafe anterior, resulten necesarias e
imprescindibles para mantenerlos en las condiciones minimas de seguridad,
salubridad, accesibilidad y ornato establecidas en estas Normas,
condicionando la concesion de la licencia a la renuncia expresa del incremento
del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras y a su inscripcién en el
Registro de la Propiedad.

iv) Las obras de acondicionamiento, condicionando su concesidon a la renuncia
expresa del incremento del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras
y a su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

v) Cuando la afeccién publica determinante de la situacion de fuera de
ordenacion del edificio, no afecte al local considerado ni a elementos comunes
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2.

del edificio, y se demuestre que la adaptacion al planeamiento vigente puede
llevarse a cabo auténomamente actuando sobre la zona afectada, podran
admitirse en aquellos locales en que concurran las circunstancias sefaladas, los
tipos de obras en los edificios que se contemplen en la norma zonal u
ordenanza particular correspondiente, salvo las de reestructuracion.

Usos admisibles:

Se admiten las nuevas implantaciones o cambios de uso o actividades dentro de los
admitidos por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién, siempre que se
realicen mediante las obras permitidas en esta situacion.

En los edificios existentes en situacion de fuera de ordenacién relativa:

a)

Obras admisibles:

i) Las directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion
de fuera de ordenacion.

ii) Todas las obras en los edificios contempladas en el articulo 1.4.8 que estén
permitidas en la norma zonal u ordenanzas particular correspondiente. Las
obras de reestructuracién general o total se sujetaran al cumplimiento de las
condiciones de las obras de nueva edificacion.

iii) Las obras de ampliacion, quedando la zona ampliada sujeta al cumplimento de
las condiciones de las obras de nueva edificacion. En edificios existentes cuya
superficie edificada exceda de la edificabilidad asignada a la parcela, solo se
admitiran las ampliaciones consistentes en incorporar dependencias o locales
excluidos del cdmputo de edificabilidad segun el articulo 6.5.3.

Usos admisibles:

Se admiten las nuevas implantaciones o cambios de uso o actividades dentro de los
admitidos por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién, siempre que se
realicen mediante las obras permitidas en esta situacion.

El régimen dispuesto en este articulo sera aplicable desde la aprobacién definitiva del
Plan General, incluso para aquellos ambitos pendientes de desarrollo de planeamiento,
en los cuales los edificios existentes se consideraran en situacion de fuera de ordenacion
absoluta cuando ocupen suelo afecto a dotaciones publicas y que dichas dotaciones sean
determinaciones vinculantes de la ficha de desarrollo, y en situacién de fuera de
ordenacién relativa en los demas casos, si bien el régimen de obras y usos admisibles en
estos edificios tendrd las siguientes particularidades:

a)

En los edificios en situacion de fuera de ordenacién absoluta no se admitiran las
obras contempladas en los epigrafes iv) y v) del apartado 1.a) de este articulo.

En los edificios en situacion de fuera de ordenacidn relativa no se admitiran las
obras de reestructuracion general ni las obras de ampliacion.

Las nuevas implantaciones o cambios de uso o actividades serdn admisibles
conforme al régimen de usos del dmbito cuando esté definido en su ficha de
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desarrollo y conforme al régimen de usos del planeamiento antecedente cuando no
lo esté, siempre que se realicen mediante las obras permitidas en esta situacion.

Seccion Segunda. Infracciones urbanisticas prescritas®

Articulo 2.3.4 Régimen de obras y de usos en edificios, construcciones e instalaciones resultantes
de infracciones urbanisticas prescritas.®?

1. Se establece el siguiente régimen de obras y usos para los edificios, construcciones o
instalaciones resultantes de infracciones urbanisticas prescritas:

a) Obras admisibles:
i) Las obras de conservacién y mantenimiento.

ii) Las obras que, excediendo de las del epigrafe anterior, resulten necesarias e
imprescindibles para el mantenimiento de las condiciones minimas de
seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato establecidas en estas Normas,
condicionando la concesion de la licencia a la renuncia expresa del incremento
del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras y a su inscripcién en el
Registro de la Propiedad.

b) Usos admisibles:

Se admite la nueva implantacién o cambio de usos o actividades dentro de los
admitidos por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién, siempre que se
realicen mediante las obras permitidas en esta situacion.

2. Las licencias y declaraciones responsables que legitimen las intervenciones en
edificaciones o construcciones resultantes de infracciones urbanisticas prescritas
describiran la situacién de dicha infraccién a los efectos de su constancia en el Registro
de la Propiedad.

61 Nombre de la seccién modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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TiITULO 3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 3.1. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO

Articulo 3.1.1 Por razén de la clasificacién del suelo (N-1)3 ¢4

1.

El Plan General divide el territorio municipal, dependiendo de su incorporacién o no al
proceso urbanistico y de la situaciéon de hecho concurrente, en las siguientes clases de
suelo:

a)

Suelo urbano: Se distinguen las siguientes categorias:
e  Suelo comun urbano/consolidado.
e  Suelo urbano no consolidado.

El suelo urbano aparece delimitado en los Planos de Ordenacion y Gestiéon y se
regula especificamente en el Capitulo 3.2 del presente Titulo.

Suelo urbanizable: Esta clase de suelo se divide en las categorias siguientes:
i) Suelo urbanizable incorporado.

ii)  Suelo urbanizable sectorizado pormenorizado.

iii) Suelo urbanizable programado/sectorizado.

iv) Suelo urbanizable no programado/no sectorizado.

El suelo urbanizable aparece delimitado en los Planos de Ordenacién y Gestién y se
regula especificamente en el Capitulo 3.3 de este Titulo.

Suelo no urbanizable: Se distinguen dos categorias:
i) Suelo no urbanizable comun.

ii) Suelo no urbanizable protegido: Dentro de esta categoria el Plan General
distingue los siguientes subtipos:

e Suelo no urbanizable de proteccién especial NUP.1.

e  Suelo no urbanizable de proteccién ecolégica NUP.2.

e Suelo no urbanizable de proteccion forestal NUP.3.

e Suelo no urbanizable de protecciéon de cauces y riberas NUP.4.
e  Suelo No Urbanizable de proteccion de vias pecuarias NUP.5.

e Suelo No Urbanizable de Proteccidon de infraestructuras y dotaciones
NUP.6.

La delimitaciéon general del suelo no urbanizable aparece fijada en los Planos de
Ordenacién (O) y Clasificacion del Suelo (CL) y se regula especificamente en el
Capitulo 3.4 de este Titulo.

63 Articulo modificado por RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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En cualquier caso se estara a las limitaciones contenidas en las disposiciones sectoriales
aplicables en materia de protecciones y servidumbres de los elementos o sistemas
reflejados en el Plano PS de la documentacién del PG y en los planos correspondientes
de los AOEs (sistemas generales o redes supramunicipales).

Salvo mayores precisiones de las presentes Normas o de los Planeamientos, en suelo
urbano y urbanizable, se consideran encuadrables en el nivel 1, como determinacién
estructurante, las que afecten a los aprovechamientos tipo de las Areas de Reparto
delimitadas en dichas clases de suelo y a la estructura conformada por los Sistemas
Generales (redes generales o supramunicipales). El resto de sus determinaciones se
consideran encuadradas en el nivel 2.

Articulo 3.1.2 Por razén de su consideracién como terrenos dotacionales o redes publicas (N-1)%

66

1.

Tienen la consideracién de terrenos dotacionales o redes publicas conforme determina
el articulo 36 de la LSCM, aquellos elementos de la ordenacién urbanistica que se
encuentren al servicio de las necesidades de la poblacién y que puedan ser encuadrables
en cualquiera de los dos apartados siguientes:

a) Sistemas generales: Son las redes supramunicipales o generales que, como
elementos fundamentales de la ordenacién urbanistica del término municipal,
integran la estructura general y orgéanica del territorio.

Los sistemas generales/redes supramunicipales o generales son:
i) Zonas Verdes (V).

ii) Deportivo (D).

iii)  Equipamientos (E).

iv)  Servicios Publicos (S).

v)  Servicios de la Administracidn Publica (A).

vi)  Servicios Infraestructurales (l).

vii)  Servicios de Transporte (T).

viii) Via Publica (C).

El régimen juridico del suelo de sistemas generales, tanto en relacién con la
delimitacion de areas de reparto y calculo del aprovechamiento tipo como con los
métodos para su obtencion, es el regulado en el Capitulo 3.5. del presente Titulo.

El senalamiento del suelo de redes supramunicipales o generales o sistemas
generales queda reflejado en el Plano de Sistemas Generales (SG) y el de Gestion
(G) especificAndose en éste su adscripcion a los efectos de obtencién y valoracion.

b) Dotaciones locales: Son las redes locales, que no forman parte de la estructura
general y orgdnica del territorio y que se encuentran al servicio del sector, de

65 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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unidades de ejecucién o ambitos territoriales equivalentes, segiin lo determinado
en la legislacién aplicable.

El régimen juridico de las dotaciones locales, en lo que respecta a su incidencia en
la delimitacién de areas de reparto y calculo del aprovechamiento tipo y en cuanto
a su ejecucion es, igualmente, el regulado en el Capitulo 3.5 de este Titulo.

El senalamiento de dotaciones locales y su adscripcién a los efectos de obtenciéon y
valoracion figuran en el plano de Gestion (G).

Articulo 3.1.3 Por razén de la calificacion del suelo (N-1)¢7 8

1.

Mediante la calificacién, el Plan General determina la asignacién zonal de los usos
urbanisticos y regula el régimen de éstos con caracter global para todas las clases de
suelo y con caracter pormenorizado para las areas en suelo urbano de ordenacion directa
o en el suelo sectorizado pormenorizado.

La pormenorizacién de los usos en las dreas de suelo urbanizable y en las de suelo urbano
sujetas a desarrollo de la ordenacién, es funcién propia del planeamiento parcial y
especial correspondiente.

Por razén de su aptitud urbanistica se diferencian los siguientes usos:

a)

Usos cualificado caracteristico o global: es el destino funcional que el planeamiento
urbanistico le atribuye al suelo en relacién al conjunto del término municipal. Sobre
el ambito de suelo urbano y sector de suelo urbanizable deberd establecerse, con
el caracter de determinacién estructurante de la ordenacién urbanistica, el uso
global, de forma que se caracterice sintéticamente el destino conjunto del
correspondiente suelo. A efectos del calculo del aprovechamiento tipo es el que
predomina entre los cualificados de un area de reparto, asignandose a su coeficiente
de ponderacién el valor de la unidad.

Uso cualificado no caracteristico o pormenorizado. Son aquellos usos que
directamente corresponden a las calificaciones previstas por el planeamiento para
una determinada area del suelo urbano, o sector del suelo urbanizable, o en zonas
diferenciadas de dichas éareas o sectores. A los efectos del calculo de
aprovechamiento tipo/unitario/coeficiente de edificabilidad se les asignan
coeficientes de ponderacion respecto al uso cualificado caracteristico o global.

Usos no cualificados o admisibles. Constituyen un sistema de usos supeditados a
los cualificados que, en unos casos, cooperan para el correcto funcionamiento de
aquellos, y en otros completan colateralmente el marco funcional del area, zona o
sector, propiciando asi el caracter diverso que el Plan pretende desplegar sobre el
suelo en él ordenado.

Estos usos por la caracterizacion de su génesis, potestativa o inducida, no
directamente impuesta por el Plan General, no intervienen en el calculo de
Aprovechamiento Tipo/Unitario de las Areas de Reparto.

Los usos no cualificados/admisibles se dividen en:

67 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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i)

ii)
iii)

iv)

Usos compatibles, entre los que se distinguen los siguientes:
- Usos asociados.
- Usos complementarios.
- Usos alternativos.

Usos autorizables.

Usos prohibidos.

Usos provisionales.

Las condiciones particulares de los usos cualificados, el régimen de los usos compatibles,
la contemplacién de los usos en funcidon de su naturaleza, régimen de interrelacion,
consideracion en el calculo del aprovechamiento tipo, grado de pormenorizacién o grado
de afeccién de un edificio aparecen regulados en el Titulo 7 de las presentes Normas.

La delimitacién de las zonas y el sefialamiento espacial de los usos figuran en el Plano de
Ordenacién (O).

Articulo 3.1.4 Por razén del planeamiento aplicable (N-1)° 7°

1.

Tanto en las diferentes clases de suelo sujetas al proceso de desarrollo urbano, como en
el suelo de sistemas generales, se diferencian las siguientes situaciones y el
planeamiento aplicable a las mismas:

a)

En el suelo urbano:

i)

iii)

Suelo urbano comun o consolidado (SUC), ordenado de modo directo y finalista
cuyo desarrollo, viene posibilitado por la aplicacién de las determinaciones
tanto basicas como de detalle fijadas por el Plan General para la zona de que
se trate.

Areas de planeamiento incorporado (API), caracterizadas por incorporar el Plan
General, con o sin modificaciones, las determinaciones de planeamiento y
gestién de su ordenacién anterior aprobada o en trdmite de aprobacién.

Areas de planeamiento especifico (APE), caracterizadas por fijar el Plan General
las determinaciones de planeamiento basico y de detalle, y remitir Gtnicamente
la gestion o parte de ella a desarrollo posterior.

Areas de Planeamiento remitido (APR), son aquéllas para las que el Plan
General contiene la ordenacién basica, con remisién a ulterior desarrollo por
medio de Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle.

En el suelo urbanizable:

i)

Sectores de suelo urbanizable programado incorporado, que se desarrollan con
arreglo al planeamiento anteriormente vigente.

69 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013)
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ii) Sectores de suelo urbanizable sectorizado pormenorizado, que incorporan
determinaciones pormenorizadas propias del planeamiento de desarrollo.

iii) Sectores de suelo urbanizable programado/sectorizado, pendientes de
desarrollo por medio de los Planes Parciales correspondientes (PP).

iv) Areas de suelo urbanizable no programado/no sectorizado, pendientes de
desarrollo a través de Planes de Sectorizacion.

En el suelo de sistemas generales:

i) El Plan General remite la ejecucién de determinados elementos de sistemas
generales a una ordenacién especial por medio de Ambitos de Ordenacién
Especial (AOE).

La delimitacion o sefalamiento de las distintas dreas de planeamiento de desarrollo
figura en el Plano de Ordenacion (O). La regulacién de las condiciones para la ordenacion
de dichas areas se contiene en los Capitulos 2, 3 y 4 del presente Titulo, segln la clase
de suelo de que se trate.

Articulo 3.1.5 Por razén de la gestién urbanistica (N-1)*

1.

Por razén de la gestion urbanistica el Plan General distingue:

a)

Los Ambitos constituidos por areas de reparto delimitadas en las distintas clases de
suelo, cuyo objeto es el calculo del aprovechamiento tipo de cada una de ellas.

Los ambitos constituidos por unidades de ejecucion, continuas o discontinuas, en
los que tiene lugar la ejecucion del planeamiento mediante los sistemas de
actuacién contenidos en la legislacién urbanistica.

Los ambitos de suelo urbano en los que la ejecuciéon del planeamiento haga
necesario acudir a los procedimientos establecidos en los arts. 185 a 198 de la LS
sobre actuaciones asistematicas en suelo urbano. 72

La ejecucion de la ordenacidon urbanistica prevista por el Plan General para el suelo
urbanizable tendra lugar a través de actuaciones sistematicas en las unidades de
ejecucion que a tal efecto se delimiten.

El Plano de Gestion contiene las delimitaciones y previsiones de los dmbitos de gestién
en suelo urbano.

71

72 | egislacién no vigente.
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CAPITULO 3.2. REGIMEN DE LOS AMBITOS DE SUELO URBANO 73

Seccion Primera. Determinaciones generales

Articulo 3.2.1 Definicién (N-1)7475

1. Tendran la consideraciéon de suelo urbano:

a)

b)

Aquellos terrenos que cuenten con los servicios de acceso rodado, abastecimiento
de agua, evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica, con caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir,
o aquellos que tengan su ordenacion consolidada al estar edificadas al menos las
dos terceras partes de los espacios aptos para ello segliin las determinaciones del
Plan General.

Aquellos terrenos que lleguen a disponer en ejecucion del Plan General, de los
servicios de urbanizacion a que se refiere el apartado anterior.

2. Dentro del suelo urbano el Plan establece las siguientes categorias, conforme establece
el articulo 14.2 de la LSCM:

Suelo Urbano comun o consolidado.
Areas de planeamiento incorporado (API).
Areas de planeamiento especifico (APE).

Areas de planeamiento remitido (APR).

3. Las API, APE o APR tendran la consideraciéon de suelo urbano consolidado o no
consolidado en funciéon del efectivo cumplimiento de los deberes urbanisticos. Las
determinaciones contenidas en las fichas de las API, APE y APR tendran consideracién
de N-1 cuando incidan en la estructura general y organica del territorio, y en particular
en Sistemas Generales y aprovechamiento. El resto de las determinaciones tendran la
consideracion de N-2.

Articulo 3.2.2 Delimitacion (N-1)

La delimitaciéon de suelo urbano se contiene en el Plano de Ordenacion (O) mediante la
adscripcion a dicha clase de suelo de los siguientes ambitos:

a)

Integran el Suelo Urbano comun aquellos terrenos delimitados en el Plano de
Ordenacién y afectos a las diferentes normas zonales.

Integran las areas de planeamiento incorporado aquellos terrenos delimitados en el
Plano de Ordenacién, senalados con el cédigo API.

Integran las areas de planeamiento especifico aquellos terrenos delimitados en el
Plano de Ordenacién, senalados con el cédigo APE.

73 Nombre del capitulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

74 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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d) Integran las areas de planeamiento remitido aquellos terrenos delimitados en el
Plano de Ordenacién, senalados con el cédigo APR.

Articulo 3.2.3 Areas de reparto y dmbitos de suelo urbano (N-1)76 77

1. El suelo clasificado como urbano/sectorizado por el Plan General queda dividido en
areas de reparto de beneficios y cargas en las que quedan incluidos, en su caso, las
redes dotacionales de caracter general/supramunicipal. El Plan General distingue
diferentes areas de reparto en funcién del grado de desarrollo del suelo sobre el que
se situan.

2. En el suelo urbano comun o consolidado se diferencian las areas AUC que se
corresponden con los barrios funcionales del suelo urbano comun y las denominadas
ADP constituidas por las dotaciones privadas consolidadas de cada distrito
administrativo.

3. En suelo urbano consolidado se distinguen las areas denominadas API, coincidentes
con los Ambitos de Planeamiento Incorporado que determina el Plano de
Ordenacién (O). Asimismo se encuadra en esta categoria la denominada APE con
proceso de equidistribucién/urbanizacion ejecutado.

4, En suelo urbano no consolidado se distingue el area denominada APE con proceso
de equidistribucion/urbanizacién pendiente.

5. Constituyen areas independientes cada una de las parcelas en las que se dan alguna
de estas dos circunstancias: estar protegidas por la edificacion que contienen como
nivel 1 grado singular, o estar protegidas por la edificacién con niveles 1 6 2 y ademas
resultar protegidas con nivel 1 6 2 de proteccion de jardines.

6. En los Ambitos de Planeamiento Especifico relativos a las Colonias Histéricas de
Viviendas Unifamiliares y a los Cascos Histéricos de Distritos Periféricos, la
delimitacion de dreas homogéneas y ambitos de actuacién, se efectta en funcion del
grado de desarrollo del suelo que constituye su ambito de acuerdo con la
diferenciacién establecida en los apartados anteriores.

7. En el Plano de Gestion (G) se grafian especificamente todas estas areas de reparto
salvo en el caso de las delimitadas en Colonias y Cascos Histéricos en los que la
delimitacion se remite al documento grafico de gestion del instrumento de
ordenacion especifica de los mismos. Debera entenderse que las referencias de la
cartografia a areas de reparto en suelo urbano consolidado lo son a éreas
homogéneas/ambitos de actuacion.

Articulo 3.2.4 Aprovechamiento real y aprovechamiento susceptible de apropiacién (N-1)78 79

1. El aprovechamiento real o permitido por el planeamiento es el que se deriva de la
aplicacion directa e inmediata de la ordenacién urbanistica, esto es, la superficie
edificable que resulta de la aplicacion de las determinaciones que sobre cantidad o

76 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013)

77

78 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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intensidad de un uso y tipologia establece el planeamiento para un terreno determinado.
El Plan General define este aprovechamiento mediante:

a) Indice de edificabilidad por superficie de parcela.
b) En funcién de ordenacion especifica.
c) Aplicacién de pardmetros formales, dispositivos, limitativos u otros.

El aprovechamiento susceptible de apropiacién o patrimonializable por un propietario es
aquel que le reconoce la ley en funcién del derecho de propiedad que ostenta sobre una
parcela determinada, independientemente del aprovechamiento real que el Plan General
establece para la misma. En funcién de las diferentes areas de reparto, que distingue el
Plan General, la aplicacion de este precepto se concreta de la forma siguiente:

a) En las areas de reparto del suelo equidistribuido (API) el aprovechamiento
patrimonializable que a cada finca corresponde, salvo determinacién expresa en la
ficha correspondiente, es el resultante de la aplicacién de la legislacion vigente y de
la normativa correspondiente deducida del planeamiento y gestién anteriores que
se incorporan.

b) Enlas areas de reparto del suelo pendiente de equidistribucion (algunas APE y APR),
el aprovechamiento patrimonializable que a cada finca corresponde es el resultado
de aplicar a su superficie el porcentaje legal del aprovechamiento tipo del area de
reparto.

En Anexos correspondientes al final de estas Normas se enumeran las areas de reparto
y el aprovechamiento tipo que corresponde a cada una de las areas de reparto
delimitadas en suelo urbano.

Conforme determina el articulo 96 LSCM vy con independencia del sistema de
actuacion/ejecucion adoptado para la gestidon de una unidad de ejecucién en suelo
urbano, se entendera que los costes de urbanizacién imputables al aprovechamiento que
corresponde a la Administracién, forman parte de las obligaciones de los propietarios
excluida la Administracién actuante.

Seccion Segunda. Régimen de las Areas de Planeamiento Incorporado (API)

Articulo 3.2.5 Ambito y caracteristicas (N-1)

1.

En este tipo de areas, el Plan General asume genéricamente las determinaciones del
planeamiento y su gestién inmediatamente antecedente, en algunos casos con
alteraciones parciales de las mismas.

Las Areas de Planeamiento Incorporado aparecen identificadas en el Plano de
Ordenacioén (O) con las siglas API, seguidas de una numeracion distrital correlativa.

Cada API cuenta con unas fichas individuales, que particularizan su régimen normativo
concreto, en las condiciones que se detallan en los articulos siguientes.

Articulo 3.2.6 Contenido de las Fichas de Condiciones de las APl (N-1)

1.

Las fichas de condiciones de las API son tres:

a) Situacion en el Municipio.
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b) Delimitacion del ambito de ordenacion.
c) Condiciones particulares.

Las fichas a) y b) tienen un caracter meramente informativo, y definen graficamente su
situacién y relacion con la ciudad.

La ficha c) contiene:

a) En el epigrafe "planeamiento incorporado", la referencia del plan, o planes sucesivos
en su caso, que conforman el planeamiento inmediatamente antecedente, que se
incorpora al Plan General.

b) La casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias detalla las
variaciones que el Plan General ha introducido expresamente en el planeamiento
que se incorpora, asi como matizaciones o aclaraciones, que ayudan a conocer el
proceso de planeamiento que se asume.

Articulo 3.2.7 Régimen urbanistico de las API (N-1) 8°

1.

Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las correspondientes al
planeamiento inmediatamente antecedente que se asume, detalladas en los
documentos de planeamiento originales, cuyas referencias se relacionan en la Ficha de
Planeamiento Incorporado, y con las modificaciones o adaptaciones que
exclusivamente, en su caso, se especifican en la casilla de Observaciones y
Determinaciones Complementarias.

A efectos de una interpretacion cabal de las determinaciones del Area de Planeamiento
Incorporado y para todos aquellos aspectos de detalle relativos a temas puntuales de
las mismas, se utilizaran las determinaciones que sobre estos temas estan contenidas
en los antecedentes administrativos correspondientes.

Particularmente las representaciones graficas que figuran en las fichas y planos de
ordenacién correspondientes, tienen exclusivo valor de mera referencia de la situacién
del ambito de planeamiento en relacién con la ciudad. Las determinaciones graficas de
la ordenacién, son las que expresamente se reflejan en los planeamientos de origen por
aquél.

Cuando la casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias esté en
blanco, se sobreentiende que el planeamiento inmediatamente antecedente se asume
integramente.

En caso de discrepancia entre el planeamiento antecedente y el Plano de Ordenacion
(O), se consideran predominantes las determinaciones especificas de los expedientes
de origen, en todo lo que no figure expresamente indicado en la casilla de
Determinaciones Complementarias.

Las API quedan sometidas al cumplimiento de las condiciones generales definidas en
los Titulos 6 y 7 de las presentes Normas Urbanisticas. Se mantiene el régimen de usos

80 Articulo modificado por:

- MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
- PE 00/312 (aprobacion definitiva 28.11.2012 BOCM 30.11.2013).
- PE 00/308 (aprobacion definitiva 27.01.2005 BOCM 11.03.2005).
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10.

11.

compatibles regulado en las Ordenanzas particulares del planeamiento incorporado, si
bien, a efectos de su integracién en el régimen general de usos instituido por el Plan
General, dichos usos compatibles tienen el caracter de complementarios o alternativos,
segln se admitan en parte o en todo el edificio, y ello sin perjuicio de que en funcién de
las condiciones particulares de los usos regulados en estas Normas, dichos usos
compatibles puedan tener otro caracter. Asimismo, es de aplicacion el régimen de usos
asociados regulados en las presentes Normas.

Las parcelas calificadas como dotacionales se regulan por el régimen definido por el
Plano de Ordenacién (O) y el Titulo 7 de las Normas Urbanisticas del presente Plan
General, salvo que el API correspondiente regule condiciones especificas, en cuyo caso
éstas seran las de aplicacion; no obstante, el uso de otros servicios urbanos instituido
en el Plan General de 1985 se regulara en todo caso por las condiciones establecidas
en el Capitulo 7.11 de las presentes Normas.

El nimero de viviendas que, en su caso, figure en las condiciones particulares de los
planeamientos que se incorporan, tiene caracter vinculante en aquellos de sus ambitos
ordenados en vivienda unifamiliar o colectiva de baja densidad. En los restantes
supuestos se aplicaran las siguientes reglas:

i)  Enaquellas Areas de Planeamiento Incorporado que ordenan ambitos de suelo
urbano del Plan General de 1985, el niimero de viviendas carece de caracter
vinculante.

i) En las Areas de Planeamiento Incorporado que provienen de Planes Parciales
de Desarrollo del Plan General de 1985, el nimero de viviendas que en su
caso, figure en los documentos del planeamiento antecedente, carecera de
caracter vinculante siempre y cuando las dotaciones en ellas establecidas
cumplan con los estandares regulados en el Reglamento de Planeamiento
calculados sobre la base resultante de dividir la edificabilidad residencial por
100 metros cuadrados. En caso contrario el nimero de viviendas serd
vinculante.

La superficie destinada a anexos referidos en los acuerdos interpretativos de fecha 29
de julio de 1993 obrantes en las Normas Urbanisticas del Plan General de 1985, en
aplicacion de los planeamientos originarios podran destinarse al uso cualificado del
ambito donde se ubiquen, con los aprovechamientos originarios, mediante la aplicacién
de los correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

En concordancia con lo estipulado en el apartado 5 del presente articulo y al objeto de
integrar las APl en el régimen de ordenacién instituido en el Plan General, en los &mbitos
de las API se admiten cualquiera de los tipos de patios regulados en las presentes
Normas.

Las determinaciones de las APl se modificaran, segln su alcance, en la forma y a través
del procedimiento previsto en la legislacion urbanistica de la Comunidad de Madrid.

En las API en las que la regulacién del planeamiento incorporado haga referencia a la
Norma Zonal 4, se entenderan de aplicacién las condiciones particulares de la Norma
Zonal 4 de este Plan General, junto con las observaciones y determinaciones
complementarias que, en su caso, figuren en la ficha correspondiente.
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12.

13.

14.

En las API que incorporen Areas de Planeamiento Diferenciado del Plan General de
1985, en los locales de planta inferior a la baja que se encuentren unidos a ésta, se
admitira la implantacién de las mismas actividades que contemple el régimen de usos
del APD para la planta baja.

Con caracter general el uso terciario en su clase de hospedaje se considerard como uso
alternativo en las mismas condiciones que sus normas particulares establezcan para el
resto de los usos terciarios en cualquiera de sus clases.

Asi mismo, el uso de terciario de hospedaje en las API se regulara por las siguientes
condiciones:

a) En suelo calificado para uso residencial con tipologia de vivienda colectiva se
considerara el uso de terciario de hospedaje como uso alternativo del residencial.

b) En suelo calificado de industrial se considerara el uso de terciario de hospedaje
como uso alternativo con una edificabilidad maxima de 1,6 m?/m?, siempre que
dicha edificabilidad no supere la asignada al uso industrial, en cuyo caso la
edificabilidad maxima permanecera inalterable.

c) Ensuelo calificado para uso residencial con tipologia unifamiliar el uso de terciario
de hospedaje se considerard como uso autorizable. A los efectos de su
implantacién el correspondiente Estudio de Repercusién por Implantacion de Usos
tomara como referencia las condiciones establecidas para los diferentes grados y
niveles de la Norma Zonal 8.

d) Las condiciones de compatibilidad del uso terciario hospedaje seran las
establecidas en el articulo 7.6.3 bis, en aquellas API incluidas en su ambito de
aplicacion.

Con caracter general los usos compatibles y autorizables de las parcelas con uso
cualificado industrial de las API se regulan por las siguientes condiciones:

a) Uso asociado:

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las
condiciones generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2, salvo el caso del
uso residencial, para el que solo se admitird una (1) vivienda con superficie maxima
de ciento cincuenta (150) metros cuadrados por parcela.

b) Uso complementario:

Los usos complementarios se someten a las disposiciones para ellos reguladas en
las condiciones generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2, si bien cada uno
de ellos considerado de forma independiente no superara el veinticinco por ciento
(25%) de la superficie total edificada.

i)  Terciario.
Oficinas, en cualquier situacién.

Comercial, categoria de mediano comercio, recreativo y otros servicios
terciarios en situaciéon de planta inferior a la baja, baja y primera.

ii) Dotacional.
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En cualquier situacion.
c) Uso alternativo:
i)  Dotacional en edificio exclusivo.

ii) Terciario: En todas sus clases, salvo el terciario comercial en su categoria de
gran superficie comercial. En edificio exclusivo, con una edificabilidad maxima
de 1,6 metros cuadrados por metro cuadrado, siempre que dicha edificabilidad
no supere la asignada al uso industrial, en cuyo caso la edificabilidad maxima
permanecera inalterable.

La clase de terciario hospedaje solo podra implantarse en la modalidad de
hotel.

d) Uso autorizable:

Terciario comercial en la categoria de Gran Superficie Comercial, para los
ambitos exteriores a la calle 30, en edificio exclusivo, con una edificabilidad
maxima de 1,6 metros cuadrados por metro cuadrado, siempre que dicha
edificabilidad no supere la asignada al uso industrial, en cuyo caso la
edificabilidad maxima permanecerd inalterable.

Las condiciones anteriormente recogidas con caracter genérico para los usos compatibles y
autorizables, en ninglin caso supondran minorar los porcentajes admitidos para los usos ni
supondran la inadmisién de otros usos que ya estuvieran establecidos en el planeamiento
antecedente que se asume en cada API, detallados en los documentos de planeamiento
originales, y cuyas referencias se relacionen en la Ficha del Planeamiento Incorporado, ni
alteracién de las modificaciones o adaptaciones que, en su caso, se hayan especificado en la
casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias del planeamiento general
vigente o en su planeamiento de desarrollo.

Seccion Tercera. Régimen de las Areas de Planeamiento Especifico (APE)
Articulo 3.2.8 Ambito y caracteristicas (N-1)8* 82

1. En este tipo de éreas, el Plan General establece una ordenacidon especifica y
pormenorizada, por constituir, unidades de gestién/ejecucién independientes, por
establecer un régimen especifico de proteccién de la edificacion o por reunir unas
condiciones urbanisticas que justifican su tratamiento individualizado.

2. Las Areas de Planeamiento Especifico aparecen identificadas en el Plano de Ordenacién
(O) con las siglas APE, seguidas de una numeracion distrital correlativa.

3. Cada APE cuenta con unas fichas individuales, que particularizan su régimen normativo
concreto, en las condiciones que se detallan en los articulos siguientes.

81 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

82 En virtud de la sentencia del TSJ de Madrid 216/ 2003 y la del TS de 3.07.2007, que casa parcialmente a la anterior, el APE 08.06
“Colonia Mingorrubio” pasa a ser ambito de SNU de proteccién.
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Articulo 3.2.9 Contenido de las Fichas de Condiciones de las APE (N-1)83

1.

Las fichas de condiciones de las APE son cuatro:
a) Situacion en el municipio.

b) Delimitacion del ambito de ordenacién.

c) Condiciones particulares.

d) Ordenacion propuesta.

Las fichas a) y b) tienen un caracter informativo, y definen graficamente la situacion en
la ciudad y la integracién de la ordenacion en su entorno mas inmediato.

La ficha c) establece las condiciones particulares de ordenacion y gestién del ambito, asi
como las condiciones numéricas de la actuacién y objetivos del desarrollo urbanistico.

La ficha d) define graficamente la ordenacién propuesta.

En determinados casos, la ficha d) se sustituye por una carpeta independiente que forma
parte del Plan General y contiene todos los detalles de la ordenacién propuesta,
sefialdndose esta circunstancia en la ficha c).

Articulo 3.2.10 Régimen urbanistico de las APE (N-1)&*

1.

El mbito de cada APE aparece delimitado en los Planos de Ordenacion (O) y Gestion
(G), asi como en la ficha b), Delimitacién del &mbito de ordenacidn. Dichos dmbitos se
desarrollaran mediante actuaciones sistematicas/integradas.

Las cifras de superficies, que aparecen en la ficha c), Condiciones Particulares, tiene un
caracter aproximado e indicativo, pudiéndose variar posteriormente como resultado de
una medicién mas precisa sobre el terreno.

Para la fijaciéon de la edificabilidad maxima del APE es determinante el contenido de la
casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias de la ficha Condiciones
Particulares, pudiéndose dar tres supuestos:

a) Cuando en dicha casilla la ordenacion se remite expresamente a una norma zonal
del Plan General, con o sin puntualizaciones particulares, esa remision es vinculante.
En este supuesto, la edificabilidad se calcula por aplicacion de la norma zonal en las
condiciones fijadas por el APE. En consecuencia, las cifras que aparecen en la ficha
de Condiciones Particulares, para la edificabilidad de los usos no dotacionales,
tienen el caradcter de meras referencias, que pueden variarse en funcién de la
aplicacion de la norma zonal.

En estos casos la casilla de Aprovechamiento Tipo aparece en blanco, siendo éste
el que resulte de aplicar las condiciones especificas de la norma zonal
correspondiente a la superficie del ambito excluidos los terrenos afectos a

83 Articulo incluido en la RPPG 00/301 sin modificacion (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

84 Articulo modificado por:

- MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
- RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2023).
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dotaciones publicas ya existentes. El calculo del Aprovechamiento Tipo debera
determinarse en el desarrollo de la gestion del planeamiento.

b) Cuando en la casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias se
remita a la aplicacion de un determinado Aprovechamiento Tipo, éste tendra
caracter vinculante, y su aplicacién sobre la superficie del dmbito excluidos los
terrenos afectos a dotaciones publicas ya existentes, serd la que determine la
edificabilidad méaxima a realizar en el éarea de planeamiento especifico
correspondiente. En consecuencia, las cifras que aparecen referidas a
edificabilidades no dotacionales o dotacionales privados tienen el caracter de meras
referencias.

c) Cuando en la casilla de Observaciones y Determinaciones Complementarias se fije
una edificabilidad maxima en metros cuadrados, ésta tendra caracter vinculante. En
estos casos la casilla de Aprovechamiento Tipo aparecera en blanco, siendo éste el
que resulte de aplicar la edificabilidad maxima a la superficie del ambito excluidos
los terrenos afectos a dotaciones publicas existentes.

El cdlculo del Aprovechamiento Tipo debera determinarse en el desarrollo de la
gestién del planeamiento.

Para la determinacién de las superficies de usos dotacionales, tanto publicos como
privados, predomina siempre la definicion grafica (Plano de Ordenacién y Ficha de
Ordenacién Propuesta) sobre las indicaciones numéricas de la Ficha de Condiciones
Particulares salvo indicacién expresa en contra.

Cuando la Ficha de Ordenacién remite a una carpeta independiente, las determinaciones
de la documentaciéon contenida en dicha carpeta prevalecen sobre las del Plano de
Ordenacién y las fichas.

Las APE se regulan, a efectos de condiciones generales, por lo dispuesto en los Titulos 6
y 7 de las presentes Normas Urbanisticas, salvo determinaciones generales contenidas
en sus propias fichas.

La edificabilidad resultante para las areas reguladas por una misma norma zonal podra
distribuirse directamente a través de un proyecto de parcelacion o compensacion
siempre que la edificabilidad de cada una de las parcelas resultantes esté comprendida
en un mas/menos quince por ciento (15%) de la edificabilidad media. Para superar dicho
porcentaje serd preciso la previa redaccion de un Estudio de Detalle.

Las previsiones contenidas en el plano de gestién mediante el que se definen los
sistemas generales y se adscriben a las diversas modalidades de suelo urbanizable
recogidas en el articulo 3.5.4, prevalecen sobre la consideracién como suelo urbano del
comprendido dentro de un APE, siempre que dicho suelo carezca de aprovechamiento
urbanistico lucrativo, se encuentre sin urbanizar y resulte adscrito a un suelo
urbanizable.

Las determinaciones de las APE se modificaran, seglin su alcance, en la forma y a través
del procedimiento previsto en la legislacion urbanistica de la Comunidad de Madrid.
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Seccion Cuarta. Areas de Planeamiento Remitido (APR)

Articulo 3.2.11 Ambito y caracteristicas (N-1)

1.

En este tipo de areas, el Plan General no define la ordenacién pormenorizada del suelo,
sino que remite su resolucion a la redaccion posterior de un planeamiento de desarrollo
que particularice los objetivos que el Plan General le fija.

Las Areas de Planeamiento Remitido aparecen identificadas en el Plano de Ordenacién
(O) con las siglas APR, seguidas de una numeracion distrital correlativa.

Cada APR cuenta con unas fichas individuales que establecen sus condiciones
normativas concretas, segln se especifica en los articulos siguientes.

Los planeamientos de desarrollo diferenciaran los niveles de las dotaciones de acuerdo
con las caracteristicas que para los mismos se establecen en las Normas.

Articulo 3.2.12 Contenido de las Fichas de Condiciones de las APR (N-1)

1.

Las fichas de Condiciones de las APR son cinco:
a) Situacion en el municipio.

b) Delimitacion del ambito de ordenacién.

c) Condiciones particulares.

d) Ordenacion propuesta.

e) Instrucciones para la Ordenacién del Area.

Las fichas a) y b) tienen un caracter meramente informativo, y definen graficamente la
situacién en la ciudad vy la integracion de la ordenacién en su entorno mas inmediato,
respectivamente.

La ficha c) establece los objetivos del Plan General en el area, las caracteristicas de la
gestiéon prevista y las condiciones numéricas de la actuaciéon, asi como la iniciativa y
prioridad del planeamiento a redactar.

La ficha d) contiene un esquema grafico de la ordenacion con caracter
fundamentalmente indicativo.

La ficha e) diferencia las condiciones vinculantes de ordenacion, de las indicativas. Las
condiciones vinculantes se indican mediante nimeros y las indicativas por medio de
letras mayusculas.

En el encabezamiento de todas las fichas hay una casilla de antecedentes de
planeamiento, que Unicamente contiene informacién cuando se trata de un APR que
proviene de una Modificacién Puntual del Plan General de 1985, que incluia entre sus
determinaciones la obligacién de redactar un planeamiento de desarrollo, y que el nuevo
Plan General asume e incorpora. En los demas casos dicha casilla esta en blanco.
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Articulo 3.2.13 Régimen urbanistico de las APR (N-1)°

1.

El &mbito de cada APR aparece determinado en los Planos de Ordenacion (O), asi como
en la ficha b), Delimitacion del &mbito de ordenacion. Dichos ambitos se desarrollaran
mediante actuaciones sistematicas. En las APR que provienen de Modificaciones
Puntuales del Plan General de 1985, las condiciones particulares vienen definidas en sus
correspondientes fichas, asi como en las Modificaciones Puntuales de origen y el
régimen urbanistico sera el contenido en el articulo 3.2.7 en sus apartados 2,4, 5,6y 7.

El régimen urbanistico de las APR que no provienen de Modificaciones Puntuales
anteriores, es el siguiente:

a) Lacifra de superficie del ambito que aparece en la ficha c), Condiciones particulares
tiene un caracter aproximado e indicativo, pudiéndose variar posteriormente como
resultado de una medicion mas precisa.

b) Para la determinacion de la edificabilidad maxima y el aprovechamiento tipo se
seguiran las indicaciones que a tal efecto se establezcan en la casilla de "condiciones
vinculantes". Los porcentajes de edificabilidades no dotacionales, desglosadas por
usos, deben mantenerse en todo caso.

c) Las cifras que se especifican como superficies minimas de cesién para usos
dotacionales tienen caracter de minimos absolutos que no pueden disminuirse,
salvo indicacién en contrario en las propias fichas. Por el contrario, las superficies
que se indican para las dotaciones privadas, constituyen cifras de referencia.

d) Las indicaciones de sistema de actuacion/ejecucion e iniciativa del planeamiento,
€en su caso, tienen caracter de asignaciones preferentes.

e) Finalmente, a efectos de condiciones generales, se estara en lo dispuesto en los
Titulos 6 y 7 de las presentes Normas Urbanisticas, salvo determinaciones
particulares detalladas en la propia ficha.

Las determinaciones de las APR se modificaran, segun su alcance, en la forma y a través
del procedimiento previsto en la legislacion urbanistica de la Comunidad de Madrid.

En las APR en las que la regulacién del planeamiento incorporado haga referencia a la
Norma Zonal 4, se entenderan de aplicacién las condiciones particulares de la Norma
Zonal 4 de este Plan General, junto con las figuren en la ficha correspondiente.

85 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2023)
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CAPITULO 3.3. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
Seccién Primera. Definicion y delimitacion
Articulo 3.3.1 Definicién (N-1)¢87

1. Constituyen el suelo urbanizable aquellas areas del territorio que el Plan General
considera adecuadas para ser urbanizadas.

2. Dentro del suelo urbanizable el Plan establece las siguientes categorias:
a) Suelo urbanizable programado incorporado.
b) Suelo urbanizable sectorizado pormenorizado (UZPp).
c) Suelo urbanizable programado.
d) Suelo urbanizable no programado.

3. Las determinaciones contenidas en las fichas de los UZI, UZP, UZPp y UNP tendran
consideracion de N-1 cuando incidan en la estructura general y organica del territorio,
conforme a lo establecido por la legislacion vigente y en particular en Sistemas Generales
y aprovechamiento. El resto de las determinaciones tendran la consideracion de N-2.

Articulo 3.3.2 Delimitacion (N-1) 88

1. Integran el suelo urbanizable programado incorporado aquellos terrenos delimitados en
el Plano de Ordenacién, senalados con el cédigo UZI.

2. Integran el suelo urbanizable programado/sectorizado aquellos terrenos delimitados en
el Plano de Ordenacion, sefialados con el cédigo UZP, con especificacion del cuatrienio
en que esta programado.

3. Integran el suelo urbanizable no programado/no sectorizado aquellos terrenos
delimitados en el Plano de Ordenacioén, senalados con el cédigo UNP.

4. Integran el suelo urbanizable sectorizado pormenorizado, aquellos terrenos delimitados
en el Plano de Ordenacién con el cédigo UZPp.

5. Los planeamientos de desarrollo diferencian los niveles de las dotaciones de acuerdo
con las caracteristicas que para los mismos se establecen en las Normas.

Secciéon Segunda. Régimen del Suelo Urbanizable Incorporado y Urbanizable Sectorizado
Pormenorizado®

Articulo 3.3.3 Definicion (N-1) 901

1. Constituyen el suelo urbanizable incorporado (UZI) aquellos ambitos de suelo del Plan
General de 1985 o de sus modificaciones puntuales, con planeamiento parcial aprobado

86 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

87

88 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

89 Nombre de la seccion modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
90 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

91
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o en tramitacion, que es asumido por el presente Plan General incorporandole a esta
categoria de suelo.

Constituyen el suelo urbanizable sectorizado pormenorizado (UZPp) aquellos suelos
clasificados por este Plan general como urbanizables para los que se establecen sus
determinaciones pormenorizadas desde el Plan General.

Articulo 3.3.4 Régimen y contenido de las fichas (N-1)%?

1.

El régimen urbanistico del suelo urbanizable incorporado (UZI) sera el derivado de las
determinaciones contenidas en los correspondientes Planes Parciales, y el atribuido en
el articulo 3.2.7 apartados 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 y 10 de estas Normas Urbanisticas, asi
como el derivado de la aplicaciéon de las determinaciones especificas, que, en su caso, se
establecen en la correspondiente ficha.

El régimen urbanistico del suelo urbanizable sectorizado pormenorizado (UZPp) es el
derivado de las condiciones establecidas en sus carpetas de ordenaciéon especifica
contenidas en este Plan General. Sus ordenanzas reguladoras no pueden desvirtuar las
condiciones reguladas en los Titulos 6 y 7; y su ordenacién se encuadra en el
cumplimiento de las determinaciones estructurantes contenidas en sus respectivas
fichas de condiciones. Que, en su caso, incorporan cuanta informacion es precisa para la
justificacién de las decisiones juridicas y urbanisticas del ambito.

Las fichas de condiciones para el suelo urbanizable incorporado (UZI) son tres:
a) Situacion en el municipio.

b) Delimitacion del ambito de ordenacién.

c) Condiciones particulares.

Las fichas a) y b) tienen un caracter meramente informativo, y definen graficamente su
situacién y relacion con la ciudad.

La ficha c) contiene:

a) En el epigrafe "Antecedentes de Planeamiento", la referencia del plan, o planes
sucesivos en su caso, que conforman el planeamiento inmediatamente
antecedente, que se incorpora al Plan General.

b) La casilla de Observaciones y Determinaciones detalla las variaciones que el Plan
General ha introducido expresamente en el planeamiento que se incorpora, asi
como matizaciones o aclaraciones, que ayudan a conocer el proceso de
planeamiento que se asume, y que deberan ser incluidas mediante las oportunas
incorporaciones a los Planes Parciales.

92 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2023).
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Articulo 3.3.5 Relacién de los sectores en el suelo urbanizable incorporado y pormenorizado (N-
1) 93

1. Incorporado.

La Resina UZI1.0.01
Los Coronales UZI1.0.02
Glorieta de Eisenhower UZI1.0.03
Olivar de la Hinojosa UZI1.0.05
Monte Carmelo UZI1.0.07
Las Tablas UZI1.0.08
Sanchinarro UZI1.0.09
Carabanchel UZI1.0.10

2. Pormenorizados

Desarrollo del Este - Los Cerros UZPp.2.02
Desarrollo del Este - Los Ahijones UZPp.2.03
Desarrollo del Este - Los Berrocales UZPp.2.04
Desarrollo del Este - Valdecarros UZPp.3.01

Articulo 3.3.6 Areas de reparto y aprovechamiento tipo / unitario (N-1)7495
1. El 4mbito de cada UZI constituird un area de reparto independiente.

2. El aprovechamiento tipo/unitario en cada una de las areas de reparto delimitadas en el
suelo urbanizable programado incorporado sera el resultante de la aplicacién de las
determinaciones contenidas en las fichas de planeamiento parcial correspondiente, o
bien en las fichas de determinaciones establecidas para el UZIl en el presente Plan
General.

3. El aprovechamiento tipo/unitario en cada uno de los sectores de suelo urbanizable
sectorizado pormenorizado es 0,36 m? edificables de vivienda libre por cada metro
cuadrado de suelo, y para su aplicacién se tendra en cuenta lo estipulado en el articulo
3.3.10 de estas Normas Urbanisticas y las condiciones de las carpetas especificas.

93 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
94 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

95

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD
-77 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97

EDICION 7 DE JULIO DE 2025

Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

Seccién Tercera. Régimen del Suelo Urbanizable Programado / Sectorizado?¢

Articulo 3.3.7 Definicién (N-1)°7 %8

Constituyen el suelo urbanizable programado/sectorizado aquellas areas del territorio que se
consideran aptas para ser urbanizadas en el plazo temporal previsto en el programa de
actuacion, de acuerdo con las etapas cuatrienales en que éste se divide.

Articulo 3.3.8 Relacién de los sectores en el suelo urbanizable programado (N-1)/sectorizado®’

Los sectores de suelo urbanizable programado que establece el Plan General son los que se
relacionan a continuacién con su cédigo de referencia.

| Cuatrienio
Ensanche de Barajas
Vicalvaro - La Catalana
Ensanche de Vallecas
Villaverde - Barrio del Butarque
Villaverde - Poligono El Gato
Desarrollo del Este - El Canaveral
[Il Cuatrienio
Villaverde - Vereda del Salobral
Villaverde - Los Llanos

Villaverde - Los Agliados

UZpP.1.01
UZP.1.02
UZP.1.03
UZP.1.05
UZP.1.06
UZP.2.01

UZp.3.02
UZP.3.03
UZP.3.04

Articulo 3.3.9 Desarrollo del suelo urbanizable programado/sectorizado (N-1)°° 101

1. Elsuelo urbanizable programado/sectorizado se desarrolla mediante los Planes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en el Plano de Ordenacién, que igualmente
deberan ser desarrollados en los plazos previstos en el art. 1.1.6.

Los dambitos de suelo urbanizable programado del tercer cuatrienio podran incorporarse
al segundo cuatrienio mediante la firma de un convenio urbanistico analogo en sus
determinaciones a los firmados para el suelo constitutivo del segundo cuatrienio, sin que
ello suponga modificacion del programa de actuacién. Dicho convenio podra establecer
propuestas de divisién en sectores de forma que mantengan las determinaciones basicas

asignadas en este Plan General.

96 Nombre de la seccion modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

97 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

98

99 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

100 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

101
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Los propietarios de los sectores de UZP.2, a fin de agilizar el proceso de desarrollo
urbanistico, podran presentar para su tramitacion el Plan Parcial antes del comienzo de
vigencia del segundo cuatrienio del Plan General. En todo caso, el proceso urbanizador
no podra iniciarse antes de los cuatro anos de vigencia del Plan General.

Previamente a la redaccién de los Planes Parciales, y cuando no hayan de dificultar la
ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las construcciones provisionales a que
se refiere el art. 136 TR de la Ley del Suelo con las garantias que el mismo prevé en
orden a su demolicion. Podran asimismo permitirse, vertidos de residuos sélidos
conforme a lo establecido en el art. 3.4.6 de las presentes Normas y el desarrollo
provisional de otro tipo de actividades que, consideradas de utilidad publica o interés
social y con autorizaciéon del érgano competente, no dificulten la ejecucién del
planeamiento y garanticen su cese en las condiciones que al respecto se estipule, en su
caso, en la correspondiente licencia municipal.

2. Los Planes Parciales y sus ordenanzas reguladoras no podran establecer
determinaciones contrarias a lo dispuesto en el presente Titulo, ni en las condiciones
establecidas en estas Normas y en la legislacion urbanistica vigente, ni podran desvirtuar
las condiciones reguladas en los Titulos 6 y 7.

Los Planes Parciales por cuyo ambito discurran vias Pecuarias deberan salvaguardar la
integridad de las mismas como bien de dominio publico autonédmico y respetar el
régimen juridico contenido en la Ley 3/95, de 23 de marzo de 1995 de Vias Pecuarias.

3. Los Planes Parciales deberan referirse a sectores completos de suelo urbanizable
programado, salvo determinacién expresa en contrario en la ficha correspondiente, en
cuyo caso se cumplirdn las condiciones reguladas al efecto. El Plan General adscribe
ademas, suelo de sistemas generales exteriores a sectores concretos de suelo
urbanizable programado, dentro de cada cuatrienio.

4. Los Planes Parciales cumplirdn en los diferentes sectores las determinaciones y
condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas correspondientes
a cada uno de ellos.

5. Enlaredaccién de los Planes Parciales se debera respetar, en todo caso, la ponderacién
fijada por el Plan General para las zonas que incluyan, estableciendo la ponderacién
relativa a los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la
subzonificacién que contengan, con referencia, igualmente, al uso y tipologia
caracteristicos.

6. En desarrollo de los Planes Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacién urbanistica.

7. En todo caso, los Proyectos de Urbanizacién se regularan segun lo establecido en el
Titulo 1.

8. En cumplimiento del Acuerdo de Aprobacion Definitiva de 17.04.1997, en relacién con
lo senalado en el Informe de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional de
04.04.1997 vy, del de la Direccién General de Agricultura y Alimentaciéon de la Consejeria
de Economiay Empleo de 20.3.97, la ordenacion del sector integrara aquellos elementos
de interés geomorfolégico, asi como las Vias Pecuarias con destino al esparcimiento de
la poblacién.
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9.

A los efectos de adecuar los elementos de la estructura organica adoptada al
dimensionamiento especificado en el documento de Bases del Plan Regional, se
establece una reserva viaria de doscientos (200) metros para las acciones denominadas
"M-45 (Distribuidor Suroriental)", "M-50 (Tramo N-IV/N-II)", "Avenida del Este
(prolongacion eje de O'Donnell)", "Vias de servicio Autovia de Levante (N-II1)" y "Avda.
del Sureste" y una reserva ferroviaria de cincuenta (50) metros, para la accion
denominada "Ramal ferroviario de cercanias a Vicdlvaro-Arganda" y para el tren de
cercanias en estudio por la CM que discurre por la Gran Via Urbana del Sureste, que
seran de aplicacion a los ambitos del suelo urbanizable programado afectados.

Articulo 3.3.10 Aprovechamientos tipo y patrimonializable (N-1)102 103

1.

El Plan General establece el aprovechamiento tipo/unitario del suelo urbanizable
programado, para el primer, segundo y tercer cuatrienio en 0,36 m’ edificables de
vivienda libre por cada metro cuadrado de suelo.

El Plan General establece los coeficientes de ponderacién relativa entre el uso
caracteristico o global al que se le asigna el valor de la unidad, y los restantes cualificados,
a los que corresponden valores superiores o inferiores. El calculo se desarrolla en la
forma que se establece en el Anexo correspondiente al final de estas Normas para los
dos primeros cuatrienios.

En los sectores correspondientes del tercer cuatrienio seran los correspondientes Planes
Parciales los que, a partir del aprovechamiento global y de los coeficientes de
ponderacion del Plan General, distribuyan los aprovechamientos por usos, y establezcan
los margenes de edificabilidad (horquillas) a efectos de sus posibles variaciones
ulteriores. El uso de vivienda mantendra los criterios de proporcionalidad exigidos en la
legislacién vigente.

El aprovechamiento patrimonializable que en esta clase de suelo corresponde a cada
finca es el legalmente establecido.

Articulo 3.3.11 Reservas de suelo para dotaciones (N-1)104 105

Las reservas de suelo para dotaciones se fijaran de acuerdo con la legislacién sectorial
aplicable, respetandose en todo caso los minimos exigidos en el articulo 36 de la LSCM.

Articulo 3.3.12 Alcance de las determinaciones particulares (N-1)10¢ 107

Las

determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de condiciones

urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a continuacién se senala:

a) Delimitacion y superficie: La superficie del sector es una cifra estimativa de
referencia, que debera ser evaluada con mayor precisiéon en el momento de redactar
el Plan Parcial. La cifra que resulte de dicha evaluacion serd valida a todos los

102 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

103

104 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

105

106 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

107
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efectos. Con independencia de ello y una vez precisada ésta, los limites del sector
podran alterarse incorporando superficies que no superen el cinco por ciento (5%)
sobre la superficie resultante del proceso anterior.

La superficie de los sistemas generales exteriores/redes generales-
supramunicipales del sector constituye una cifra inalterable salvo que dichos
sistemas se refieran a una finca o dmbito concreto de suelo, en cuyo caso en el
momento de la redacciéon del Plan Parcial procedera a ser evaluada con precision y
su resultado sera vélido a todos los efectos.

La suma de las superficies del sector, mas la de los sistemas generales
exteriores/redes generales-supramunicipales al mismo supondra la nueva cifra de
"superficie total".

A partir de esta nueva "superficie total" se reelaborara el cuadro originario de
condiciones generales del sector, para lo cual, manteniendo inalterables el
aprovechamiento tipo/unitario del Area de Reparto a la que pertenece, los
coeficientes de ponderaciones correspondientes y los porcentajes medios
utilizados en la situacién originaria, se recalculara el nuevo aprovechamiento global
resultante y, sucesivamente, la nueva edificabilidad total resultante y su distribucién
por usos.

En cumplimiento del apartado 1°, punto C/e) del Acuerdo de Aprobacién Definitiva
de 17.04.1997 se cuantifica con caracter vinculante e inalterable, la Superficie de
Sistemas Generales Interiores/ redes generales-supramunicipales, en las fichas
correspondientes a cada sector. Dicha determinacién prevalece sobre cualquier
otra precisién que en relacién con los sistemas generales se contenga en la
documentacién del Plan General.

b) Margenes de edificabilidad de usos lucrativos: A partir del cuadro resultante del
proceso anterior, o del originario para el supuesto que no hubiera variacion en la
superficie total, se podran variar las edificabilidades asignadas a los distintos usos
en el sector, dentro de los porcentajes definidos en sus correspondientes horquillas,
sujeta a las siguientes condiciones:

i)  Enningln caso se podra superar la edificabilidad total, que sera la originaria en
el caso de mantenimiento de la superficie total o, en caso contrario, la
resultante del proceso expuesto en el apartado a).

ii) Si la variacion de edificabilidades implica superacion del aprovechamiento
global originario o, en su caso, del resultante del proceso sefalado en el
apartado a), el exceso de aprovechamiento, respecto al correspondiente segln
el caso, constituiria una bolsa de aprovechamientos de titularidad municipal
que el Ayuntamiento destinaria a formacién del Patrimonio Municipal del Suelo
o en general a facilitar el desarrollo del Plan General.

iii) Si la variacion de edificabilidad por usos supone disminucion del
aprovechamiento global originario o, en su caso, del resultante del proceso
sefalado en el apartado a), el Ayuntamiento tendra derecho al porcentaje legal
del aprovechamiento global correspondiente.
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Seccién Cuarta. Régimen del Suelo Urbanizable No Programado / No Sectorizado'%®

Articulo 3.3.13 Definicién (N-1) 109 110

1.

Constituyen el suelo urbanizable no programado/no sectorizado aquellas areas del
territorio, que siendo aptas para ser urbanizadas, solo podran incorporarse al proceso
urbanizador mediante la aprobacién de los correspondientes Planos de Sectorizacién.

El Plan General define en las fichas correspondientes, ambitos de suelo urbanizable no
programado/no sectorizado que se desarrollardn mediante uno o varios Programas de
Actuacion Urbanistica/Planes de Sectorizacion.

Articulo 3.3.14 Desarrollo del suelo urbanizable No Programado/No Sectorizado (N-1) 11

1.

Los suelos urbanizables no programados/No Sectorizados podradn promoverse y
ejecutarse directamente mediante Programas de Actuacion Urbanistica/Planes de
Sectorizacion, conforme a la legislacién aplicable.

Los Programas de Actuacion Urbanistica/Planes de Sectorizacion desarrollaran los
objetivos que figuran en las fichas que para esta clase de suelo incorpora en el Plan
General.

Los Programas de Actuaciéon Urbanistica/Planes de Sectorizacién por cuyo ambito
discurran vias pecuarias deberan salvaguardar la integridad de las mismas como bien de
dominio publico autondmico y respetar el régimen juridico contenido en la Ley 3/95, de
23 de marzo de 1995 de Vias Pecuarias.

En cumplimiento del Acuerdo de Aprobacion Definitiva de 17.04.1997, en relacién con
lo senalado en el Informe de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional de
04.04.1997 vy, del de la Direccién General de Agricultura y Alimentaciéon de la Consejeria
de Economia y Empleo de 20.03.1997, la ordenacién del sector integrard aquellos
elementos de interés geomorfoldgico, asi como las vias pecuarias con destino al
esparcimiento de la poblacién.

A los efectos de adecuar los elementos de la estructura organica adoptada al
dimensionamiento especificado en el documento de Bases del Plan Regional, se
establece una reserva viaria de doscientos (200) metros para las acciones denominadas
"M-45 (Distribuidor Suroriental)", "M-50 (Tramo N-IV/N-II)", "Avenida del Este
(prolongacion eje de O'Donnell)", "Vias de servicio Autovia de Levante (N-111)" y "Avda.
del Sureste" y una reserva ferroviaria de cincuenta (50) metros, para la accion
denominada "Ramal ferroviario de cercanias a Vicdlvaro-Arganda" y para el tren de
cercanias en estudio por la CM que discurre por la Gran Via Urbana del Sureste, que
seran de aplicacion a los ambitos del suelo no urbanizable programado afectados.

108 Nombre de la seccion modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

109 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

110

111 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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Articulo 3.3.15 Relaciéon de las dreas en Suelo Urbanizable No Programado (N-1)/No

Sectorizado1? 113
Nueva Centralidad del Este
Desarrollo del Este - Ensanche de San Fernando de Henares
Remate del Suroeste - Campamento
El Encinar de los Reyes

Fuente Fria Norte

112 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

UNP.4.03
UNP.4.05
UNP.4.07
UNP.4.09
UNP.4.11

113 En virtud de la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013), el ambito UNP 4.08 “Aravaca-La Escorzonera-
Monte el Pilar” y parte del ambito APE 08.06 “Colonia Mingorrubio” pasan a ser ambitos de SNU de proteccion.
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CAPITULO 3.4. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Seccion Primera. Definiciéon, delimitacién y régimen general

Articulo 3.4.1 Definicion y delimitacién (N-1)114 115

1.

Constituyen el suelo no urbanizable de conformidad con lo establecido en la LSCM:

a) Los terrenos que, de acuerdo con el modelo territorial elegido, deben ser
preservados de los procesos de urbanizacién.

b) Los terrenos en los que por concurrir valores naturales intrinsecos de gran relieve,
desaconsejan su sometimiento al proceso de desarrollo urbanistico, quedando
sometidos a un régimen especifico de proteccién, de acuerdo con lo establecido en
la legislacién autondémica.

Los terrenos que constituyen el suelo no urbanizable aparecen reflejados en los Planos
de Ordenacién y Gestién con el codigo NU, distinguiéndose las dos categorias
siguientes:

a) Suelo no urbanizable comdn, NUC.

b) Suelo no urbanizable especialmente protegido cuyo cddigo serd NUP. Comprende
los siguientes tipos:

e  Suelo no urbanizable de proteccién especial NUP.1.

e Suelo no urbanizable de proteccién ecoldgica NUP.2.

e Suelo no urbanizable de proteccion forestal NUP.3.

e  Suelo no urbanizable de proteccién de cauces y riberas NUP.4.
e  Suelo no urbanizable de proteccién de vias pecuarias NUP.5.

e Suelo no urbanizable de proteccion de infraestructuras y dotaciones publicas
NUP.6.

Articulo 3.4.2 Régimen general (N-1) 116117

1.

2.

El régimen urbanistico del suelo no urbanizable queda sometido a las disposiciones
correspondientes contenidas en la LSCM, RDL 2/2008'8 y en las presentes Normas. En
aquellos terrenos por los que discurran vias pecuarias se debera respetar asimismo el
régimen juridico contenido en la Ley 3/95 de 23 de marzo de 1995 de Vias Pecuarias y
Ley 8/1998, de 15 de junio reguladora de canadas reales y demas vias pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

A los efectos de adecuar los elementos de la estructura organica adoptada al
dimensionamiento especificado en el documento de Bases del Plan Regional, se

114 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

115

116 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

117

118 | egislacién no vigente.
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establece una reserva viaria de doscientos (200) metros para las acciones denominadas
"M-45 (Distribuidor Suroriental)", "M-50 (Tramo N-IV/N-II)", "Avenida del Este
(prolongacion eje de O'Donnell)", "Vias de servicio Autovia de Levante (N-111)" y "Avda.
del Sureste" y una reserva ferroviaria de cincuenta (50) metros, para la accion
denominada "Ramal ferroviario de cercanias a Vicdlvaro-Arganda" y para el tren de
cercanias en estudio por la CM que discurre por la Gran Via Urbana del Sureste, que
seran de aplicacion a los ambitos del Suelo urbanizable programado afectados.

3. En el suelo no urbanizable no se permiten nuevas construcciones, instalaciones,
modificaciones del terreno o la implantacién de elementos fijos (postes, antenas,
carteles, autogeneradores, etc), ni aumentar en altura las ya existentes, que pudieran
vulnerar las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Madrid-Barajas y las
propuestas de servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Madrid-Cuatro Vientos.
Excepcionalmente, conforme a los articulos 7 y 9 del Decreto 584/1972, de 24 de
febrero, de Servidumbres Aeronduticas, modificado por el real Decreto 1541/2003%?,
podran ser autorizados los respectivos proyectos constructivos que superen los limites
establecidos por las servidumbres aeronduticas cuando se presenten estudios
aeronauticos o estudios de apantallamiento que acrediten, a juicio de la Agencia estatal
de Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de
modo significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves o bien que queden
apantallados.

Seccién Segunda. Régimen del Suelo No Urbanizable Comtin

Articulo 3.4.3 Obras, construcciones o instalaciones permitidas en el suelo no urbanizable
comun (N-1)120

De acuerdo con el art. 53 de la Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de
la Comunidad de Madrid'?* en el suelo no urbanizable comin podran realizarse obras,
construcciones o instalaciones que tengan por objeto cualquiera de los siguientes usos:

a) La ejecucion de construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones de
naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética o andloga, incluido el uso
accesorio de vivienda cuando éste sea estrictamente imprescindible para el
funcionamiento de la explotacién.

b) La extraccion o explotacion de recursos minerales y establecimientos de beneficio
regulados en la legislaciéon minera.

c) El depodsito de materiales, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento
de vehiculos.

d) Las actividades indispensables para el establecimiento, el funcionamiento, la
conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios
publicos estatales, autonémicos o locales, incluido el uso accesorio de vivienda

119 |egislacion no vigente. La referencia debe ser entendida al Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las
servidumbres aeronduticas de proteccién de la navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre
la ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucién de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley
13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

120

121 | egislacion no vigente.
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cuando éste sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la
instalacién.

e) Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras vy las
instalaciones complementarias al servicio de la carretera.

f)  Laimplantacion y el funcionamiento de cualquier clase de dotacion o equipamiento
colectivos y asentamientos provisionales, asi como de instalaciones o
establecimientos de caracter industrial y aquellos otros que por su caracter no sea
aconsejable su implantacion en suelo urbano, incluido el uso accesorio de vivienda
cuando éste sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la
dotacion.

Articulo 3.4.4 Condiciones de las obras, construcciones e instalaciones que tengan por objeto los
usos de la letra a) del art. 3.4.3 (N-2)122

1.

Su superficie minima sera la dispuesta por la legislacion agraria para la unidad minima de
cultivo.

Su ocupacion no sera superior a un diez por ciento (10%) de la superficie total de la finca
donde se ubiquen.

Se separaran cuatro (4) metros de los linderos a caminos y tres (3) metros de los linderos
con fincas colindantes.

La altura maxima total sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

Segln sus caracteristicas propias, estas edificaciones cumplirdn las siguientes
condiciones:

a) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza:
i) Su superficie no superara los cincuenta (50) metros cuadrados.
b) Invernaderos para la proteccion de los cultivos:

i)  Su superficie podra alcanzar una ocupacion del setenta por ciento (70%) de la
parcela.

ii) Deberdn construirse con materiales traslicidos y con estructura facilmente
desmontable.

iii) En estas instalaciones no se permitirad ninglin uso ajeno a la actividad agricola
que se desarrolle salvo la comercializacién de los propios productos en las
condiciones reguladas en el epigrafe siguiente.

c) Invernaderos comerciales:

i)  Lasuperficie total ocupada no superara el ochenta por ciento (80%) de la finca,
pudiéndose destinar un diez por ciento (10%) a la actividad comercial.

ii)  Cumplirdan una separacion a linderos superior a siete (7) metros.

122
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iii)

iv)

La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales serd de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y la maxima total de seis (6) metros.

Resolveran, en el interior de su parcela, el aparcamiento de vehiculos.

d) Establos, residencias y criaderos de animales:

i)

iii)

En ninglin caso ocuparan una superficie superior al veinte por ciento (20%) de
la de la finca.

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la finca. En
todo caso, su separacion a otros lugares donde se desarrollen actividades que
originen presencia permanente o concentraciones de personas, no sera inferior
a los quinientos (500) metros.

La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales serd de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y la maxima total, de seis (6) metros.

Los proyectos para su edificacidon contendran especificamente la solucién adoptada para la
absorcion y reutilizaciéon de las materias organicas que, en ningun caso, podran ser vertidas a
cauces ni caminos.

Articulo 3.4.5 Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones que tengan por objeto los
Usos de la letra b) del art. 3.4.3 (N-2)

1. Las obras, construcciones e instalaciones a que se refiere el presente articulo quedaran
sujetas a las condiciones resultantes de la legislacién autonémica y demas disposiciones
aplicables, siendo la superficie de las fincas correspondientes la funcionalmente
indispensable para el desarrollo de la actividad minera.

2. Entodo caso deberi justificarse la necesidad de las edificaciones, que debera estudiarse
de modo que se adecuen al paisaje, tanto en su localizacion como en su volumen y

diseno.

3. Ensucaso, se estard a lo dispuesto en el art. 3.4.9, apartado 2 a) ii).

Articulo 3.4.6 Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones que tengan por objeto los
usos de la letra c) del art. 3.4.3 (N-2)

1. Condiciones generales para el depdsito de materiales:

a) Alos efectos de los lugares en los que se pueda proceder a su vertido, los residuos
se clasifican en:

i)

ii)

Residuos domiciliarios: Aquellos procedentes de actividades domésticas, que
no contienen tierras ni escombros, y, en general, todos los que no sean
radioactivos, mineros o procedentes de la limpieza de fosas sépticas. El
departamento municipal correspondiente centrara sus esfuerzos en la recogida
selectiva de estos residuos y en el fomento de la instalaciéon de plantas de
recuperaciéon integral de los mismos, a fin de disminuir el volumen de los
vertidos y favorecer los procesos de reutilizacion y reciclaje. No se consideran
incluidos en este apartado los residuos industriales u hospitalarios que no sean
estrictamente asimilables a los procedentes de actividades domésticas.

Especiales:
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e Residuos de tierras: Aquellos procedentes de actividades de vaciado o
desmonte, por lo que solamente podran contener aridos o tierras, y no
materiales procedentes de derribos de construcciones, de desecho de las
obras, ni originados en el proceso de fabricacion de elementos de
construccion.

e Residuos de tierras y escombros: Aquellos procedentes de cualquiera de
las actividades del sector de la construccién, de la urbanizacién vy la
edificacion, del desecho de las obras, del vaciado, del desmonte, etc.,
pudiendo contener, ademas de aridos, otros componentes y elementos de
materiales de construccién. Su transporte y vertido se hara con arreglo a
lo dispuesto por la Ordenanza Municipal correspondiente. Sin perjuicio de
lo anterior, se debe favorecer el reciclaje de los escombros, con objeto de
reintroducir los materiales que los componen en el ciclo productivo, previa
su separacion.

e  Escorias y cenizas.

e  Residuos clinicos e infecciosos.
e  Muebles y enseres viejos.

e  Vehiculos abandonados.

e  Animales muertos.

iii) Residuos industriales: Aquéllos que por sus caracteristicas no pueden ser
clasificados como inertes o asimilables a los residuos urbanos y en general, los
que presenten un riesgo potencial para la salud publica o el medio ambiente.

iv) Residuos toxicos y peligrosos: Aquellos asi clasificados segun la legislacidon
vigente.

La delimitacion precisa de areas aptas para residuos de clase a)i) en funcion de las
necesidades de vertido, corresponde a los departamentos municipales
competentes.

Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de los residuos de tierras y
de tierras y escombros se determinardn por los departamentos municipales
competentes, dentro de las incluidas en la categoria de suelo no urbanizable comun
y de las areas de suelo urbanizable, siempre que no contradigan los objetivos del
Plan General para estas areas, o del planeamiento de desarrollo.

La eliminacién de las restantes clases de residuos se regulan en el Titulo
correspondiente a los Servicios Dotacionales de Infraestructuras asi como en las
Ordenanzas Municipales que le sean de aplicacion.

La nueva implantacién de vertederos de residuos se someterd a los procedimientos
establecidos por la Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo y por
la Ley 10/91 de Proteccion del Medio Ambiente!?3, ambas de la Comunidad de

123 | egislacion no vigente. Ver la Ley 21/2013 (Ev. Ambiental), de acuerdo con la disposicién transitoria primera de la Ley 4/2014
(Medidas Fiscales CM) y el articulo 16 de la Ley 5/2003 (Residuos CM).
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Madrid. Por otra parte seran exigidas las condiciones técnicas reguladas por la
Ordenanza General de Proteccién del Medio Ambiente Urbano aplicables.

f)  Para garantizar la defensa de la calidad ambiental, las solicitudes de licencia para
vertidos incluiran las condiciones en las que se pretenden realizar, definidas en un
proyecto la explotaciéon racional de los mismos que incluird como minimo las
siguientes determinaciones:

i)  Estudio de la topografia resultante en el que pueda comprobarse el impacto
ambiental de la situacion final al llegar a la colmatacion del area, mediante
secciones, fotomontajes, perspectivas u otros modos de representacion.

ii)  Andlisis de transformacién de escorrentias y vaguadas existentes.

iii) Propuesta de tratamiento de los taludes y bordes resultantes con sefialamiento
de arbolado o plantaciones que ayuden o consolidarlos una vez abandonado el
vertido.

iv) Condiciones de sellado y desgasificacion del vertedero una vez colmatado v,
€en su caso, caracteristicas de la reforestacion o plantaciones a realizar.

v) Plano de la imagen final del vertedero colmatado y su restitucion paisajistica.

g) Cualesquiera que sea la altura de vertido, los taludes no presentaran en ningun caso,
pendiente superior a la relacion de tres a dos (3:2) con una calle minima de tres (3)
metros entre cada dos taludes que tendran una altura maxima de dos (2) metros.

h) En todo caso deberan realizarse enteramente al aire libre y no tendran caracter
permanente.

Condiciones de las destinadas al almacenamiento de maquinaria.
Se realizardn enteramente al aire libre y no tendran caracter permanente.
Condiciones de las destinadas al estacionamiento de vehiculos.

Las correspondientes obras, construcciones e instalaciones, se realizardn enteramente
al aire libre y no tendran caracter permanente.

La superficie minima para los usos contemplados en los tres apartados precedentes sera
de cinco (5) hectareas.

Las licencias municipales correspondientes para las anteriores actividades se otorgaran
por plazo determinado, que, cuando no se consigne expresamente, sera de diez anos.

Articulo 3.4.7 Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones que tengan por objeto los
usos de la letra d) del art. 3.4.3 (N-2)

1.

Las obras, las construcciones y las instalaciones referentes al mantenimiento de servicios
urbanos e infraestructuras, sélo podran ser autorizadas y ejecutadas cuando se
desarrollen en fincas con superficie minima adecuada a las exigencias funcionales de
aquellas.

Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y de las fincas colindantes.
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No se edificard a menos de doscientos cincuenta (250) metros de ninguna otra
edificacidn con presencia permanente de personas.

En ninglin caso la ocupacion superara el veinticinco por ciento (25%) de la superficie de
la parcela, con una edificabilidad maxima de mil quinientos (1.500) metros cuadrados.

La altura maxima sera de setecientos cincuenta (750) centimetros y un maximo de dos
plantas, salvo que justificadamente por las caracteristicas de la instalacién se requiera
una mayor altura.

Articulo 3.4.8 Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones que tengan por objeto los
usos de la letra e) del art. 3.4.3 (N-2)

1

Cuando se trate de instalaciones de suministro de combustible deberan cumplir las
siguientes condiciones:

a) Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y de las fincas
colindantes.

b) Su superficie minima, en defecto de la sefialada en otras disposiciones, sera de dos
mil (2.000) metros.

c) No se edificara a menos de doscientos cincuenta (250) metros de ninguna otra
edificacion.

d) En ningln caso la ocupacion de la edificaciéon cerrada superara el diez por ciento
(10%) de la superficie total de la parcela edificable.

e) En estaciones de servicio, la altura maxima de cornisa de la edificacion sera de siete
con cincuenta (7,50) metros, admitiéndose un maximo de dos plantas. Las
marquesinas no podran superar una altura maxima de diez (10) metros.

f)  La materializacion de la actividad neta maxima sera de diez (10) metros cuadrados
por cada cien (100) metros cuadrados de parcela edificable, con un maximo de
setecientos cincuenta (750) metros cuadrados edificados.

g) Cumplird cuantas disposiciones de éstas Normas o de la regulacion sectorial de
caracter supramunicipal les fuere de aplicacion.

Cuando se trate de otros servicios o instalaciones complementarias al servicio de las
carreteras, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de la finca sera la adecuada a las exigencias funcionales del
servicio o instalacién de qué se trate y la establecida en la legislacion de carreteras
estatal o autonémica.

b) Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los linderos de la finca.

c) La ocupacion maxima de la edificacion sera inferior o igual al siete por ciento (7%)
de la superficie de la finca. El cdmputo de los espacios ocupados por la edificacién,
y los accesos, aparcamientos en superficie e instalaciones de recreo y deportivas, a
desarrollar al aire libre, no podran ocupar una superficie superior al veinticinco por
ciento (25%) de la parcela.
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d)

e)

La edificacion no rebasara una altura de cornisa de siete con cincuenta (7,50) metros
y en ningun caso superara las dos (2) plantas.

La materializaciéon de la actividad no podra superar siete (7) metros cuadrados por
cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

Articulo 3.4.9 Condiciones de las obras, construcciones o instalaciones que tengan por objeto los
usos de la letra f) del art. 3.4.3 (N-2)

1.

Condiciones de las destinadas a dotaciones o equipamientos colectivos.

La superficie minima de la parcela sera de tres (3) hectareas.
Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los linderos de la finca.

La ocupacion maxima de la edificacion sera inferior o igual al siete por ciento (7%)
de la superficie de la parcela. En actuaciones sobre edificios existentes se admite el
mantenimiento de la ocupacién actual y su ampliacion hasta el limite indicado.

No se rebasara la altura de setecientos cincuenta (750) centimetros totales y en
ningun caso se superaran las dos (2) plantas.

La materializacién de la actividad no podra superar siete (7) metros cuadrados por
cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

Condiciones de las destinadas a la produccién industrial:

a)

A los efectos de su regulacion diferencial se distinguen dos categorias de las
industrias que pueden establecerse en el suelo no urbanizable:

i) Las que por su caracter o dimensién sean incompatibles o resulten no
aconsejable su implantacion en otras clases de suelo o por las caracteristicas
de su sistema de produccién resulte conveniente su localizacién proxima a la
fuente de obtencién de la materia prima, sea ésta de tipo extractivo o
agropecuario.

ii) Las manifiestamente molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, sujetas al
procedimiento previsto en la legislacién aplicable.

La superficie minima de la parcela sera de tres (3) hectareas.

Las industrias sefialadas en el apartado i) se separardn doscientos cincuenta (250)
metros de cualquier otra construccion en la que se produzca presencia habitual de
personas o concentraciones temporales y, en todo caso, veinte (20) metros a los
linderos de la finca. Las que pertenezcan al apartado ii) se separaran en todo caso
quinientos (500) metros a los linderos y no estaran a menos de dos mil (2.000)
metros de cualquier construccidon en la que se produzca presencia habitual de
personas o concentraciones temporales.

La materializacion de la actividad maxima sera la correspondiente a un (1) metro
cuadrado por cada diez (10) metros cuadrados de parcela.

La ocupacion de la edificaciéon sera, como maximo, el diez por ciento (10%) de la
superficie de la parcela.
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f)

g)

La altura maxima de la edificacién serd de nueve (9) metros y la edificacion se
desarrollara en un maximo de dos (2) plantas. La altura maxima podra ser superada
por aguellos elementos imprescindibles para el proceso técnico de produccion.

Se cumpliran las condiciones generales que para el uso industrial se sefalan en los
suelos con destino urbano.

Condiciones de las destinadas a acampada y asentamientos provisionales de utilidad
publica o interés social y de otros establecimientos que por sus caracteristicas resulten
no aconsejable su implantacién en otras clases de suelo:

a)

Se autorizard su implantacion y funcionamiento, siempre que se resuelvan las
infraestructuras y servicios precisos para su funcionamiento interno y su conexion
con el entorno.

La superficie minima de la parcela sera de tres (3) hectareas.

Las instalaciones se separaran de los linderos de la finca una distancia minima de
diez (10) metros.

La ocupacién no sera superior al cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la
finca.

Podran construirse edificaciones fijas con una materializacién de la actividad
maxima de quince (15) metros cuadrados por cada mil (1.000) metros cuadrados de
parcela y con una altura maxima de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

Las licencias municipales correspondientes para las anteriores actividades se otorgaran
por plazo determinado, que, cuando no se consigne expresamente sera de diez afos.

Articulo 3.4.10 Condiciones del uso accesorio de vivienda previsto en el art. 3.4.3 (N-2)

1.

2.
3.

La construccién de vivienda asociada a los usos a los que se refiere el presente articulo
debera realizarse en parcelas en las que se cumplan las dimensiones de parcela minima
que en cada caso resulten de las disposiciones aplicables.

Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia superior a cuatro (4) metros.

La altura maxima de la edificacion sera de seis y medio (6,50) metros y dos (2) plantas.

Articulo 3.4.11 Condiciones estéticas (N-2)

Las edificaciones se construiran, en todo su perimetro, con materiales apropiados al caracter
y destino de las mismas.

Tanto por su emplazamiento, como por su forma, materiales y tratamiento de los mismos, la
edificacion se adaptara en lo posible al paisaje natural.

Articulo 3.4.12 Requisitos procedimentales (N-2)1%

Los requisitos procedimentales para la implantaciéon de los usos sefnalados en los articulos
precedentes seran, en todo caso, los derivados de la legislacién aplicable.
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Seccion Tercera. Régimen del Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido

Articulo 3.4.13 Régimen del suelo no urbanizable de especial proteccién - NUP.1 (N-1)25

1.

El ambito de este suelo es el correspondiente al Monte del Pardo, en los limites
existentes en el término municipal de Madrid, y que se recoge en los planos
correspondientes.

Estos suelos estan sometidos al régimen juridico establecido por la Ley 23/1982, de 16
de junio, reguladora del Patrimonio Nacional y su modificacién por la Ley 4/1995, de 11
de diciembre. Las leyes referidas establecen la aprobacién por el Gobierno a propuesta
del Consejo de Administracién del Patrimonio Nacional de un Plan de Proteccion
Medioambiental para el Monte de El Pardo, que establecera las pautas para la gestion
del ambito.

Asimismo, por formar parte estos suelos de la Red Europea de Zonas de Especial
Proteccién para las Aves (ZEPA 1), se sometera el ambito sefialado en el Plano EC-02
Catalogo de Elementos Protegidos-Espacios Naturales y Conjuntos de Interés, a las
determinaciones contenidas en el Real Decreto 1997/1995 de 7 de diciembre, relativo
a los Espacios Naturales, por el que se establecen medidas para contribuir y garantizar
la biodiversidad mediante la conservacion de los habitats naturales y de la flora y fauna
silvestre.

En base al interés especial de caracter natural del ambito referido, son usos compatibles
los usos propios del mantenimiento del especial caracter de este medio natural, no
permitiéndose otros usos que alteren el mismo.

Articulo 3.4.14 Régimen del suelo no urbanizable de proteccion ecolégica-NUP.2 (N-1)

1.

El Ambito de este suelo es el definido por la Ley 1/1985 del Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares, sus modificaciones y la Ley 6/1994 de 28 de junio sobre el Parque
Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama, que se
recoge en los planos correspondientes.

Las Leyes referidas establecen un régimen juridico especial para los Parques Regionales
cuya finalidad es la proteccién, conservacién y mejora de sus recursos naturales.

Asimismo, aquellos dmbitos del Suelo No Urbanizable Protegido NUP-2 que formen
parte de la Red Europea de Zonas de Especial Proteccion para las Aves (ZEPAS 2 vy 3),
se someteran a las determinaciones contenidas en el Real Decreto 1997/1995 de 7 de
diciembre, relativo a los Espacios Naturales, por el que se establecen medidas para
contribuir y garantizar la biodiversidad mediante la conservacidon de los habitats
naturales y de la flora y fauna silvestre.

Dichas legislaciones dividen el territorio en diferentes zonas, en funcién del nivel de
proteccién considerado, division que se respeta en todos sus extremos, tanto en lo
referente a los dmbitos como a la regulacién de actividades.

El régimen de los usos y edificaciones autorizables sera el recogido en la mencionada
legislacién y en sus correspondientes Planes Rectores de Uso y Gestion.
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Articulo 3.4.15 Régimen del suelo no urbanizable de proteccion forestal - NUP.3 (N-1) 126

1. Este ambito comprende los suelos pertenecientes al Monte de Valdelatas localizados en
el término municipal de Madrid junto con otros suelos colindantes con el mismo que el
Plan General incluye en esta clase de suelo por servir de transicion al mencionado monte
y por ello contribuir a su proteccion; y asimismo los suelos pertenecientes al paraje
denominado “La Escorzonera-Monte de El Pilar.”

2. Estos suelos tienen como uso cualificado el mantenimiento del medio natural propio del
ambito considerado.

3. Los suelos de este dmbito pertenecientes al Monte de Valdelatas estaran sometidos al
régimen juridico establecido por la Ley 16/95, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza.

4. Los suelos de este ambito no pertenecientes al Monte de Valdelatas tienen como usos
compatibles los sefalados en el Titulo I, Capitulo V de la LSCM.

Articulo 3.4.16 Régimen del suelo no urbanizable y proteccion de cauces y riberas - NUP.4 (N-1)

1. El &mbito de este suelo es el correspondiente a la vega del rio Jarama, en el tramo del
mismo que discurre por el término municipal de Madrid y que aparece delimitado en los
Planos de Ordenacién.

2. Estos suelos tienen como uso cualificado el mantenimiento del medio natural.

3. Los usos compatibles son los sefialados en el art. 3.4.4 apartado 1 a) y f) de estas Normas,
a excepcion del uso industrial. El Plan Especial Tematico correspondiente contemplara
necesariamente estos usos compatibles y, en su caso, las condiciones particulares de los
mismos.

Articulo 3.4.17 Régimen de suelo no urbanizable de proteccion de vias pecuarias - NUP.5 (N-1)

El ambito corresponde a los suelos afectados por las vias pecuarias sefnaladas en el plano PS-
Protecciones y Servidumbres, cuyo régimen se regula por lo dispuesto en la Ley 3/95 de 23
de marzo de Vias Pecuarias.

Articulo 3.4.18 Régimen de suelo no urbanizable de proteccion de equipamientos e
infraestructuras - NUP.6 (N-1)1%7

El ambito de este suelo se corresponde con los suelos cuyo destino, conforme al articulo 16
de la LSCM, es la ejecucién de infraestructuras y dotaciones publicas de funcional
implantacién en suelos no urbanizables.

126 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
127 Articulo afiadido por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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CAPITULO 3.5. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES/REDES GENERALES -
SUPRAMUNICIPALES Y LAS DOTACIONES LOCALES *2#

Seccion Primera. Régimen de los Sistemas Generales/ Redes Generales y supramunicipales'?’

Articulo 3.5.1 Contenido de las fichas de condiciones de las Areas de Ordenacién Especial (AOE)
(N-1)

1.

Las fichas de condiciones de las AOE son cinco:
a) Situacion en el municipio.

b) Delimitacion en el Plano de Ordenacion.

c) Condiciones particulares.

d) Esquema indicativo de la ordenacion.

e) Instrucciones para la ordenacion del area.

Las fichas a) y b) tienen un caracter meramente informativo, y definen graficamente la
situacién en la ciudad vy la integracion de la ordenacién en su entorno mas inmediato,
respectivamente.

La ficha c) establece los objetivos del Plan General en el area, las caracteristicas de la
gestiéon prevista y las condiciones numéricas de la actuacion, asi como la iniciativa y
prioridad del planeamiento a redactar.

La ficha d) contiene un esquema grafico de la ordenacion a titulo indicativo.

La ficha e) diferencia las condiciones vinculantes del esquema de ordenacién, de las
indicativas. Las condiciones vinculantes se indican mediante nimeros vy las indicativas
por medio de letras mayusculas.

Articulo 3.5.2 Régimen urbanistico de las AOE (N-1) 130131

1.

El mbito de cada AOE aparece determinado en los Planos de Ordenacién (O), asi como
en la ficha b), Delimitacion en el Plano de Ordenacion (O).

El régimen urbanistico de las AOE, es el siguiente:

a) Lacifra de superficie del ambito que aparece en la ficha c), Condiciones Particulares
tiene un caracter aproximado e indicativo, pudiéndose variar posteriormente como
resultado de una medicién mas precisa.

b) Dadas las especiales caracteristicas de estos ambitos de ordenacién en algunos
casos no se ha considerado adecuado establecer unos parametros de referencia.
Los Planes Especiales establecen la definicion, ampliacion o proteccién de
cualesquiera elementos integrantes de las redes publicas de infraestructuras,

128 Nombre del capitulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacién definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

129 Nombre de la seccion modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

130 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
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equipamientos y servicios, asi como la complementaciéon de sus condiciones de
ordenacién con caracter previo para legitimar su ejecucion.

c) Finalmente, a efectos de condiciones generales, se estara en lo dispuesto en los
Titulos 6 y 7 de las presentes Normas Urbanisticas, salvo determinaciones
particulares detalladas en la propia ficha.

Articulo 3.5.3 Relacion de dmbitos de las Areas de Ordenacién Especial (N-1)132

Sistema Aeroportuario Barajas AOE.00.02
Centro Logistico de Vicalvaro AOQOE.00.03
Feria del Campo AOE.00.04
Ampliacion Mercamadrid AOE.00.05

Sistema Aeroportuario Cuatro Vientos AOE.00.06

Ciudad Universitaria AOE.00.07
Parque Olimpico - Sector Oeste AOE.00.08
Avenida de Entrevias AOE.00.09
Politécnico de Vallecas AOE.00.10
Cantiles del Manzanares AOE.00.11

Articulo 3.5.4 Adscripcion de los sistemas generales / redes generales y supramunicipales a
efectos de valoracion y obtencion (N-1) 133134

El Plan General, a los efectos de valoracion y obtencién, distingue los siguientes tipos de
sistemas generales/redes generales o supramunicipales:

a) Adscritos a suelo urbano.

b) Adscritos a suelo urbano con gestién incorporada.

c) Adscritos a suelo urbanizable incorporado.

d) Adscritos a suelo urbanizable programado/sectorizado, primer cuatrienio.
e) Adscritos a suelo urbanizable programado/sectorizado, segundo cuatrienio.
f)  Adscritos a suelo urbanizable sectorizado pormenorizado.

g) Adscritos a suelo urbanizable programado/sectorizado, tercer cuatrienio.

h) En suelo no urbanizable.

i)  Sistemas generales/redes generales o supramunicipales cuya obtencién no se
programa por ser ésta competencia de diferentes Administraciones o entidades

132 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).
133 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

134
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publicas de acuerdo con sus respectivos programas de inversiones. A efectos de
valoracion se asimilan al suelo no urbanizable.

1. La adscripcién de los sistemas generales/redes generales y supramunicipales a las
distintas clases de suelo se incluyen en el Plano de Gestién. La adscripciéon de los
sistemas generales/redes generales y supramunicipales a suelo urbanizable programado,
queda recogida en el Anexo correspondiente al final de estas Normas.

2. La obtencién de los sistemas generales/redes generales y supramunicipales se realizara
de conformidad con los procedimientos establecidos en la legislacién aplicable.

3.  No obstante, los sistemas generales adscritos a suelo urbano en Areas de Planeamiento
Incorporado y los adscritos a suelo urbanizable incorporado se obtendran de acuerdo
con el procedimiento de gestion del planeamiento anterior que se asume por el presente
Plan General.

Articulo 3.5.5 Ejecucion de sistemas generales/redes generales y supramunicipales (N-1)'35

La ejecucién de los sistemas generales/redes generales y supramunicipales o de algunos de
sus elementos se llevard a cabo, bien directamente, bien mediante la aprobacién de los
correspondientes planes de desarrollo.

Articulo 3.5.6 Programacion (N-2)

La ejecucién de las obras e instalaciones en los sistemas generales debera llevarse a cabo de
acuerdo con la programacion y plazos previstos en el Plan General y exigirad la efectiva
coordinacién de las actuaciones e inversiones publicas y privadas, segin los casos, en
consonancia con las previsiones que en este sentido establece el Plan.

Articulo 3.5.7 Ejecucion material (N-2)36

1. La ejecucion de las obras o instalaciones de los sistemas generales serd acometida, en
todo caso, de acuerdo con las previsiones del Plan y con base en las siguientes
determinaciones:

a) Por la Administracion Puablica, de acuerdo con sus competencias y en los términos
que se regula por la legislacion de régimen local y urbanistica.

b) Por los particulares, concesionarios de las correspondientes concesiones
administrativas.

c) Porla Administracion Publicay los particulares, de acuerdo con las determinaciones
que en orden a las inversiones publicas y privadas se establezcan desde los
correspondientes Programas de Actuacién Urbanistica.

d) Porla Administracién Publicay los particulares, de acuerdo con las determinaciones
que al respecto contenga el Plan General o en los convenios urbanisticos que a tal
efecto puedan suscribirse segun lo previsto en el articulo 74 y siguientes de la Ley
de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid
(C.M.).187

135 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

136

137 |_egislacion no vigente.
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Secc

ion Segunda. Régimen de las Dotaciones Locales

Articulo 3.5.8 Definiciéon de dotaciones locales (N-1)*38

1.

Las dotaciones locales son los terrenos dotacionales que no forman parte de la
estructura general y organica del territorio.

Las condiciones particulares del uso dotacional aparecen reguladas en el Titulo 7 de las
presentes Normas.

Los cédigos de cada clase de dotacién local, son los siguientes:
a) Equipamiento (E).

b) Deportivo (D).

c) Servicios publicos (S).

d) Servicios de la Administracion Publica (A).

e) Zonas verdes (V).

f)  Servicios infraestructurales (1).

g) Via publica (C).

h) Transportes (T).

Articulo 3.5.9 Modos de obtencion de las dotaciones locales en suelo urbano (N-1) 139 140

1.

Los terrenos destinados a dotaciones locales que son en la actualidad de dominio publico
figuran en el Plano de Gestion (G) con el codigo 00 correspondiente al "suelo obtenido".

Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencién incluidos en
unidades de ejecucién, se obtendran con la aprobacién en via administrativa de los
instrumentos redistributivos de beneficios y cargas que conlleva el sistema de actuacién
aplicable a la unidad de ejecucidn. En el Plano de Gestion (G) aparecen con el codigo 02
correspondiente al modo de gestién mediante "unidad de ejecucién".

Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencién no incluidas en
unidades de ejecucién, se obtendran por algunos de los modos determinados en los
articulos 92, 93 y 94 de la LSCM.

Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtenciéon incluidos en
aquellos ambitos que el Plan General genéricamente incorpora (Ambitos de
Planeamiento Incorporado, API) se obtendran mediante la culminacion de la gestion que
en ellos se desarrolla. En el Plano de Gestion (G) figuran con el cédigo 03
correspondiente al modo de "gestién incorporada".

138

139 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

140
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Articulo 3.5.10 Modos de obtencion de las dotaciones locales en suelo urbanizable (N-1) 14

La obtencién de los terrenos dotacionales en suelo urbanizable se rige por lo dispuesto en los
articulos 16.a) y 18 Real Decreto Legislativo 2/200842y 90 a 94 Ley 9/2001. En el Plano de
Gestion (G) estas dotaciones figuran grafiadas Unicamente en los suelos urbanizables
incorporados (UZI) y afectos al modo de "gestion incorporada”, codigo 03.

141 Articulo modificado por la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013).

142 | egislacion no vigente.
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TiTULO 4. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y NATURAL
CAPITULO 4.1. LA PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO
Articulo 4.1.1 Generalidades (N-1)43

Las determinaciones urbanisticas sobre el patrimonio - Normas, Planos y Catalogos-
responderan a las prescripciones impuestas por la legislacién autonémica y estatal en la
materia.

Los ambitos protegidos del PGOUM en los que se consideran cumplidas las exigencias de
proteccién previstas en la legislacion vigente y la competencia para autorizar su desarrollo y
en los que la ejecucidon de actuaciones recae sobre el Ayuntamiento, asi como el
establecimiento de los supuestos en los que serd preceptivo informe favorable por parte del
6rgano competente de la Comunidad de Madrid, seran los determinados por la Comunidad
de Madrid conforme a la legislaciéon aplicable.

Articulo 4.1.2 Clasificacion del patrimonio y alcance de la proteccion (N-1)144

A fin de regular la intervencién sobre el patrimonio conforme a los distintos elementos que
lo componen, este se clasifica segun la siguiente divisién:

1. Espacios naturales.

Edificacion.

Elementos arquitecténicos especiales.

Parques histdricos, jardines de interés y arbolado singular.

Espacios viarios.

S T i

Cementerios histoéricos.

Las disposiciones contenidas en este Titulo con respecto a estos bienes tienen prevalencia,
en caso de contradiccion, sobre el resto de las normas urbanisticas que puedan afectarles.

Articulo 4.1.3 Instrumentos de proteccién del patrimonio (N-1)145

Cada uno de los elementos descritos anteriormente muestra caracteristicas propias, lo que
obliga a protegerlos mediante instrumentos independientes entre si. Estos son:

1. La normativa de caracter general, adaptada a la particularidad de cada elemento.

2. Los catdlogos, que analizan individualmente cada elemento a proteger y regulan el
tratamiento especifico mas idéneo para su mejor proteccion.

Estos catalogos quedan contenidos en los siguientes documentos:

a) El Catidlogo de Elementos Protegidos, donde se recogen con expresion literal la
totalidad de estos elementos.

b) Los catalogos graficos de:

143 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
144 Ver los articulos 5y 14 de la LPCCM.
145 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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i)  Espacios Naturales y Conjuntos de Interés.
ii)  General de Edificios Protegidos.

iii) Elementos Singulares.

iv) Protecciones Especiales.

3. Las éareas de especial proteccién, que agrupan zonas urbanas de caracteristicas
homogéneas con problemas comunes de proteccion del patrimonio, estudiadas
mediante planeamiento especifico, a nivel de Plan Especial, que desarrollan normativa
propia y, en su caso, catalogos especificos. Se incluyen dentro del Plano de Ordenacién
como Areas de Planeamiento Especifico diferenciadas.

Estas areas de especial proteccion son:
a) El Centro Histérico, que comprende el Casco Antiguo y los primeros ensanches.

b) Las Colonias Histéricas, como primeros ejemplos de construccién de viviendas
unifamiliares agrupadas conforme a un ordenamiento especifico.

c) Los Cascos Histéricos de los Distritos Periféricos, que rodeaban el primitivo
municipio de Madrid y fueron anexionados en la época del primer gran desarrollo
urbano.

4. Los Planes Especiales Tematicos de Cementerios, que regulan la norma de proteccion
para los diversos elementos de interés que contienen.

5. Las Areas de Rehabilitacion que delimitan dmbitos cuyas caracteristicas de deterioro y
condiciones demograficas, de calidad de la edificacion y de habitabilidad hacen
especialmente necesaria una acciéon de caracter global fomentada desde Ia
Administracion, a través de los instrumentos especificos que se prevean al respecto, con
el fin de evitar su degradacion y constituirse en foco de la actividad regeneradora de la
rehabilitacion del Casco Antiguo.

6. Los Planes Especiales de conservacién y mejora que puedan redactarse, cuyo objetivo
sea la proteccién de un elemento o conjunto de elementos protegidos, completando y
desarrollando las determinaciones del Plan General para cada caso concreto.

7. Los Planes Especiales Tematicos que deben redactarse para instrumentalizar
protecciones especificas y referidas a:

a) PET 14. Conservacién de Cines y Teatros.

b) PET 15. Fomento y Proteccién de Valores Paisajisticos.

c) PET 16. Disefio Urbano de Salida de Espacios Subterraneos.

d) PET 17. Espacios Urbanos.

e) PET 18. Callejones y Pasajes.

f)  PET 19. Dotacion, Ornamentos y Mejora del Mobiliario Urbano.

g) PET 20. Armonizacién de la Normativa de Proteccion de Incendios y Seguridad con
la proteccioén del Patrimonio.

-102 - AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD



EDICION 7 DE JULIO DE 2025 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97

Documento de caracter informativo. La version oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

h) PET 21. Tratamientos de plantas bajas.

i)  PET 22. Proteccién del Canal Histoérico del Manzanares.

i) PET 23. Proteccion de las Primeras Traidas del Canal de Isabel .

k) PET 24. Proteccion y restauracion del ambito de la Cerca y Arrabal de Felipe Il.

)  PET 25. Estudio de medidas urbanisticas para favorecer usos de apoyos a la tercera
edad dentro del Centro Histérico.

La Comisién Institucional para la Proteccion del Patrimonio Histérico Artistico y Natural
(CPPHAN), cuyo objetivo sera el seguimiento del desarrollo y ejecucién de los Planes
Especiales y demas instrumentos de proteccién del Plan General.

Articulo 4.1.4 Sobre la Comisién (CPPHAN) (N-2)14¢

1.

Esta Comision tiene por objeto asesorar al Ayuntamiento en materia de proteccién del
patrimonio histérico, y en particular sobre los bienes que se regulan en el presente
Capitulo.

Su composicion y normas de funcionamiento serdn determinadas de forma
reglamentaria y deberan incluirse en la misma, representantes de las Administraciones y
entidades de caracter publico o privado relacionadas con la proteccién del patrimonio
histérico, artistico y natural, asi como personas de reconocido prestigio en el campo de
la cultura madrilena.

Las competencias de la CPPHAN se regulan en el Capitulo 4.11 del presente Titulo, e
incluyen en cualquier caso proponer interpretaciones sobre el contenido de la normativa
que se desarrolla en el presente Titulo y, en general, la que afecte al susodicho
patrimonio. También tendra capacidad para pronunciarse sobre soluciones y alternativas
que en materia de planeamiento, edificacién y usos puedan plantearse en orden a la
consecucion del fin que se pretende, esto es, la proteccidon del patrimonio histérico,
artistico y natural.

146 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 4.2. LA PROTECCION DE LOS ESPACIOS NATURALES

Seccion Primera. Clasificacion

Articulo 4.2.1 Descripcion y dmbito (N-1)47

Los espacios naturales especialmente protegidos por este Plan se dividen en:
1. Espacios de alto valor ecolégico y paisajistico.

2. Areas de proteccién geoldgica.

3. Areas de proteccién arqueoldgica y paleontolégica.

Sus limites quedan descritos en el Catalogo de elementos protegidos y reflejados en el Plano
de Catalogo de espacios naturales y conjuntos de interés.

Seccion Segunda. Espacios de alto valor ecoldgico y paisajistico

Articulo 4.2.2 Descripcion y dmbito (N-1)

Los espacios de alto valor ecolégico y paisajistico son los siguientes:

1. El Monte de El Pardo.

2. El Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares (PRCAM).

3. El Parque Regional de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama (PRM).
Articulo 4.2.3 Normativa de aplicacion (N-1)

El suelo protegido en esta seccién se regula segln los siguientes articulos de las presentes
Normas Urbanisticas.

1. El Monte de El Pardo segun el art. 3.4.13.

2. EI PRCAM mediante el art. 3.4.14.

3. ElI PRMJ mediante este mismo art. 3.4.14.

4. Las ZEPAS se adaptaran a la normativa europea de aplicacién.
Articulo 4.2.4 Zonificacion (N-1)

En el Plano de Catalogo citado en el art. 4.2.1 quedan reflejadas las distintas zonas conforme
al nivel de proteccioén considerado.

Seccion Tercera. Areas de proteccién geolégica
Articulo 4.2.5 Descripcion y dmbito (N-1)

Las areas de proteccion geoldgica se denominan en funcién de su localizacién geografica y
son las siguientes:

1. Cerro Almoddvar.

2.  Cerro Fraternidad.

147 Ver el articulo 14.i) de la LPCCM.
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Vallecas (Cantera Canada).
Fuente del Berro.

Fuente del Rey.

Estacién de Pitis.
Mercamadrid.

Carretera de Valencia (Colonia Hogar del Taxista).

Y ® N o o~ W

Ribera del Manzanares.
10. Cerro de la Herradura.
Articulo 4.2.6 Usos y transformaciones permitidas (N-1)148

Las areas asi descritas en el Plan, deben ser destinadas preferentemente a aquellos usos
compatibles con su mantenimiento. Esto es, los propios del suelo no urbanizable de especial
proteccién o suelo urbano para parques y jardines.

La utilizacién y desarrollo de estas zonas se realizard de acuerdo con las previsiones de este
Plan General, teniendo en cuenta los valores por los cuales fueron consideradas como de
especial proteccion. Para ello, antes de cualquier actuacion sera preceptivo el informe previo
positivo del Instituto Geoldgico y Minero de Espaia o instituciéon de caracter analogo.

En cualquier caso, no se permitira la transformacién en tanto no se haya realizado un estudio
exhaustivo del drea que permita conocer a fondo sus caracteristicas geomorfologicas
llegdndose, si es necesario, a la creacién de un parque geolégico para preservar sus zonas
mas significativas.

Articulo 4.2.7 Normas de aplicacion (N-2)14?

Para cada area geoldgica en concreto se desarrollaran las Normas que permitan su mejor
preservacion y conocimiento, mediante los planes especiales oportunos que se redactaran en
un plazo no superior a cuatro anos desde la aprobacién definitiva del presente Plan.

Seccion Cuarta. Areas de proteccion arqueoldgica y paleontolégica
Articulo 4.2.8 Descripcion y dmbito (N-1)15°

Las areas de proteccién arqueoldgica y paleontolégica, mas abreviadamente de proteccion
arqueoldgica, son las siguientes:

1. Terrazas del Manzanares.
2. Cantera del Trapero.
3. Area del Centro Histérico.

En estas areas se respetara la regulacién contenida en la legislacién aplicable en la materia,
estableciéndose al efecto las siguientes areas y normas de aplicacién. Dentro de ellas serd

148

149

150 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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precisa la intervencién arqueoldgica, tanto en aquellas obras que impliqguen movimientos de
tierras con afeccién al subsuelo, como las que estando sobre la cota cero puedan afectar a
elementos de interés histérico, que necesiten valoracién previa con metodologia
arqueoldgicay, en particular, en aquellas obras de rehabilitacion de inmuebles presuntamente
adosados a los restos de cercos o murallas.

Articulo 4.2.9 Calificacién en grados (N-2)

Dada la imposibilidad de una determinacién exhaustiva de los restos arqueolégicos hasta su
debido descubrimiento, lo previsto en estos criterios para la situacion, delimitacion y
calificacién de las areas de interés no debe considerarse inmutable.

La divisidn en areas de interés se hace segun los siguientes criterios:

1. Area A: Es la que regula las zonas donde estd probada la existencia de restos
arqueoldgicos de valor relevante y que, por lo general, se encuentran escasamente
alteradas.

2. Area B: Constituida por las zonas en las que estid probada la existencia de restos
arqueoldgicos, pero que requieren la verificacién previa de su valor en relacién con el
destino urbanistico del terreno. Este area coincide con aquellas zonas en las que aun
habiendo sido alteradas por urbanizaciones, infraestructuras y otras remociones de
terreno, conserva espacios en los que pueden aparecer intactos yacimientos
arqueologicos.

3. Area C: En la que se incluyen zonas en las que la aparicién de restos arqueoldgicos es
probable, aunque puedan encontrarse danados y no se tenga plena certeza de su
ubicacion. Este area coincide aproximadamente con zonas que han sufrido importantes
alteraciones debidas a su urbanizacién y a la ejecucién de obras de infraestructura.

Articulo 4.2.10 Normas para el drea A (N-2)*51

1. Previa a la solicitud de licencia de obras o presentacién de declaracion responsable, sera
obligatorio realizar una excavacién que comprendera toda la superficie afectada, bajo la
supervision de un técnico competente. La excavacion debe contar, con caracter previo
a su realizacion, con el permiso emitido por el 6rgano competente de la Comunidad de
Madrid, quien determinara las condiciones en que ha de realizarse.

2. Efectuada la excavacién, este organismo otorgara la preceptiva autorizacién, previo
dictamen redactado por el técnico director de los trabajos, valorando los resultados. A
partir de ese momento se podra solicitar licencia de obras o presentar la declaracién
responsable presentando la autorizacién junto con el resto de los documentos que sean
necesarios para su tramitacion. La falta de autorizacién determinara la denegacion de la
licencia o la ineficacia de la declaracién responsable.

El proyecto de obra debera recoger las observaciones que hayan podido formularse
sobre la conservacidon y exposicién de restos arqueolégicos o control de nuevos
movimientos de tierra que afecten al subsuelo.

3. Si la necesidad de conservar restos arqueolégicos "in situ" es causa de no poder
materializarse en todo o en parte el aprovechamiento urbanistico que corresponda a la

151 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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parcela, la pérdida del mismo se compensard conforme a ley, pudiendo llegarse a la
expropiacion de los terrenos en los términos previstos en la legislacion aplicable en la
materia.

Articulo 4.2.11 Normas para el drea B (N-2)152

1. Previamente a la solicitud de licencia de obras o presentacion de declaracion
responsable que afecten al subsuelo dentro de esta area, sera obligatoria la realizacién
de catas arqueoldgicas dirigidas por técnico competente, previa obtencién del oportuno
permiso del 6rgano de la Comunidad de Madrid competente en la materia.

2. Realizadas las catas, se seguird la misma tramitacion establecida para el area A en el
articulo 4.2.10. A la vista de los resultados podria elevarse la categoria del yacimiento al
nivel A, procediéndose segun lo regulado al respecto.

Articulo 4.2.12 Normas para el drea C (N-2)153

1. Previa a la solicitud de licencia de obras o presentacidon de declaracién responsable que
afecten al subsuelo serd obligatoria la realizacién de catas dirigidas por técnico
competente, previa obtencién del oportuno permiso del érgano de la Comunidad de
Madrid competente en la materia.

2. Realizadas las catas, el técnico director emitird un dictamen sobre el resultado de éstas.
El referido dictamen sera evaluado por la CPPHAN, que resolvera sobre la continuacién
de los trabajos, elevando la categoria del yacimiento al nivel B, o la finalizaciéon de los
mismos, pudiendo en este Gltimo caso procederse al otorgamiento de la licencia.

3. Enelcasode que en el dictamen técnico se informe de la existencia de restos de interés,
los terrenos en cuestiéon pasaran a calificarse en el grado B y se obrara conforme a sus
determinaciones.

Articulo 4.2.13 Zonificacién (N-2)

Las zonas que se regulan por los grados descritos en el art. 4.2.9 quedan reflejadas para las
Areas de Proteccién Arqueoldgica de las Terrazas del Manzanares y Cantera del Trapero en
el Plano de Espacios Naturales y Conjuntos de Interés (EC) las correspondientes al Area del
Centro Histérico se sefialan en el Plano de Ambitos Especiales de Proteccién. Todas ellas
quedan reflejadas en los Planos de Areas Especiales, incluidos dentro del Catalogo de
Protecciones Especiales.

Articulo 4.2.14 Normas especiales de conservacion>*

A propuesta del érgano de la Comunidad de Madrid competente en la materia, se podra
denegar licencia para la construccion de sétanos en las fincas que se encuentren adosadas a
los restos de las murallas isldmica y cristiana, e intramuros de ellas, siempre que aparezcan
restos que puedan ser considerados de singular relevancia histoérica, artistica, arqueolégica o
cientifica. Estas fincas seran de especial proteccién y, en su caso, quedaran eximidas de la
obligatoriedad de cumplir con la dotacion obligatoria de garaje-aparcamiento.

152 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
153 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
154 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 4.3. LA PROTECCION DE LA EDIFICACION?55
Seccion Primera. Consideraciones generales
Articulo 4.3.1 Clasificacién (N-2)

A los efectos de regular la proteccién de la edificacién de forma coherente con su naturaleza
y entorno, ésta se ordena segun los siguientes niveles:

1. Edificacion agrupada en cascos urbanos:
a) Centro Historico.
b) Cascos Historicos de los Distritos Periféricos.
2. Edificacién agrupada en conjuntos homogéneos:
a) Colonias Historicas.
b) Bloques en altura.
3. Edificacion dispersa.
Articulo 4.3.2 Instrumentos de proteccion (N-2)156
Para la proteccién de estos edificios, se prevén los siguientes instrumentos:

1. Los Catédlogos de Edificios Protegidos, que se constituyen como el principal instrumento
de proteccion individualizada del patrimonio histérico edificado.

2. Las Areas de Planeamiento Especifico de:
a) Centro Historico.
b) Cascos Historicos de los Distritos Periféricos.
c) Colonias Historicas

3. Lanormativa general contenida en este documento y la de caracter particular contenida
en las susodichas areas.

Seccién Segunda. El Catdlogo General de Edificios Protegidos
Articulo 4.3.3 Contenido (N-2)

Este catalogo incluye los edificios catalogados dentro de los ambitos definidos en las Areas
de Planeamiento Especifico del Centro Histérico, los Cascos Histéricos y la Edificacion
Dispersa. Se compone de:

1. Listado de Edificios Catalogados, con expresion de su direccién postal, nivel y grado de
proteccién y nimero de catdlogo. Este listado esta incluido en el Catdlogo General de
Elementos Protegidos.

155

156 Ver los articulos 30, 37 y 48 de la LPCCM
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2. Planos de Catalogo, donde consta la situacién, nivel y grado de protecciéon y nimero de
catalogo de cada uno de los edificios en ellos comprendidos.

3. Planos de Analisis de la Edificacién, donde se refleja la proteccion especifica para las
diferentes zonas de los edificios y de sus elementos catalogados.

4. Fichas de Catalogo, donde se especifican las particularidades que la catalogacién impone
en aquellos casos en que se considera necesario aclarar o matizar la aplicacién de la
normativa, o se limita el régimen de obras generalmente autorizado para el nivel de
proteccion.

Como documentacién complementaria quedan grafiadas en los Planos de Catalogaciones
Especiales aquellos edificios considerados Monumento Histdrico Artistico o incluidos en un
conjunto de la misma naturaleza, asi como sus entornos.

Articulo 4.3.4 Niveles de proteccion (N-1)%57

Los edificios catalogados se encuadran en tres niveles, atendiendo a la extension de la
proteccién que deparan.

En los dos primeros niveles los edificios quedan protegidos en su conjunto, mientras que el
tercer nivel solo asigna la proteccion a determinados elementos arquitectéonicos o
ambientales.

1. Edificios con nivel 1 de proteccién: Se consideran protegidos de forma global, con el fin
de mantener sus caracteristicas arquitecténicas y constructivas, volumenes, formas y
elementos decorativos. En atencién a sus valores intrinsecos, de posicion y forma, se
dividen en dos grados:

a) Singular: En el que se incluyen aquellos edificios que pueden considerarse, en todo
o en parte, como elementos relevantes en la historia del arte y la arquitectura
espafnola o madrilefa, o constituyen un hito dentro de la trama urbana de la ciudad.

b) Integral: Con el que se protegen los edificios de gran calidad, que presentan
importantes valores arquitectdnicos y ambientales.

2. Edificios con nivel 2 de proteccién: Dentro de este nivel se incluyen aquellos edificios
cuyas caracteristicas constructivas y volumétricas son igualmente del mayor interés,
aunque la existencia en su interior de zonas de menor valor arquitecténico hace que
pueda ser autorizado un régimen de obras mas amplio que el correspondiente al nivel 1.
Se distinguen dos grados:

a) Estructural: Con valores suficientes para merecer la conservacién, tanto de su
volumetria como de sus elementos arquitecténicos mas destacados.

b) Volumétrico: Cuyo mayor valor es el de su integracion en el conjunto superior
formado por el paisaje y la trama urbana, pudiendo tener ademas elementos
arquitecténicos dignos de conservacion.

3. Edificios con nivel 3 de proteccién: En este caso, la proteccién no se extiende a la
totalidad del edificio, sino solo a determinados valores o elementos del mismo. Se
dividen en dos grados:

157 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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a) Parcial: Que protege aquellos elementos del edificio que lo caracterizan y sirven de
referencia para comprender su época, estilo y funcion.

b) Ambiental: Cuando se protegen los valores de la fachada de un edificio por su
integracion en el ambiente de la ciudad, como elemento que contribuye a la
comprensién global del paisaje urbano, o como posible ejemplo ilustrativo aislado
del caracter que histéricamente cualificaba el entorno en el que se ubica, pero no
precisa necesariamente el mantenimiento fisico de la misma.

Seccién Tercera. Normas de proteccion del Catdlogo General de Edificios Protegidos

Articulo 4.3.5 Normas y circunstancias urbanisticas (N-1)158

1.

La catalogacién de un edificio con algun nivel de proteccién, determina la aplicacién
preferente de lo dispuesto en este Capitulo sobre la norma zonal correspondiente en
materia de parcelacion, uso y obras en los edificios. La norma zonal sera aplicable con
caracter subsidiario en todo lo que no esté en contradiccidn con la regulacién contenida
en el presente Capitulo. El nivel y grado que se le asigne es preferente sobre otro tipo
de catalogacion que esté contemplado en cualquier planeamiento aprobado con
anterioridad.

Todos los edificios catalogados en el grado singular se regulan por la Norma Zonal 1 en
su grado 5°, independientemente de cudl sea la de aplicacién en el 4rea en que se ubique.

La proteccién que otorga la catalogacion de un edificio lo excluye del régimen de fuera
de ordenacion.

Articulo 4.3.6 Extension de la catalogacion a la parcela (N-1) 5°

1.

A efectos de regulacion de actuaciones de parcelacion, la existencia de edificios
catalogados en una parcela implica extender su grado de catalogacion a la totalidad de
la superficie de ésta.

Cuando existan en la parcela varios edificios con distinto grado de catalogacion, se
aplicaran a la parcela las condiciones relativas a parcelaciones y obras de ampliacién que
correspondan al grado de mayor proteccién.

Se admite la agrupaciéon de parcelas en todos los niveles y grados de proteccién,
mediante la tramitacion de un plan especial de proteccion.

Se admite la segregacion mediante la tramitacion de un plan especial de proteccién, en
aquellas parcelas que se encuentren en los grados de proteccion volumétrica, parcial o
ambiental, o sin edificio catalogado incluidas en ambitos de Colonias Histéricas. No se
admitira la segregacion en las parcelas catalogadas en el nivel 1 o en el nivel 2 grado
estructural, salvo que se trate de recuperar la parcelacién histérica.

158

el articulo 32 de la LPCCM

159 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/338 (aprobacion definitiva 14.11.2013 BOCM 15.11.2013).
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Las condiciones establecidas en los apartados 3 y 4 de este articulo seran también de
aplicacion para cualquier edificio catalogado situado en cualquier normativa de
planeamiento.

Cuando, existiendo o no edificios catalogados en ella, la parcela se encuentre incluida en
el Catalogo de Parques y Jardines de Interés, las actuaciones de modificacion de
parcelacién se regirdn por las determinaciones del Capitulo 4.6 de estas NNUU.
Cualquier alteracién de la parcelacion de jardines con protecciéon con niveles 1 y 2
requerird de la tramitaciéon de un plan especial de proteccion que garantice la
preservaciéon de los valores del jardin y solo se admitiran las segregaciones cuando se
trate de recuperar la parcelacién histérica.

Articulo 4.3.7 Declaracion de ruina y demolicion (N-1)1¢°

1.

La declaracion de situacion legal de ruina urbanistica de un edificio catalogado se dara
en los supuestos y términos establecidos en la legislacion vigente, con las siguientes
especialidades:

a) Los inmuebles catalogados con niveles 1 y 2, ya que estan protegidos en su
conjunto, no podran ser objeto de orden o licencia de demolicién y el propietario
debera adoptar las medidas urgentes para mantener, y en su caso recuperar, la
estabilidad y la seguridad del edificio, todo ello en los términos establecidos en la
legislaciéon de la Comunidad de Madrid.

b) En el caso de inmuebles catalogados en nivel 3, ya que la proteccidn no se extiende
a la totalidad del edificio sino a determinados valores, el propietario podra optar por
la rehabilitaciéon o la demolicién, debiendo en este caso senalarse en la licencia la
obligacién de mantener en la nueva edificacién los elementos que motivaron la
proteccién, salvo que se demuestre imposibilidad, grave dificultad constructiva o
coste desproporcionado.

Cuando un edificio catalogado con cualquier nivel de proteccion amenace ruina
inminente, con peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio
arquitectonico catalogado o declarado de interés histérico o artistico, el Ayuntamiento
estard habilitado para tomar todas las medidas que sean precisas, en los términos
establecidos en la legislacion de la Comunidad de Madrid.

La adopcién de estas medidas no presupondra ni implicara la declaracién de situacion
legal de ruina urbanistica.

Los gastos en que incurra el Ayuntamiento por razén de la adopcién de estas medidas
seran repercutidos al propietario, hasta el limite del deber legal de conservacién.

Cuando la demolicién de un edificio catalogado en nivel 3 grado ambiental declarado en
ruina se ejecute subsidiariamente por el Ayuntamiento, la actuacién se podra realizar de
forma independiente, sin vincularse al procedimiento de sustituciéon que afectaria a este
grado de proteccién, pudiendo solicitarse a posteriori la correspondiente licencia de
nueva planta, cumpliendo los requisitos que, en su caso, pudieran haberse establecido

160 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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en la autorizacion de demolicidon respecto al mantenimiento de determinados elementos
en la nueva edificacion y sus criterios compositivos.

Cuando la solicitud de declaracién de ruina afecte a edificio considerado Bien de Interés
Cultural o Patrimonial, o que, sin serlo, forme parte de un Conjunto Histdrico, se estara
a lo dispuesto en la legislacion de Patrimonio Histérico de aplicacion.

Articulo 4.3.8 Condiciones especiales de los usos (N-1)161

1.

Con las particularidades definidas en los siguientes apartados, seran admisibles en los
edificios catalogados los contemplados como cualificados, compatibles o autorizables
por la norma zonal de aplicaciéon. En cualquier caso, su instalaciéon no debe suponer la
alteraciéon de sus cualidades fundamentales, que motivaron su inclusiéon en el nivel de
catalogacién correspondiente, o signifiquen la desaparicién de algin elemento
protegido. El incumplimiento de alguna de estas condiciones dard lugar a la no
autorizacién del uso propuesto, por su inadecuacién al contenedor de que se trate.

Seran asimismo admisibles todos aquellos usos que supongan la recuperacion de los
originales del edificio y para los que fue proyectado o construido, siempre que se
justifique adecuadamente esta circunstancia, aunque no los contemple la norma zonal.

En edificios incluidos con niveles 1 y 2 de catalogacién, la ficha de Catalogo puede
imponer determinados usos obligatorios en razén de ser imprescindibles para conseguir
el objetivo especifico de la proteccidn asignada al edificio. Esto no impedird que pueda
estudiarse la implantacién de otros usos y concederse si no dificultan la consecucién de
dicho objetivo.

Los edificios catalogados en el grado singular no podran modificar su uso, clase y
categoria de uso -salvo que pretenda recuperarse el original-, si no es mediante la
tramitacion de un Plan Especial, en el que se acredite la adecuacion del nuevo uso al
contenedor y el mantenimiento de sus valores histérico-artisticos y, en general, el
cumplimiento de las condiciones sefaladas en el punto 1. Igual condicién se aplicara para
los edificios de proteccion integral, cuando el cambio de uso propuesto afecte a mas del
50% de la superficie edificada. Mediante este plan podra autorizarse la implantacion de
usos no contemplados en la norma zonal, siempre que supongan una mejor salvaguardia
de los valores del edificio y quede debidamente acreditado que no suponen un impacto
negativo para el ambiente urbano ni se empeoran las condiciones de habitabilidad del
entorno.

La intensificacion de usos que se define en el articulo 8.1.6 deberd cumplir las
condiciones establecidas en el articulo 8.1.9 y ademas solo podra realizarse con las
siguientes condiciones:

a) En los catalogados en el grado singular, queda prohibida a reserva de lo que
determine el Plan Especial que se tramite al efecto.

b) Los catalogados en el grado integral, quedan limitados a no subdividir el edificio en
unidades menores de 90 m? utiles, con el limite de que la actuacién no sobrepase

161 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
PE 00/308 (aprobacién definitiva 27.01.2005 BOCM 11.03.2005).
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en el nimero de locales o viviendas, el doble del inicialmente existente. A estos
efectos no computaran como tal los que puedan considerarse como infraviviendas,
bien por no cumplir con unas condiciones higiénicas minimas, o bien por ser su
superficie inferior a los cuarenta (40) metros cuadrados medidos en la forma que se
sefnala en el articulo 7.3.4. Podra admitirse la agrupacion de unidades de menor
tamano a efectos de computo final a la hora de solicitar la licencia de obras.

c) Enlos catalogados en el grado estructural, no se podra subdividir en unidades con
superficie util menor de 60 m? admitiéndose para cada planta del edificio en
cuestion la existencia de una unidad de superficie inferior. Para la realizacién de
viviendas de proteccién publica este limite podrd reducirse para ajustarse a la
legislacién autondmica vigente en la materia.

d) Parael caso de intensificacidn de uso en salas existentes de cine o teatro, se tendra
en cuenta lo dispuesto con respecto a la intensificacion de uso en la Norma Zonal
correspondiente, siempre que sea compatible con el nivel de catalogacion del local
en los Catalogos de Edificios y Establecimientos.

6. Para la implantacién en edificio exclusivo del uso terciario hospedaje en edificios
protegidos con nivel 1 6 2, serd precisa la tramitacién previa de un plan especial de
proteccién, donde deberad quedar debidamente acreditada la restauracién de todos los
elementos protegidos, el mantenimiento de las caracteristicas constructivas y formales
del inmueble, y la compatibilidad del nuevo uso propuesto con la conservacion de los
valores derivados de su tipologia original, siendo preceptivo para ello el informe
favorable de la CPPHAN.

Seccion Cuarta. Condiciones especiales del régimen de obras
Articulo 4.3.9 Condiciones de cardcter general (N-2)'62

El régimen de intervenciones en los bienes inmuebles declarados o incoados de Interés
Cultural y Patrimonial (BIC y BIP) y en sus entornos, deberd cumplir las prescripciones
establecidas en la legislacién autonémica y las que se determinen en sus correspondientes
expedientes de declaracion o incoacion.

En cualquier caso, y a fin de conseguir plenamente los objetivos de conservacion del
patrimonio historico, las obras que afecten a los edificios sujetos a proteccién urbanistica
contenidos en este Catalogo estaran sujetas a las siguientes precisiones:

1. Obras de conservacién o mantenimiento.
No podran alterar los acabados del edificio, que lo caracterizan y particularizan.

Cuando se precise reparacién o sustitucion de materiales danados deberan utilizarse
preferentemente los mismos materiales existentes en origen o, cuando esté justificado por
cuestiones técnicas, sustituirlos por otros compatibles con éstos, y de iguales caracteristicas,
cualidades, textura, color, forma y aspecto.

2. Obras de reforma.

Para toda obra de reforma de un edificio catalogado, debera existir un estudio sobre el estado
previo y patologia del edificio que justifique plenamente el alcance de las obras y la
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compatibilidad de las técnicas y materiales a emplear con los valores del edificio, asi como la
no afectacion a elementos o espacios especialmente protegidos dentro de éste en los que no
se permitan obras de este alcance.

a)

b)

Obras de consolidacion:

Las técnicas y materiales empleados seran los originales o compatibles con ellos,
pudiendo emplearse sistemas constructivos y materiales contemporaneos o
actuales en elementos ocultos, pero cuya funcién estructural sea similar a la original
y que no alteren el funcionamiento de la estructura original existente.

Obras de restitucién tipoldgica o restauracion:

Seran siempre obligatorias en las fachadas de los edificios, asi como en las otras
zonas que se determinen en los planos y ficha correspondientes.

Los materiales a emplear serdn los que presenta el edificio o que presentaba antes
de intervenciones que los alterasen.

No obstante, la restitucion de elementos desaparecidos deberd documentarse,
evitando falsedades histéricas, incluso pudiendo incorporar excepcionalmente
materiales contemporaneos, que debera aprobar la CPPHAN.

Cuando la restitucion morfolégica conlleve alguna intervencién puntual sobre
elementos estructurales, se cumpliran las condiciones de las obras de consolidacién.

Obras de rehabilitacion:

Toda obra de rehabilitacién de caracter general conllevara las obras precisas de
restauracién o restitucién morfoldgica de las caracteristicas compositivas originales
de todas las fachadas sefaladas de restauracién obligatoria del edificio, salvo las de
los locales de planta baja si son de otro titular y no estan afectados por las obras.

Se deberan conservar todos los elementos interiores protegidos, quedando en su
caso condicionada la nueva compartimentacién del edificio a que sea respetuosa
con dichos elementos (artesonados, moldurajes, solados, etc.).

Los materiales deberan cumplir las mismas condiciones que se establecen para las
obras de consolidacién y restauracién o restitucion tipoldgica, salvo que las obras
impliguen nuevas compartimentaciones y elementos afadidos, en cuyo caso se
evitaran los falsos histdricos y se podran emplear materiales contemporaneos de
calidad, acorde con la de los elementos preexistentes que deban mantenerse. Las
fichas de catalogo podran imponer limitaciones y condiciones a este respecto.

Obras Exteriores:

Salvo para actuaciones exteriores de conservacion y de restauraciéon o restitucion
morfoldgica, solo se permitirdn obras exteriores que alteren la configuracion
cuando asi lo permita el régimen de obras en funcién del grado de catalogacién del
edificio y con las condiciones que pueda imponer su ficha de catalogo.
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Obras de ampliacién.

Con caracter general, las ampliaciones permitidas y que puedan autorizarse respetaran
la integridad del edificio original y de sus elementos arquitectdénicos.

Su materializacidon en cuanto a composicion, sistemas constructivos y materiales debera
evitar falsos histéricos, diferenciandose del original, para lo cual se podra realizar con
criterios contemporaneos, y con una calidad en los materiales y neutralidad en su
composicién que no menoscabe al original objeto de ampliacién.

Obras de reconfiguracion.
Los materiales a utilizar serdn los mismos que los originales.

No se introduciran soluciones constructivas diferentes a las que presenten los edificios
del entorno.

Obras de reconstruccion.

La ejecucion de obras de reconstrucciéon no serd facultativa, sino que vendra impuesta
por el érgano competente a fin de recuperar aquellos elementos que por una u otra
razén hayan desaparecido.

La reconstruccidon reproducird fielmente los volimenes, materiales, disposicion y
decoracion del elemento a reconstruir, evitando falsos historicos.

Cuando en algun edificio con proteccién en los grados volumétrico o parcial no sea
técnicamente posible la ejecucion de las obras permitidas manteniendo un elemento
catalogado, se podra solicitar su desmontaje y posterior reconstruccién con los mismos
materiales, forma y dimensiones que tenia en origen.

Este tipo de obra tendra siempre un caracter excepcional, por lo que debera solicitarse
debidamente avalada por los informes periciales que los servicios técnicos municipales
consideren oportunos y siempre quedara sujeta a que se cumplan las garantias que el
Ayuntamiento considere conveniente pedir para asegurar el cumplimiento de las
condiciones que sean impuestas.

No se concederd licencia para este tipo de obra cuando se considere imposible realizar
la reconstruccion por la clase de materiales o técnicas constructivas con las que el
elemento catalogado esté realizado, pudiendo en este caso quedar limitado el régimen
de obras autorizable en el edificio al que no ponga en peligro la conservacion del
elemento protegido.

Articulo 4.3.10 Condiciones particulares (N-2)1¢3

1.

El régimen de obras aplicable a un edificio o en cualquiera de sus elementos, queda
limitado en funcién de su catalogacién y tiene por objetivo la preservacion y puesta en
valor de las caracteristicas que singularizan o hacen digno de conservacion el edificio o
elemento en cuestion.
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En cualquier caso, se tendran en cuenta las precisiones que en el articulo anterior se
sefalan para cada tipo de obra.

Las intervenciones permitidas se referirdn a la totalidad de la edificacién en funcién de
su nivel y grado de proteccién, pudiendo los planos de andlisis de la edificacion y/o la
ficha de catadlogo de cada edificio establecer limites de intervenciéon o condiciones mas
restrictivas para aquellas de sus areas o elementos que precisen protegerse de manera
mas especifica. Dichas condiciones prevaleceran sobre las generales descritas en estas
Normas.

Recuperacion de caracteristicas morfoldgicas: En todos los edificios catalogados seran
admisibles aquellas obras tendentes a recuperar las caracteristicas morfolégicas
perdidas por intervenciones anteriores. Asimismo, sera obligatoria la recuperaciéon de
dichas caracteristicas en las zonas afectadas por cualquier intervencion autorizada en un
edificio que exceda la conservacion.

Eliminacién de impactos negativos: la ejecuciéon de obras de caracter general que
excedan la consolidacién y la conservacion sobre edificios catalogados en niveles 1y 2
quedara condicionada a la supresion de impactos negativos existentes en el edificio que
consten en su ficha de catdlogo o que asi sean considerados por la CPPHAN, debiendo
contemplarse las obras de reconfiguracién que sean precisas.

Articulo 4.3.11 Régimen particularizado de obras para las dreas y elementos protegidos.
Definicidn de limites de intervencion.!¢*

1.

Para mejor comprensién del régimen de obras permitido para los edificios catalogados,
y atendiendo a las definiciones de los tipos de obras de los articulos 1.4.7. al 1.4.10 bis
de estas Normas, se establecen los siguientes limites de intervencién, que se aplicaran
de forma general al edificio segln su grado de catalogacion, y de forma particularizada
mas restrictiva para los elementos o areas acotados en los planos de analisis o fichas de
catalogo, cuando asi lo precisen:

a) Limite de intervencion I:

e Conservacion

e Reforma I: Consolidacién

Restauracién o restitucién tipolégica.

b) Limite de intervencién Il:

e Reforma II: Acondicionamiento.
c) Limite de intervencidn lll:

e Reforma lll a): Restructuracion Puntual.

e Reforma lll b): Restructuracion Parcial.

e Reforma lll ¢): Restructuracién General.

164 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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2. La admisibilidad de un limite de intervencién conlleva la de los precedentes, con las
salvedades que puedan establecerse para cada grado.

3. Las intervenciones de ampliacién, recuperacién tipoldgica y reconstruccién seran
independientes de los limites graduales de intervencién definidos y se regularan en el
régimen de obras establecido segln cada nivel y grado de proteccién, pudiendo también
figurar condiciones especificas al respecto en cada ficha de catidlogo de forma
individualizada.

4. En tanto no se realice la actualizacién y mejora de la documentacién grafica del catalogo
de edificios, la leyenda que describe el régimen particularizado en los Planos de Andlisis
tendra la siguiente equivalencia con estos limites:

a) Para los elementos comunes considerados de restauracién obligatoria (fachadas,
patios, escaleras y zaguanes) se establece el limite de intervencion |, pudiéndose
permitir actuaciones de acondicionamiento y reestructuracién puntual que tengan
por objeto el cumplimiento de normativa de seguridad en caso de incendios,
seguridad y accesibilidad y, mejoras de condiciones de aislamiento de la envolvente
que la CPPHAN considere compatibles con sus valores. Para el resto de las zonas
del edificio asi senaladas, se aplicard el régimen general seglin el grado de
catalogacién del edificio.

b) En las areas y elementos protegidos se establece el limite de intervencién de
Reforma Il b): Reestructuracion Parcial.

c) Enlasareasy elementos de proteccidon auxiliar se establece el limite de intervencion
de Reforma Il c), pudiendo llegar a demolerse, siempre que esta demolicion no
afecte a las zonas protegidas ni a su autonomia estructural.

5. En el caso de que en el Plano de Andlisis exista indeterminacién o discordancia
documental en la definicién del régimen de obras pormenorizado, la CPPHAN podra,
justificadamente, clarificar los términos para adecuar y completar dicho plano, sin alterar
en ningun caso las condiciones generales del régimen de obras segln el grado de
catalogacion.

Articulo 4.3.12 Régimen de obras admitidas en edificios con nivel 1 de proteccién.'%

Sin perjuicio de que existan elementos del edificio para los que el plano de anélisis o la ficha de
catalogo imponga condiciones mas restrictivas, que deberan ser respetadas en todo caso, el
limite general de intervencion y sus condiciones para los edificios con nivel 1 de catalogacion
seran:

1. Edificios con nivel 1 grado singular:

Se establece con caracter general el limite de intervencion Il a): Reestructuracion Puntual, con
las siguientes limitaciones:

a) Las obras de acondicionamiento solo podran afectar a un maximo del veinticinco por
ciento (25%) de la superficie construida del edificio.

165 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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b)  Las obras de reestructuracion puntual se limitaran a la adecuacion a la normativa de
accesibilidad y seguridad en caso de incendios, mediante instalacién de ascensores y
otros elementos mecanicos, asi como disposicion de rampas, apertura de pasos y vias
de evacuacion.

2. Edificios con nivel 1 grado integral: Se establece con caracter general el limite de
intervencion Il a): Reestructuracién puntual.

3.  En ambos grados, excepcionalmente y mediante plan especial, se podran autorizar obras
que excedan estos limites hasta el limite de intervencién Il b) de Reestructuracién Parcial,
en los supuestos descritos en el articulo 4.3.14 bis, pero sin afectar a los elementos
especialmente protegidos a los que el plano de andlisis o la ficha de catalogo del edificio
asigne limite de intervencion |, que deberan mantenerse.

4. Enambos grados del nivel 1 se podran autorizar obras de ampliacién, salvo que la ficha de
catalogo del edificio no lo permita, mediante plan especial y con las siguientes condiciones
y limitaciones!¢:

a) El plan especial debera acreditar la compatibilidad de las obras de ampliacién con la
conservacion de las caracteristicas que determinan la proteccién del edificio y la de
los elementos con limite de intervencién mas restrictivo al general sefalados en su
plano de andlisis o ficha de catalogo.

b) En edificios sobre parcelas no calificadas como dotacionales:

i) Para los edificios regulados por Norma Zonal 1 grado 5, la superficie
edificada resultante de la actuacién no sobrepasard la existente
incrementada en un diez por ciento (10%).

ii) Para los edificios regulados por otros grados de la Norma Zonal 1, u otras
normas zonales, la superficie edificada resultante de la actuacion no
sobrepasara la existente incrementada en un diez por ciento (10%), ni la
edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

c) En edificios sobre parcelas calificadas como dotacionales, la superficie edificada
resultante de la actuacién podra alcanzar el mayor de estos dos valores:

i) La superficie edificada existente, incrementada en un diez por ciento (10%),
y hasta un veinte por ciento (20%) en caso de parcela dotacional publica.

166 Acuerdo de la CSPGOUM n. ° 368, de 18.07.2024. Aclaracion del articulo 4.3.12 apartado 4, de las Normas Urbanisticas.

“En los edificios catalogados con el nivel 1, grado singular, se aplicara con caracter preferente el régimen particularizado para las obras
de ampliacién contenido en el apartado 3 del articulo 4.3.11 de las NNUU del PG97 requiriendo la tramitacion de un Plan Especial que
regule la ubicacién del incremento de la edificabilidad computable y no computable.

Mediante este Plan Especial se podra incluir en la ficha de condiciones especificas del edificio, la posibilidad de ubicar el incremento de
edificabilidad permitido por las NNUU bajo rasante de la edificacién protegida.

Para ello, el Plan Especial valorard, con el objetivo de la maxima proteccién del Patrimonio, que el incremento de edificabilidad no pueda
0 no sea recomendable ubicarse en los espacios libres de edificacién de la parcela, que las obras de ampliaciéon no alteren la légica
constructiva del edificio y, en su caso, la posibilidad de que en fase de licencia se requiera garantia para responder por el doble del valor
de reposicion del edificio donde se actue.

El Plan Especial incluird la propuesta de Ficha de condiciones especificas del edificio que reflejard el régimen de obras que serd
compatible con su catalogacion y que debera ser dictaminado de forma favorable por las Comisiones competentes en materia de
Proteccién del Patrimonio".
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g)

ii) La edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

En el caso de parcelas calificadas como dotacionales fuera del APE 00.01, la
superficie de parcela ocupada por jardines catalogados quedard excluida a los
efectos del computo de la edificabilidad.

Los aumentos de superficie edificada admisibles deberdn destinarse a uso
dotacional.

La CPPHAN podra limitar los porcentajes de ampliacion fijados en los apartados b)
y ¢), cuando considere, justificadamente, que no son compatibles con la
preservacion de los valores del edificio que determinaron su catalogacion.

En ningln caso se permitirdn ampliaciones de plantas inferiores a la baja bajo las
zonas edificadas para edificios con proteccién en grado singular.

La concesién de licencia para las ampliaciones de plantas inferiores a la baja en
zonas edificadas para edificios con proteccién en grado integral requerird que se
presente garantia en cualquiera de las formas reguladas en la normativa municipal
de aplicacién, por el doble del valor de reposicion del edificio completo en el que se
actue.

No podran superarse con sucesivas ampliaciones las condiciones maximas que para
el incremento de edificabilidad respecto a la de existente aqui se establecen.

Articulo 4.3.13 Régimen de obras admitidas en edificios con nivel 2 de proteccién ¢”

Sin perjuicio de que existan elementos del edificio para los que el plano de andlisis o la ficha
de catadlogo imponga condiciones mas restrictivas, que deberdn ser respetadas, el limite
general de intervencién y sus condiciones para los edificios con nivel 2 de catalogacién seran:

1.

Edificios con proteccién nivel 2 en grado estructural:

Se establece con caracter general el Limite de Intervencién Il b) Reestructuracion
Parcial.

Excepcionalmente, y mediante plan especial, se podran autorizar obras que excedan este
limite hasta el de intervencion lll c¢) de Reestructuracién General, en los supuestos
descritos en el articulo 4.3.14 bis, pero sin afectar a los elementos especialmente
protegidos a los que el plano de analisis o la ficha de catalogo del edificio asigne limites
de intervencion |, que deberdn mantenerse.

Edificios con proteccion nivel 2 en grado volumétrico:

Se establece con caracter general el limite de intervencion Il c¢) Reestructuracion
general, pudiendo llegar al vaciado interior.

167 Articulo modificado por:
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Para ambos grados del nivel 2 se podran autorizar obras de ampliacién, salvo que no
lo permita la ficha de catdlogo, mediante tramitacion y aprobacién previa de plan
especial y con las siguientes condiciones y limitaciones:

a)

El plan especial debera acreditar la compatibilidad de las obras de ampliacién con
la conservacién de las caracteristicas que determinan la proteccion del edificio y la
de los elementos con limites de intervencion mas restrictivos senalados en su plano
de andlisis o ficha de catalogo.

En edificios sobre parcelas no calificadas como dotacionales:

i)  Paralos edificios regulados por Norma Zonal 1 grado 5, la superficie edificada
resultante de la actuacién no sobrepasara la existente incrementada en un diez
por ciento (10%).

ii) Para los edificios regulados por otros grados de la Norma Zonal 1, u otras
normas zonales, la superficie edificada resultante de la actuacion no
sobrepasard la existente incrementada en un diez por ciento (10%), ni la
edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

En edificios sobre parcelas calificadas como dotacionales la superficie edificada
resultante de la actuacién podra alcanzar el mayor de estos dos valores:

i)  La superficie edificada existente, incrementada en un diez por ciento (10%) y
hasta un veinte por ciento (20%) en caso de parcela dotacional publica.

ii) La edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

En el caso de parcelas calificadas como dotacionales fuera del APE 00.01 la
superficie de parcela ocupada por jardines catalogados quedara excluida a los
efectos del computo de la edificabilidad.

Los aumentos de superficie edificada admisibles deberan destinarse a uso
dotacional.

La CPPHAN podra limitar los porcentajes fijados en los apartados b) y c) cuando
considere, justificadamente, que no son compatibles con la preservacion de los
valores del edificio que determinaron su catalogacién.

La concesién de licencia para las ampliaciones de plantas inferiores a la baja bajo
zonas edificadas para edificios con proteccién en nivel 2, en ambos grados, que
puedan autorizarse mediante el correspondiente plan especial, requerird que se
presente garantia en cualquiera de las formas reguladas en la normativa municipal
de aplicacién, por el doble del valor de reposicion del edificio completo en el que
se actue.

No sera necesario plan especial para las ampliaciones en los edificios incluidos en
las Colonias Historicas catalogados en nivel 2 que sean necesarias para su
adaptacion al modelo tipolégico impuesto por las condiciones de modificaciéon
controlada que establezca la documentacion del correspondiente APE.

No podran superarse con sucesivas ampliaciones las condiciones maximas que para
el incremento de edificabilidad respecto a la existente que aqui se establecen.
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Para ambos grados de nivel 2 la CPPHAN podra permitir la remodelacién conjunta de la
planta baja de fachadas protegidas que contemplen alteracién de huecos, respetando los
criterios de composicion del conjunto del edificio, salvo que su ficha de condiciones
especificas no lo permita expresamente.

Articulo 4.3.14 Régimen de obras admitidas en edificios con nivel 3 de proteccién 1%

Sin perjuicio de que existan elementos del edificio para los que el plano de andlisis o la ficha
de catdlogo imponga condiciones mas restrictivas, que deberan ser respetadas, los limites
generales de intervencion y sus condiciones para los edificios con nivel 3 de proteccién seran:

1.

Edificios con proteccién nivel 3 en grado parcial:

Se establece con caracter general el limite de intervencion Ill c): Reestructuracion
general, incluso vaciado interior.

Edificios con protecciéon nivel 3 en grado ambiental:

Se establece con caracter general el limite de intervencion Il c): Reestructuracion
general, incluso vaciado interior, pudiendo ademas plantearse la sustitucién de la
fachada, y por tanto la del edificio, que serd admitida cuando se demuestre que la nueva
solucidon conserva las caracteristicas arquitecténicas del entorno y mejora las
condiciones tanto hacia el exterior como hacia el interior de la existente, y asi lo
determine la CPPHAN.

Si se determinara la sustitucion total, la nueva edificacion resultante mantendra la
catalogacién ambiental del edificio precedente, sin necesidad de tramitacion de
expediente de catalogacion.

Para ambos grados se autorizan las obras de ampliaciéon con caracter general, salvo que
lo prohiba expresamente la ficha de catilogo del edificio, y con las siguientes
condiciones:

a) En edificios sobre parcelas no calificadas como dotacionales y mediante licencia
directa:

i)  Paralos edificios regulados por Norma Zonal 1 grado 5, la superficie edificada
resultante de la actuacién no sobrepasara la existente incrementada en un diez
por ciento (10%).

ii) Para los edificios regulados por otros grados de la Norma Zonal 1, u otras
normas zonales, la superficie edificada resultante de la actuacién no superara
la edificabilidad asignada a la parcela por Normativa.

b) En el caso de parcelas calificadas como dotacionales, dicha ampliacion tendra los
limites y condiciones que se establecen para estas actuaciones en el Titulo 7 de
estas Normas.

c) La concesién de licencia o la eficacia de declaracion responsable para las
ampliaciones de plantas inferiores a la baja bajo zonas edificadas para edificios con
proteccién en nivel 3 requerira que se presente garantia en cualquiera de las formas
reguladas en la normativa municipal de aplicacién, por el doble del valor de los
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elementos de restauracion obligatoria determinados en el plano de Andlisis de la
Edificacion o con limite de intervencién | en la ficha de catdlogo, y que deban
mantenerse.

d) No podran superarse con sucesivas ampliaciones las condiciones maximas que para
el incremento de edificabilidad respecto a la existente que aqui se establecen.

4, Paraambos grados de nivel 3 la CPPHAN podra permitir la remodelacién conjunta de la
planta baja de fachadas protegidas que contemplen alteracién de huecos, respetando los
criterios de composicién del conjunto del edificio, salvo que su ficha de condiciones
especificas no lo permita expresamente.

Articulo 4.3.14 bis Ampliacion del Régimen de obras en edificios con niveles 1 y 2 de
protecciont®®

Excepcionalmente, y mediante un plan especial, se podran autorizar obras de reforma que
excedan los limites de intervencién permitidos de forma general segin el grado de
catalogacién de edificio, salvo los limites establecidos para las posibles ampliaciones, si estan
justificadas en la necesidad de actuaciones de interés singular para la revitalizacién de algun
ambito o por la necesidad de subsanar dafnos derivados de patologias ocultas detectadas tras
un analisis debidamente documentado.

Se podran autorizar en los siguientes supuestos:
1. Actuaciones de interés singular:

Son aquellas que se justifiquen necesarias para la revitalizaciéon o regeneracién de
determinadas areas!’, en los siguientes casos:

a) Actuaciones por manzana:

Intervenciones que afecten a una manzana completa y que mejoren las condiciones
de habitabilidad, seguridad y accesibilidad del conjunto mediante la ampliacién o
apertura de nuevos patios, nuevos nulcleos de comunicacién o ascensores,
regularizacién de cubiertas y/o de su volumetria general.

b)  Actuaciones de eliminacion de infravivienda:
Intervenciones de eliminacién de infravivienda, reguladas por el capitulo 4.12.

c) Actuaciones de implantacién de usos en intervenciones singulares, que se
justifiquen por su relevancia en la regeneracion y revitalizaciéon del ambito urbano
en el que se ubican.

2. Subsanacion de deficiencias ocultas:

Intervenciones en edificios en los que el estado de deterioro, por patologias ocultas
detectadas tras un estudio exhaustivo previo, precise de obras que exceden el limite de
intervencién permitido segun el nivel de catalogacién asignado o sus condiciones especificas.

169 Articulo afadido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

170 Redaccién tras la rectificacion de errores materiales, de hecho y aritméticos detectados en la MPG 00/343 (Acuerdo de 23.07.2024
del Pleno del Ayuntamiento de Madrid. BOCM 07.10.2024).
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Cuando los danos detectados y las condiciones de reparacién de algin elemento
especialmente protegido no sean viables técnicamente de otro modo, se podra autorizar la
demolicion parcial y se podra imponer su reconstruccion.

3. La ampliacién del régimen de obras autorizable por estos dos supuestos tendra las
siguientes limitaciones, y no podra afectar a los elementos especialmente protegidos en
los que se fije el régimen de obras con limite de intervencién |, que deberan mantenerse,
salvo que éstos presenten deficiencias ocultas documentadas que no lo permitan:

e Para el nivel 1 de proteccién: Podra autorizarse el régimen de obras como maximo
hasta limite de intervencion Il b): Reestructuracion Parcial.

e Para el nivel 2 de proteccion: Podra autorizarse el régimen de obras hasta como
maximo el limite de intervencidn Il ¢): Reestructuracion General.

4. Si la ampliacién del régimen de obras que se pretende excede estos limites, deberd
tramitarse modificacién de la catalogacion del edificio, con los criterios establecidos en
el articulo 4.10.2 de estas Normas.

Seccién Quinta. Las Areas de Planeamiento Especifico para Proteccién de Cascos
Articulo 4.3.15 Definicién (N-1)

Las areas de Planeamiento Especifico para Proteccion de Cascos son las que estudian de
forma pormenorizada los nucleos iniciales de asentamiento urbano, con el fin de proteger y
conservar sus valores histérico-artisticos mas significativos, mantener su poblacién,
revitalizar sus usos tradicionales y posibilitar los nuevos que contribuyan a estos fines.

Esta Seccién se ocupa esencialmente de la forma en que estas areas protegen a los edificios
de interés, considerados tanto por sus valores individuales como por ser elementos que
contribuyen al equilibrio de un orden superior: la armonia del ambiente urbano y la unidad
conceptual mantenida a lo largo del tiempo.

Articulo 4.3.16 Clasificacion (N-1)
Conforme a la zona de la ciudad que estudien, las APE se clasifican en:
1.  El Area de Planeamiento Especifico del Centro Histérico (APECH).

2. Las Areas de Planeamiento Especifico de los Cascos Histéricos de los Distritos
Periféricos.

Estas areas, que han sido estudiadas a nivel de Plan Especial, disponen de los siguientes
instrumentos para el desarrollo de sus fines:

CENTRO HISTORICO
Articulo 4.3.17 Ambito y limites (N-1)

El Area de Planeamiento Especifico del Centro Histérico, APE.00.01, tiene el &mbito descrito
en el Catdlogo de Elementos Protegidos y sus limites estan grafiados en el Plano de Catalogo
de Espacios Naturales y Conjuntos de Interés, asi como en el Plano de Ordenacion.
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Articulo 4.3.18 Instrumentos de planeamiento (N-2)171

El APECH contiene los siguientes planos que aclaran y complementan a los de caracter
general, referidos especialmente a la proteccion de la edificacién:

1.

El Plano de Condiciones de Edificabilidad, en el que se sefialan los fondos y el coeficiente
ponderado de edificabilidad para el caso de nueva edificacion o reestructuracién general
de la misma, en aquellas parcelas reguladas por la Norma Zonal 1.

También se senalan aquellas parcelas que, por sus caracteristicas especiales, no les son
de aplicacién las condiciones de caracter general y, en consecuencia, estas se definen
particularmente mediante una ficha pormenorizada.

El Plano de Usos y Actividades, donde se reflejan los usos compatibles con los
cualificados, asi como los dotacionales publicos y privados. Este plano de usos tiene
preferencia sobre lo regulado en la Norma Zonal 3 de aplicacién en algunas areas del
APECH.

También se sefalan las Areas de Actividad Cultural Preferente, que son aquellas zonas
de la ciudad donde, por tradicion, facil acceso y agrupaciéon de usos, pueden adoptarse
medidas para fomento de la actividad de salas de cine. El uso de teatro queda vinculado
a todas las salas existentes dentro del ambito del APECH, con las salvedades de aquellas
no representativas o cuyo uso se haya perdido hace tiempo.

Se sefalan igualmente las parcelas que tienen vinculado su uso y actividad a las
existentes, por aplicacién de las condiciones de proteccién de la edificacién segun el
articulo 4.3.8 o por el mantenimiento de las salas de teatro antes descritas. Para las
correspondientes a este Ultimo supuesto se ha redactado la ficha especifica sefialada en
el punto anterior donde se regulan sus condiciones urbanisticas.

Los Planos de Andlisis de la Edificacion donde, ademas de los elementos catalogados, se
senalan los jardines o espacios libres protegidos, el fondo maximo edificable o, en su
caso, las zonas para la ubicacién preferente de patios, que pueden adquirir el caracter
de patio minimo para rehabilitacidon en los casos que mas adelante se expresan.

El Plano de Protecciones Especiales donde, entre otros elementos, quedan seialados los
bienes de interés cultural y sus entornos, asi como el area denominada "Cerca y Arrabal
de Felipe II".

Articulo 4.3.19 Catdlogo (N-2)

Los edificios protegidos dentro del ambito del APECH, se encuentran referenciados en el
Catalogo General de Edificios Protegidos, siéndoles de aplicacién la normativa relacionada
con el mismo.

Articulo 4.3.20 Normativa (N-2)172

1.

Dentro del ambito del APECH es de aplicacién:

171 Articulo modificado por la MPG 00/312 (aprobacion definitiva 12.11.2004 BOCM 13.11.2012).

172 Articulo modificado por:

- MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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a) Lanormativa de caracter general.

b) Las condiciones particulares del suelo urbano, de acuerdo con la zona que queda
senalada en el Plano de Ordenacion.

2.  Ademas de lo dispuesto en el punto anterior, serdn de obligado cumplimiento los
siguientes preceptos:

a) Los patios que puedan abrirse con motivo de las obras de reestructuracion, asi
como los que sean necesarios para la nueva edificacion cuando no se fija fondo
maximo, se deberdn disponer preferentemente en las zonas senaladas para
creacion del espacio libre interior de manzana en los Planos de Anélisis de la
Edificacion, con las salvedades que se establezcan al respecto en la norma zonal.

b) Cuando por cualquier circunstancia de caracter extraordinario se demoliera un
edificio catalogado sustituyendo su fachada, y este se encontrard fuera o
retranqueado de la alineacion natural, el nuevo edificio resultante de la actuacion
debera cenirse a dicha alineacion, cediéndose, en su caso, al Ayuntamiento la zona
que quede libre de edificacion en contacto con la via publica.

A estos efectos, se considera que la alineacién natural es la que evita saltos y
redientes en la alineacién de la via publica, bien por seguir la linea que une los
vértices de los edificios colindantes adyacentes con el que nos ocupa, bien por
continuar un trazado homogéneo con el resto de las fincas de un mismo tramo.

Para el caso de actuaciones de ampliacion en los edificios en estas circunstancias,
la CPPHAN valorara la conveniencia de exigir la adaptacion a la alineacién natural
en base a criterios compositivos o de proteccion del espacio publico. En ningln
caso la apropiacién a que pueda dar lugar el cumplimiento de esta condicién
significara incremento en la edificabilidad de la parcela, siendo esta la definida en
el Plano de Condiciones de la Edificacion.

c) La aplicacién de las condiciones contenidas en el apartado anterior no puede
suponer merma para la edificabilidad reconocida por la normativa. En el caso de
que el proyecto no pudiera acomodarse a ellas sin que se produjera dicha merma,
esta deberd expropiarse o detraerse del aprovechamiento que por Ley le
corresponde al Ayuntamiento.

3. Los usos dotacionales incluidos en este ambito se consideran con la edificabilidad
agotada, por lo que quedan regulados de acuerdo con la Norma Zonal 1 grado 5°. En
estos casos se podran autorizar las ampliaciones que se establecen para estos usos en
el Titulo 7, con las particularidades que se recogen para los edificios catalogados segln
su nivel de proteccién en los articulos 4.3.12, 4.3.13 y 4.3.14, pudiendo alcanzar, en
todo caso, en edificios catalogados en nivel 3 o sin catalogar el veinte por ciento (20%)
de la superficie edificada mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle.

En su caso se deberan tener en cuenta las limitaciones que deriven de la proteccién del
jardin.

- MPG 00/331 (aprobacion definitiva 31.07.2014 BOCM 29.09.2014).
- MPG 00/312 (aprobacion definitiva 12.11.2004 BOCM 13.11.2012).
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Las ampliaciones futuras no podran superar las condiciones de incremento de
edificacion respecto a su estado actual que aqui se establecen.

En los inmuebles que se ubiquen en “Entorno de Monumento”, la Comisién Local de
Patrimonio Histérico analizara en cada caso concreto, si la volumetria propuesta para la
ampliaciéon pudiera afectar negativamente desde el punto de vista estético, al
monumento en cuestion, emitiendo en funcién de ello el correspondiente dictamen.

La edificabilidad de las parcelas vacantes calificadas con uso dotacional se determinara
en funcién de las necesidades de la dotacién y teniendo en cuenta la de las parcelas
situadas en la manzana donde se ubique.

Cuando la edificacién propuesta se ajuste estrictamente a las condiciones establecidas
por la norma zonal predominante de la manzana, bastara con la solicitud de licencia de
obras; en caso contrario, dichas condiciones se determinaran mediante plan especial.

Los cambios de usos para las salas de cine se regularan con las siguientes condiciones:

a) Las salas no incluidas en el Catalogo de Edificios o Establecimientos Comerciales
se regularan por las condiciones generales de las presentes Normas, pudiendo
destinarse a cualquiera de los usos complementarios o alternativas previstas
conforme el nivel asignado en el plano de Usos y Actividades.

b) Las salas incluidas en el Catalogo de Edificios o Establecimientos Comerciales
podran solicitar el cambio a cualquiera de los previstos en el apartado anterior,
mediante la tramitacién de un Plan Especial que deberé acreditar el respeto con la
decoracién y demds elementos catalogados, los materiales y técnicas
constructivas, asi como el mantenimiento de la volumetria y continuidad de los
espacios interiores significativos. El Plan Especial podra plantear usos conjuntos o
alternativos, debiendo la CPPHAN dictaminar sobre la adecuacién y compatibilidad
de las propuestas con el respeto y mantenimiento de los valores protegidos,
autorizandose Unicamente aquellas que se juzguen idéneas con las caracteristicas
del bien catalogado y los elementos que motivaron su inclusién en los catalogos de
proteccion.

En el caso de locales con elementos e instalaciones que permitan la actividad de
teatro, las obras no supondran su desaparicién, posibilitindose de esta manera la
posible recuperacién de esta actividad.

c) Ademas de lo enunciado en los apartados anteriores, se tendran en cuenta las
siguientes limitaciones:

i)  La modificacion del uso supondra la anulacién de las condiciones de la ficha
especifica que no se ajusten a las generales de planeamiento.

ii)  No se autorizaran los cambios de usos en los casos en que se hayan realizado
obras para materializar las compensaciones de la ficha urbanistica, salvo que
se contemple la desaparicién de las mismas o, en su caso, la monetarizacién
de las compensaciones obtenidas.

iii) Para locales o edificios catalogados, siempre que se quisiera implantar una
actividad no contemplada en el Plan Especial aprobado, serd necesario
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solicitarla mediante la tramitacion de una modificacion de dicho Plan, salvo
que se pretenda recuperar el uso original.

d) Para las salas de cine o teatro en las que no se contemplen compensaciones para
el fomento de la actividad, se podra solicitar la redacciéon de una ficha especifica
donde se contemplen las mismas particularidades que las previstas con caracter
general.

6. Cuando se realicen obras de rehabilitacion en un edificio, sera prioritario la eliminacién
de las viviendas interiores, mediante el cumplimiento de alguna de las siguientes
condiciones para que adquieran el caracter de vivienda exterior, en lo que respecta a
condiciones higiénicas:

a) Para actuaciones en parcelas donde exista sefialada area de ubicacion preferente
de patios (patio azul) en el plano de analisis:

i) Sin intensificacidn de uso, la vivienda se considerara exterior si esta abierto,
como minimo, el area preferente de patio sefalado en su parcela.

ii) Con intensificacion de uso, las viviendas resultantes seran exteriores cuando
esté abierto dicho patio y ademas el de las fincas a las que den frente
paramentos en los que se abran huecos o, en su defecto, que la distancia de
la fachada del edificio respecto al paramento enfrentado sea superior a 1/3
de la altura del muro mas alto de ellos, con un minimo de tres (3) metros.

b) Para actuaciones en parcelas donde no existe sefialada area de ubicacion
preferente de patios (patio azul) en el Plano de Anaélisis, se cumplira alguna de las
siguientes condiciones:

i) Las fijadas en el articulo 7.3.3.

ii) Cuando el edificio dé fachada a patio de manzana, ésta debera estar a una
distancia al menos de dos (2) metros respecto al lindero posterior de su
parcela, con independencia de su situacion respecto al maximo fondo
edificable. Cumplido esto, ademas, la distancia a la edificacién existente frente
a la que se abran huecos debe ser al menos 1/3 de la altura de coronacién de
ésta.

7. Cuando las obras sean de reestructuracién general o nueva edificacién, en cualquier
situacién, se cumpliran las mismas condiciones higiénicas definidas en al apartado 6.b)
anterior.

8. Si no se cumpliesen las condiciones de los apartados 6 y 7, no se permitird la
intensificacién del uso de vivienda.

9.  En el caso de viviendas interiores ya existentes, las condiciones higiénicas descritas en
los apartados anteriores no seran exigibles cuando, a juicio de la CPPHAN, esté
justificada su imposibilidad de cumplimiento, siempre que las actuaciones no supongan
intensificacién o cambio de uso, asi como tampoco en aquellas que se limiten a obras
de acondicionamiento y/o de reestructuracién puntual para implantacién de
ascensores.
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10. En ningln caso las actuaciones de rehabilitacion supondran menoscabo de las
condiciones higiénicas originales.

CASCOS HISTORICOS PERIFERICOS
Articulo 4.3.21 Ambito y limites (N-2)

Estos cascos son los primeros nucleos de asentamiento de aquellos municipios anexionados
a Madrid que aun conservan cierto caracter que le es propio y una trama urbana basada en
gran parte en la original. Son los siguientes:

1 Fuencarral APE 08.07
2 El Pardo APE 08.08
3 Aravaca APE 09.11
4 Carabanchel Bajo APE 11.07
5 Carabanchel Alto APE 11.08
6 Hortaleza APE 16.05
7 Villaverde APE 17.12
8 Villa de Vallecas APE 18.02
9 Vicalvaro APE 19.06
10 Canillejas APE 20.07

Su dmbito se describe en el Catalogo de Elementos Protegidos y sus limites quedan grafiados
en el Plano de Catalogo de Elementos Naturales y Conjuntos de Interés, asi como en los
Planos de Ordenacién.

El Casco Histdrico de Barajas, al haber sido objeto de un estudio aprobado en el Pleno de 28
de julio de 1992, esto es, durante la redaccién de este Plan General, queda recogido como
API 21.10, cuyos limites figuran en el Plano de Ordenacion.

Articulo 4.3.22 Instrumentos de planeamiento (N-2)

Ademas de la documentacién urbanistica de caracter general, descrita en el art. 1.1.3, cada
uno de estos cascos se regulan por un Area de Planeamiento Especifico, donde figuran los
siguientes planos:

PO1  Situacién y delimitacién.

PO2 Delimitacién y ambitos de ordenacién.

PO3  Calificacion.

P04  Alineaciones y condiciones de la edificacién.
PO5  Gestion.

PO6  Catdlogo de elementos protegidos.

PO7  Catalogo: Andlisis de la edificacion.
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Articulo 4.3.23 Catdlogo (N-2)

Los edificios protegidos dentro de los &mbitos de estos cascos, figuran en el Catalogo de
Elementos Protegidos y estan grafiados en el Catdlogo General de Edificios Protegidos,
siéndoles de aplicacion las determinaciones descritas para el nivel que les corresponda.
Ademads, cada APE contiene un plano de detalle de dicho catdlogo para el ambito
correspondiente.

Articulo 4.3.24 Normativa (N-2)

Los Cascos Histéricos periféricos se rigen por la siguiente normativa:

1. Lade caracter general.

2. La Norma Zonal 6, cuyas especificaciones les son de aplicacién a todos ellos.
3. Lanormativa especifica de cada Area de Planeamiento Especifico.

Seccion Sexta. La proteccion de los conjuntos homogéneos

Articulo 4.3.25 Definiciéon (N-2)

Se denominan Conjuntos Homogéneos todas las agrupaciones de edificios concebidos desde
un proyecto unitario, por lo general construidos simultdneamente y que trascienden al hecho
meramente arquitecténico al englobar otros elementos urbanos, como pueden ser red viaria
especifica, zona ajardinada, mobiliario urbano comuin y otros analogos, cuyos valores
histéricos, compositivos y urbanisticos han aconsejado su inclusién como area protegida.

Articulo 4.3.26 Clasificacion (N-2)

Conforme a su caracter, los conjuntos homogéneos se clasifican en:
1. Colonias histdricas.

2. Conjuntos de edificios en altura.

Para su proteccion, se prevén los siguientes instrumentos:
COLONIAS HISTORICAS

Articulo 4.3.27 Ambito y limites (N-2)

Las Colonias de hotelitos protegidas para este Plan son las siguientes:

1 Colonia Retiro APE 03.03
2 Colonia Los Carteros APE 04.01
3 Colonia Fuente del Berro y Fomento-lturbe APE 04.02
4 Colonia Iturbe llI-Madrid Moderno APE 04.03
5 Colonia Ciudad Jardin Alfonso XllI-Municipal APE 05.09
6 Colonia Socialista APE 05.10
7 Colonia Unién Eléctrica Madrilefa APE 05.11
8 Colonia Jardin de la Rosa APE 05.12

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD
-129 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97

Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

EDICION 7 DE JULIO DE 2025

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37

Colonia Primo de Rivera

Colonia Fomento de la Propiedad
Colonia Cruz del Rayo

Colonia Prosperidad

Colonia de la Prensa y Bellas Artes
Colonia Iturbe IV. El Viso

Colonia El Viso

Colonia Parque Residencia
Colonia Los Pinares

Colonia Albéniz

Colonia Los Carmenes

Colonia Los Rosales

Colonia Las Magnolias

Colonia Jardin Norte y Cooperativa Benéfica
Colonia Bellas Vistas

Colonia Parque Metropolitano
Colonia Mingorrubio

Colonia Manzanares

Colonia Militar Cuatro Vientos
Colonia Ciudad Jardin Castaneda
Colonia Lucero

Colonia de la Prensa

Colonia Tercio y Terol

Colonia San Fermin

Colonia Bomberos

Colonia El Hogar Ferroviario
Colonia San Vicente

Colonia Santo Angel

Colonia Sambara

173 En virtud de la RPPG 00/301 (aprobacion definitiva 01.08.2013 BOCM 02.08.2013), el ambito UNP 4.08 “Aravaca-La Escorzonera-

APE 05.13
APE 05.14
APE 05.15
APE 05.16
APE 05.17
APE 05.18
APE 05.19
APE 05.20
APE 05.21
APE 05.22
APE 05.23
APE 05.24
APE 05.25
APE 06.02
APE 06.03
APE 07.01

APE 08.06'7*

APE 09.10
APE 10.08
APE 10.09
APE 10.10
APE 11.09
APE 11.10
APE 12.04
APE 12.05
APE 14.01
APE 15.02
APE 15.03
APE 15.04

Monte el Pilar” y parte del ambito APE 08.06 “Colonia Mingorrubio” pasan a ser ambitos de SNU de proteccion.
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38 Colonia El Bosque APE 16.04
39 Colonia Nuestra Sefiora de la Paz APE 17.11
40 Colonia Valderribas APE 19.05
41 Colonia Benéfica Belén APE 20.05
42 Colonia Las Margaritas APE 20.06
43 Colonia Militar Arroyo Mearques APR 10.03
44  Colonia Militar Campamento APR 10.04
45 Colonia Ciudad Pegaso APR 20.06

Sus limites estan descritos en el Catalogo de Elementos Protegidos y grafiados en el Plano de
Catalogo de Espacios Naturales y Conjuntos de Interés, asi como en el Plano de Ordenacion.

Articulo 4.3.28 Instrumentos de planeamiento (N-2)

Cada una de estas colonias se regula por su propio Area de Planeamiento Especifico, donde
ademas de los documentos de informacién, constan los siguientes Planos de Ordenacién:

PO1 Delimitacion, alineaciones y parcelacién.
P02 Proteccion de la edificacion.

PO3 Tipologia y modelos.

PO4 Ambitos de regulacion.

PO5 Calificacién y usos.

P06 Viario y espacios libres.

PO7 Gestion.

P08 Proteccién y conservacion del arbolado.
C-01, C-02, ... Catalogo de edificacién. Modelos.

Articulo 4.3.29 Catdlogos (N-2)

1. Cada colonia posee su propio Catalogo de Edificios Protegidos. Su listado figura en el
Catalogo de Elementos Protegidos, agrupado por colonias. Los Planos de Catalogo
figuran en el APE correspondiente, con la signatura C-01 vy siguientes, que incluyen
modelos tipolégicos originales, en los casos en que ha sido posible identificarlos.

2. Como excepcion a las disposiciones del Catdlogo General, se prohibe la modificacion de
la envolvente de ningun edificio, sea cual sea su nivel de catalogacién, con las salvedades
que la normativa particular de cada colonia o la Ficha de Catalogo contempla.

Articulo 4.3.30 Normativa (N-2)
Las Colonias Histéricas se rigen por la siguiente normativa:

1. Lade caracter general.
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2. La Norma Zonal 2, descrita en el Capitulo 8.2 de estas Normas, cuyas especificaciones
se aplican a todas ellas con caracter general.

3. Lanormativa de cada area de planeamiento especifico.

4. En el caso de edificios catalogados, las que anteriormente se sefalan para cada nivel de
proteccion.

BLOQUES EN ALTURA
Articulo 4.3.31 Ambito y limites (N-2)

Los conjuntos de bloques en altura protegidos por este area se describen en el Catalogo de
Elementos de Protegidos y quedan grafiados en el Plano de Catdlogo de Elementos Naturales
y Conjuntos de Interés.

Articulo 4.3.32 Instrumentos de planeamiento (N-2)
Los que correspondan a los ambitos en los que se ubique cada conjunto.
Articulo 4.3.33 Catdlogo (N-2)

No se realiza un catalogo independiente de estos conjuntos. Los edificios incluidos en ellos
tienen el nivel de proteccion que se les asigna en el catdlogo correspondiente.

Articulo 4.3.34 Normativa (N-1)

Estos conjuntos no tienen normativa propia, por lo que, ademas de las normas de caracter
general y las que puedan corresponder a cada edificio en funcién de su nivel de catalogacién,
se rigen por la norma zonal en cuyo ambito se encuentren, salvo los edificios catalogados en
el nivel 1, grado singular, que se rigen por lo dispuesto en la Norma Zonal 1 grado 5°. No
obstante lo dicho, seran de obligado cumplimiento los siguientes preceptos:

1. Las obras exteriores quedan condicionadas a la aprobacion de un proyecto comun para
todos los elementos del conjunto. Igual condicién regira para las obras que supongan la
modificacion de las envolventes.

2. No se permiten las sustituciones indiscriminadas de edificios, sino que éstas deben
hacerse con arreglo a un proyecto de caracter general, que mantenga las constantes
arquitectonicas que han motivado su inclusién dentro de esta proteccion y que, en
cualquier caso, debe guardar las proporciones del conjunto y mantener su armonia.

El Plan Especial es el instrumento urbanistico adecuado para el caso de que se pretenda la
remodelacion de un conjunto y en él deben especificarse las medidas de protecciéon que
hayan de aplicarse.

Seccién Séptima. La proteccion de la edificacion dispersa
Articulo 4.3.35 Definiciéon (N-2)

Se considera edificacion dispersa protegida la que tiene valores histérico-artisticos relevantes
y no se encuentra incluida dentro de alguno de los conjuntos descritos anteriormente.
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Articulo 4.3.36 Ambito y limites (N-2)

La propia dispersién de estos edificios hace que no puedan definirse limites mas precisos que
los del propio término municipal. Su listado esta recogido en el Catadlogo de Elementos
Protegidos y su ubicacién grafiada en los Planos del Catalogo General de Edificios Protegidos.

Articulo 4.3.37 Instrumentos de planeamiento (N-2)
Son los correspondientes al ambito en que se ubique cada finca.
Articulo 4.3.38 Catdlogo (N-2)

El Catalogo General de Edificios Protegidos recoge los inmuebles que estan catalogados y el
nivel que les corresponde.

Articulo 4.3.39 Normativa (N-1)
Son de aplicacién:
1. La normativa de caracter general.

2. Lanorma zonal que corresponda al ambito en que se ubique el edificio, salvo en el caso
de los catalogados en el nivel 1, grado singular, que se rige por lo dispuesto en la Norma
Zonal 12, grado 5°.

3. La normativa especifica para el nivel de catalogacién que les corresponda.

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD
-133 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

CAPITULO 4.4. CATALOGO DE ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

Seccion Primera. Consideraciones generales

Articulo 4.4.1 Contenido del Catdlogo (N-2)'7*

El Catalogo de Establecimientos Comerciales se constituye como complemento especifico
para la protecciéon de organizaciones arquitecténicas diferenciadas dentro de los edificios
protegidos, normalmente destinadas a locales comerciales, de ocio, o andlogos, dandoles su
propio caracter y ayudando a su singularizacién dentro de la trama urbana.

Articulo 4.4.2 Ambito y contenido del Catdlogo (N-2)

El Catalogo se compone de:

1.

Listado de establecimientos catalogados, con expresién de su direccion postal, nimero
de catadlogo y nivel de catalogacion. Este listado estd incluido en el Catdlogo de
Elementos Protegidos.

Planos de Catédlogo, donde se refleja la ubicacion, nivel de proteccién y nidmero de
catalogo de cada uno de los establecimientos protegidos. Estan contenidos en los Planos
del Catdlogo de Elementos Singulares.

Fichas de catdlogo, donde ademas de reflejar los datos del Plano de Catalogacion, se
identifica al establecimiento por su denominacién y se incluye el listado de los elementos
protegidos. Eventualmente puede incorporar planos y fotografias del local en cuestion.

Articulo 4.4.3 Niveles de proteccion (N-1)

Los establecimientos catalogados, atendiendo a las cualidades a proteger, se dividen en tres
niveles de proteccién.

1.

Nivel 1: Para aquellos establecimientos de gran valor en los que se pretende la
conservacion integral de su organizacién arquitecténica en sus caracteristicas espaciales,
volumétricas y decorativas, tanto en acabados como materiales, a no ser que hayan sido
transformadas sus caracteristicas originales en cuyo caso deberan recuperarse.

Nivel 2: Reservado para aquellos establecimientos de valor, en los que se protegen los
elementos y caracteristicas que los singularizan, en orden mas a su concepcién o disefo
que a sus materiales y acabados.

Nivel 3: Para aquellos establecimientos que tienen un valor ambiental y de interés para
el entendimiento de la historia de la ciudad y de sus caracteristicas ornamentales y
tipolégicas, en orden a su tratamiento externo.

Articulo 4.4.4 Alcance de la catalogacion (N-1)175

1.

La catalogacion de un establecimiento, en cualquier nivel de proteccion, determina la
aplicacion preferente de lo dispuesto en este Capitulo en materia de usos y obras en los
edificios o locales. La norma zonal serd aplicable con caracter subsidiario en todo lo que
no esté en contradiccion con la regulacién contenida en el presente Capitulo.

174

175
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La declaracion en ruina de un edificio no afectara a los establecimientos, contenidos en
él, cuando se encuentren catalogados con el nivel 1 de proteccién.

En caso de demolicién de un edificio que incluya estos establecimientos, las areas y
elementos especificamente protegidos deberan ser preservados y reintegrados al nuevo
edificio, al menos con las mismas dimensiones y trazado que tenian originalmente.

No sera autorizable el cambio de uso o actividad en un local catalogado si las obras
necesarias para adaptarlo a la nueva funcién suponen la destruccién o alteracién grave
de los elementos protegidos.

Articulo 4.4.5 Tipos de obras (N-1)

1.

Conservacién: Cuando se pretende mantener un elemento en las adecuadas condiciones
de uso y estado.

Restauracion: La que tiene por objeto devolver un elemento a su estado primitivo.

Recuperacion tipolédgica: Cuando se trata de completar el trazado original de alguna
arquitectura que se haya perdido en parte.

Acondicionamiento: Si se pretende la transformacion de elementos, que siempre debe
quedar condicionada al mantenimiento de las caracteristicas basicas de los que se
encuentran protegidos, y al mantenimiento de la coherencia general con el resto del
establecimiento.

Sustitucion: Cuando se contempla el cambio de alglin elemento por otro.

Demolicién: Cuando se pretende la desaparicion de elementos anadidos que desentonan
o distorsionan profundamente los valores fundamentales de una finca o local y suponen
un impacto negativo en la composicién general de un establecimiento.

Seccion Segunda. Normas de proteccion

Articulo 4.4.6 Obras admitidas en establecimientos con nivel 1 de proteccion (N-1)

1.

En los establecimientos asi catalogados son admisibles las obras de conservacion,
restauracién, recuperacion tipoldgica, acondicionamiento y demolicién sujetas a las
siguientes condiciones:

a) Tantolas obras de conservacion como las de restauracion deben emplear materiales
y técnicas acordes con las del elemento en que se actue.

b) La recuperacion tipoldgica debe limitarse a las partes alteradas y emplearan
materiales y técnicas constructivas coherentes con los elementos preexistentes.

c) Las obras de acondicionamiento quedaran limitadas a no alterar las caracteristicas
del elemento catalogado y permitir siempre el entendimiento arquitecténico del
bien protegido.

La autorizacién de este tipo de obras queda condicionada a la eliminacién o
sustitucion, segln proceda, de los elementos que se consideren impropios o que
constituyan un impacto negativo.
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Articulo 4.4.7 Obras admitidas en el nivel 2 de proteccion (N-1)17¢

Se permiten las mismas obras que en el nivel 1, incluso con materiales y técnicas
constructivas diferentes a las originales, siempre que sean respetuosas con los valores que
han motivado la catalogacion del elemento. En cualquier caso, las propuestas de este tipo
serdn objeto de un minucioso estudio por parte de la CPPHAN, que podra rechazarlas si
considera que desmerecen o no satisfacen los objetivos del mantenimiento y puesta en valor
del patrimonio protegido.

Articulo 4.4.8 Obras permitidas en el nivel 3 de proteccion (N-2)77

Se permiten todo tipo de obras en estos establecimientos, incluso la sustitucion de los
elementos protegidos por otros que deberan ser acordes con los valores que propiciaron su
catalogacién. La CPPHAN podra denegar la sustitucion, si considera que la propuesta atenta
contra los valores ambientales y de la memoria histérica del local, del edificio y del entorno
urbano.

Articulo 4.4.9 Usos (N-1)

1. Seran admisibles todos aquellos usos que supongan la recuperacién de los originales del
establecimiento y para los que fue proyectado, aunque no los contemple la norma zonal,
siempre que estén convenientemente documentados, bien a través de una licencia que
autorizase dicho uso, bien justificando que fue construido para tal fin.

2. Seran también admisibles los usos permitidos por la norma zonal por la que se regule el
establecimiento en cuestién, teniendo siempre presente lo dispuesto en el art. 4.4.4.4.

176 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
177 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 4.5. CATALOGO DE ELEMENTOS SINGULARES!7

Seccién Primera. Consideraciones generales

Articulo 4.5.1 Contenido del Catdlogo (N-2)'7?

El Catilogo de Elementos Singulares es el instrumento de proteccién individualizada de
aquellos considerados como elementos conmemorativos o de ornato publico, asi como de las
construcciones de valor que no tengan el caracter de edificio. El Catalogo se compone de:

1.

Listado de elementos singulares catalogados, con expresion de su emplazamiento y nivel
o grado de proteccion, contenidos en el Catalogo de Elementos Protegidos.

Planos de Catalogo, donde se refleja la situaciéon de cada elemento con su
correspondiente identificacién, incluidos en el documento de Catdlogo de Elementos
Singulares.

Como documentacién complementaria quedan grafiados en los Planos de Catalogaciones
Especiales aquellos elementos considerados Bien de Interés Cultural o Patrimonial y sus
entornos.

Articulo 4.5.2 Niveles de catalogacion (N-1)80 181

En funcién de las caracteristicas de cada elemento, se establecen los siguientes niveles de
proteccion.

1.

Nivel 1 de proteccién historico-artistica: Se integran en este nivel los elementos de
caracter unico, por la esencia de la obra, el personaje representado, el motivo o la
significacién para la historia de Madrid, por su antigiiedad, por su ubicacion original o
por haberse configurado como un conjunto integrado en el entorno.

Nivel 2 de proteccion histérica: Se integran en este nivel aquellos elementos cuya
complejidad o nivel artistico sean sélo destacables sin llegar a presentar un caracter
Unico, o aquellas cuya significacién en la historia de Madrid sea importante o mantenga
su esencia en relacién con el entorno, aunque su emplazamiento se haya modificado.

Nivel 3 de proteccién referencial: Se integran en este nivel aquellos elementos cuya
importancia histérica no sea relevante, cuya valoracion estética sea minima o sea de
autor anénimo sin fuertes connotaciones para la ciudad, pero que en cualquier caso se
considere conveniente defender dada la valoraciéon positiva de su papel en el entorno y
conjunto urbano en que se integran.

178 Nombre del capitulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

179 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

180 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

181 Redaccion tras la rectificacion de errores materiales, de hecho y aritméticos detectados en la MPG 00/343 (Acuerdo de 29.01.2024
del Pleno del Ayuntamiento de Madrid. BOCM 23.02.2024).

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD

-137 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

Articulo 4.5.3 Fichas de Catdlogo (N-2)182

Cada elemento dispone de una Ficha de Catélogo individualizada, donde se reflejan todas
aquellas circunstancias relevantes, asi como todos los datos que se consideran de interés.

Seccion Segunda. Normas de proteccion
Articulo 4.5.4 Obras permitidas (N-1)183

1. Las actuaciones permitidas sobre todos los elementos catalogados seran las de
conservacion, mantenimiento y consolidacién. Si es preciso, se acometeran las obras de
restauracion que el elemento demande.

2. Lasobras de restauracion requeriran la elaboracion previa de un proyecto redactado por
técnicos competentes y en el caso de tratarse de una obra con proteccién historico-
artistica aquél deberd ser aprobado por la Real Academia de Bellas Artes de San
Fernando.

3. No se permitirdn actuaciones de reestructuracion ni demolicién. Cuando exista
documentacién original, boceto o reproducciones que permitan conocer la disposicion
primitiva de partes perdidas, se permitira la reposicién de estos elementos.

4. En general no se permitird la modificacién de su emplazamiento cuando:
a) Sea el original del elemento.

b) Aun sin ser el original, forme ya parte de la historia de la ciudad debido a su
integracion en la misma.

5. Las excepciones al punto anterior deberan solicitarse acompanadas de un estudio
razonado y habran de estar justificadas siempre por:

a) Demostrarse que la localizacion actual es incorrecta.

b) Probarse que la reinstalacion en un emplazamiento anterior permitird mejorar su
visualizacion.

6. Se podra asimismo permitir la sustituciéon o reposicién de partes originales, asi como el
pedestal, cuando se considere oportuno, para lograr la unidad artistica del conjunto
monumental.

Articulo 4.5.5 Casos singulares'8

1. Dado que por su gran tamano resultan de dificil representacion grafica los elementos
mas abajo resenados, se deja aqui constancia de la catalogaciéon con el nivel 1 de
proteccién histérico-artistica de:

a) Las puertas y cerca del Soto de Vinuelas.

b) Las puertas y cerca del Monte de El Pardo.

182 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
183 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
184 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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c) Los restos del Canal Historico del Manzanares.
d) Las primeras "traidas" del agua del Canal de Isabel Il.

2. Los Planes Especiales Tematicos PET 23, sobre las primeras traidas del Canal y PET 22,
sobre el Canal del Manzanares, definirdn mas pormenorizadamente la catalogacion que
les corresponde a los distintos elementos. También podra redactarse un Plan Especial
sobre la cerca y puerta que regule las posibles intervenciones.

3. Larepresentacién grafica de estos elementos se refleja del siguiente modo:

a) Las puertas y cerca del Soto de Vifiuelas quedan parcialmente recogidas en el
Catalogo de Elementos Singulares, entendiéndose que la proteccién abarca la
totalidad de su desarrollo.

b) Las puertas y cerca del Monte de El Pardo, los restos del Canal Histérico vy las
construcciones de las primeras traidas del Canal de Isabel Il se representan en el
Catéalogo de Elementos Protegidos, Espacios Naturales y Conjuntos de Interés.
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CAPITULO 4.6. CATALOGO DE PARQUES Y JARDINES DE INTERES185

Seccion Primera. Generalidades

Articulo 4.6.1 Ambito y contenido del Catdlogo (N-2):8¢

El Catadlogo de Parques Histéricos y Jardines de Interés contiene los espacios urbanos
ajardinados, estén o no calificados de zona verde en el Plan General, cuya conservacién es
necesaria por circunstancias de indole histérica, artistica o ambiental. El Catalogo se compone

de:

1.

Listado de elementos catalogados, con expresion de sus limites en el caso de los parques,
o de su direccién postal en el de los jardines, asi como de su nimero de catalogo y nivel
de catalogacién. Esta contenido en el Catalogo de Elementos Protegidos.

Plano de catalogacién, donde se refleja la ubicacién, nivel de protecciéon y nimero de
catalogo de cada jardin. Estd incluido dentro del Catalogo de Elementos Singulares.

Fichas de Catalogo, donde se hace inventario de las especies arbdéreas o arbustivas
protegidas y puede ocasionalmente incorporar fotografias y planos de detalle.

Como documentacién complementaria quedan grafiados en los Planos de Catalogaciones
Especiales aquellos jardines considerados como Bien de Interés Cultural y sus entornos.

Articulo 4.6.2 Niveles de proteccion (N-1)

Se distinguen dos clases fundamentales, los Parques Histoéricos y los Jardines de Interés.
Estos, a su vez, se clasifican en:

1.

Nivel 1: Se han incluido en este nivel los espacios que, conservan un trazado jardinero
representativo de una determinada época o mantienen especies vegetales y otros
elementos de singular relevancia cuya pervivencia es necesaria para la correcta lectura
de la historia de la ciudad.

Nivel 2: Se catalogan en este nivel aquellos espacios que, aunque hayan perdido en parte
su caracterizacion jardinera formal, son identificables por el cerramiento, restos de
trazado o hacen referencia a un entorno determinado o a una época concreta.

Nivel 3: Se incluyen en esta categoria los espacios situados en puntos de especial
significacién de la ciudad, aunque su trazado no sea especialmente relevante, los que
sean necesarios para la conservacion de la trama urbana y aquellos cuya existencia
represente el mantenimiento de las condiciones ambientales o de calidad de vida de la
zona en que estan incluidos.

Nivel 4: Se catalogan en este nivel, espacios cuyas caracteristicas tipoldgicas y espaciales
constituyen o hacen referencia a dmbitos singulares de convivencia en la ciudad
tradicional, o que su desaparicién suponga una merma en la calidad ambiental.

185 \Ver el articulo 14.d) de la LPCCM.

186
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Articulo 4.6.3 Alcance de la catalogacion (N-1)'87

Los parques y jardines catalogados deben ser mantenidos y protegidos de su destruccién
por sus propietarios y repoblados con especies vegetales ecolégica y paisajisticamente
equivalentes a las existentes cuando el paso de los aios los deteriore.

Las vallas, cercas y puertas se consideran partes integrantes del jardin, y por tanto protegidas
como elementos del mismo. Su nivel de proteccion serad el equivalente al de histérico-
artistico definido en el anterior Capitulo, si bien el régimen de obras podra ser modificado
mediante la tramitacién de un Plan Especial, en funcién de su calidad y necesidades
funcionales. Los restantes elementos, tales como paseos y escaleras, pavimentadas o no,
estatuas, fuentes e invernaderos, construcciones auxiliares y elementos complementarios
quedan también protegidos en las mismas condiciones que las contempladas para vallas y
puertas en el parrafo anterior, salvo que se haya desarrollado el Catilogo de Elementos
Particulares del parque o jardin, en cuyo caso tendra preferencia su contenido sobre lo
dispuesto en este articulo.

La catalogacién de un jardin con algun nivel de proteccién, determina la aplicacién preferente
de lo dispuesto en este Capitulo sobre la norma zonal correspondiente en materia de
parcelacién, uso y obras de los espacios libres de parcela.

Seccién Segunda. Los parques histéricos

Articulo 4.6.4 Parques histéricos (N-1)

Los parques histdricos protegidos como tal por este Plan, son los siguientes:
1 La Casa de Campo.

El Pargue del Retiro.

El Parque del Oeste.

La Quinta de la Fuente del Berro.

El Pargue del Capricho de la Alameda de Osuna.

La Quinta de los Molinos.

La Quinta de Vista Alegre.

o N oo o A WWODN

Los Jardines del Campo del Moro.
9 El Jardin Botanico.
Articulo 4.6.5 Normativa de aplicacién (N-1)8

1. Sera de aplicacién en estos parques, ademas de las normas de caracter general y las
reguladas dentro del uso dotacional de zonas verdes y en las disposiciones municipales
aplicables, las que se fijen en el Plan Especial de Proteccién, Usos y Gestidon que debe
redactarse sobre cada uno de ellos.

187 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
188 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Sobre la Casa de Campo se ha elaborado ya un estudio a nivel de Plan Especial, que se

incorpora al Plan General, donde consta la normativa especifica que le es de aplicacion.

En tanto no se redacten los correspondientes Planes Especiales, en los parques

histéricos Unicamente se permitirdn actuaciones de conservacién en los jardines. Estas
actuaciones tendran un caracter rigurosamente restrictivo, entendiéndose como
intervencién no admitida cuanto exceda de las actuaciones que se manifiestan a
continuacion.

Aparte de las practicas culturales cotidianas se consideran actuaciones de conservacion:

a)

En lo referente a la vegetacién, la sustitucion puntual de elementos que por
enfermedad, vejez o ausencia de mantenimiento hayan perdido sus caracteristicas
ornamentales, siempre que no se varie la especie del elemento a sustituir o sea
ecolégica y paisajisticamente equivalente ni por ello se altere el trazado.

En cuanto a elementos complementarios, estrictamente la reparacion de
cerramientos, fabricas interiores, caminos y paseos, mobiliario y elementos
ornamentales, conforme a sus propios disenos, caracteristicas y materiales,
quedando expresamente excluidas las esculturas y bienes culturales de especial
relevancia histérico-artistica, que estén recogidos en el Catilogo de Elementos
Singulares.

En tanto no se haya redactado el Plan Especial de Proteccién, Uso y Gestién, solamente

se permitiran los siguientes usos relacionados con el ocio pasivo.

a)

Usos culturales: Los usos culturales, no lucrativos, se permitiran en funcion de las
caracteristicas del espacio y previo informe favorable del departamento municipal
correspondiente.

Usos deportivos: En ninglin caso se permitiran usos deportivos reglados (campos
de futbol, tenis, baloncesto, etc.).

Areas de juego de nifios: El establecimiento de areas para juego de nifios se realizara
de forma que no afecte al trazado, elementos ornamentales o especies vegetales
del jardin y siempre fuera de los lugares con especiales connotaciones histéricas, de
forma que el caracter del jardin no se desvirtue.

Instalaciones provisionales: Se permiten instalaciones provisionales, con las
condiciones enunciadas en el siguiente articulo.

Carteles y publicidad: El disefio y los materiales de los carteles deberan ajustarse a
las caracteristicas del jardin. No se permitiran carteles o rétulos pegados, colgados
o clavados en arboles o elementos arquitectonicos o escultéricos.

La publicidad comercial estarad absolutamente prohibida, excepto en el caso de que
la firma patrocine actuaciones de rehabilitacién en el jardin.

Cables y antenas: Se prohibe la colocacién de cables, antenas o conducciones
aparentes. Igualmente se prohibe pasar cables o conducciones entre las ramas de
los arboles.
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g) Alumbrado: Los elementos de alumbrado (baculos y luminarias) deberan estar en
consonancia con la época y caracteristicas del jardin.

h) Toponimia: Deberd promoverse la toponimia histérica en los jardines, en sus
caminos y paseos, subdivisiones y elementos complementarios con el oportuno
reflejo en la rotulacioén.

i) Mantenimiento y conservacién: Se estara a lo dispuesto en el anterior punto 3.

5. Podran autorizarse instalaciones provisionales para actividades culturales de interés
publico, en funcién de la superficie y caracteristicas del espacio, siempre que no se altere
el trazado ni se dafien elementos arquitecténicos, escultéricos o vegetales. Para ello:

a) Serd preceptivo presentar el proyecto de la instalacion, que informara el
departamento municipal correspondiente.

b) Los instaladores se comprometerdn por escrito a la realizacion de las labores de
mantenimiento, riego y limpieza en el espacio de la instalacién, durante todo el
tiempo que esta permanezca. Los deterioros que se produzcan se penalizaran de
acuerdo con la ordenanza correspondiente.

Articulo 4.6.6 Intervenciones permitidas (N-1)8°

Restauracién: Todo proyecto de restauracién en un parque histérico contard con una
Memoria de caracter historico debidamente documentada, en la que habra de tenerse en
cuenta el contenido de la Ficha del Catalogo.

El proyecto de restauracion no debe referirse a ninguna época concreta del jardin, sino que
se ajustard a su imagen final consolidada, y habran de respetarse las caracteristicas de
trazado, disefo, vegetacion, fabricas interiores, materiales de caminos y paseos, elementos
escultoricos, decorativos y mobiliario.

Los elementos desaparecidos se podran reconstruir indicando el caracter de reproduccion de
los mismos.

Cuando en la restauracion se precise sustitucion de elementos de las formaciones tipoldgicas
se deberan utilizar especies similares en cuanto a su formacién, porte, color y desarrollo, y
solo cuando esté justificado por cuestiones técnicas, sustituirlos por otros compatibles con
éstos y de similares caracteristicas.

Reconstruccién: Toda reconstruccién que se realice deberd basarse en documentacion
histérica.

Para toda obra de reconstruccion de un parque o jardin catalogado, debera existir un estudio
sobre el estado previo del parque o jardin y de los elementos que alberga, que justifique
plenamente el alcance de las obras y la compatibilidad de las técnicas, materiales, y especies
a emplear con los valores del parque, asi como la no afectacion a elementos o espacios
especialmente protegidos dentro de éste en los que no se permitan obras de este alcance.

189 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Ampliaciones: Se permitirdan ampliaciones, siempre que se garantice una solucién de
continuidad fisica, visual y de disefo entre lo existente y lo afiadido, a la vez que se eliminan
las barreras arquitecténicas y urbanisticas existentes.

Con caracter general, las ampliaciones permitidas y que puedan autorizarse respetaran la
integridad del parque o jardin original.

Seccion Tercera. Los jardines de interés

Articulo 4.6.7 Usos e intervenciones permitidas en los jardines de interés calificados como zona
verde en el Plano de Ordenacion (N-1)1%°

1. En los catalogados como nivel 1 se permiten los mismos usos e intervenciones que los
admitidos para parques histdricos, asi como las normas de caracter general y los
regulados dentro del uso dotacional de zonas verdes.

2. Enlos incluidos en nivel 2:

a) Ademas de lo admitido para el nivel anterior, se permiten construcciones ligadas al
mantenimiento del jardin, a usos culturales no lucrativos o a pequefios quioscos,
con la condicién de no danar la vegetacién ni alterar el trazado del jardin.

b) Se permiten obras bajo rasante en las zonas carentes de elementos vegetales. En el
caso de que existan ejemplares arbéreos o arbustivos (incluidos en la ficha
correspondiente) deberan ser respetados y tratados segin lo dispuesto en el
siguiente Capitulo para los arboles singulares. No se autorizardn obras que
supongan modificacion del trazado o alteren el nivel freatico.

c) No se permite la construccion de areas de deporte reglado, ni la instalacion de
mobiliario urbano que no se adapte a las caracteristicas ambientales o tipoldgicas
existentes.

3. Enlos clasificados como nivel 3:

a) Seran validas las especificaciones del punto anterior, con la salvedad de que se
permite introducir modificaciones en el trazado debidamente justificadas, con la
condicion de conservar las especies vegetales de caracter singular, en las mismas
condiciones que las fijadas en el Capitulo siguiente para los arboles que tengan esta
clasificacion.

4. En los catalogados como nivel 4:

a) Se permiten las mismas obras que en el punto anterior, permitiéndose la realizacion
de obras bajo rasante, que pueden incluso ocupar excepcionalmente toda la parcela.

5. Condiciones generales para las obras:

En todos los niveles, los elementos vegetales no singulares que pudieran quedar
afectados por cualquier intervencién en el espacio deberan trasplantarse. El sistema de
trasplante y la viabilidad del mismo deberan ser valorados por el 6rgano competente en
materia de Parques y Jardines, que supervisara la operacion.

190 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Todos los elementos del Catalogo deberan conservar su caracter de espacio ajardinado
y su tratamiento posterior habrd de ser coherente con el entorno urbano al que hacen
referencia.

Cuando se efectten obras bajo rasante, debera quedar garantizada la reposiciéon de una
capa de tierra vegetal suficiente para permitir la reposicién del jardin, con un minimo de
80 centimetros de espesor, sin que se permita modificar las rasantes iniciales.

En ningun caso las obras bajo rasante podran afectar a elementos arbustivos o masas
arbdreas existentes.

Ademas, las obras bajo rasante estaran condicionadas a:

a) Realizarse exclusivamente bajo zonas ya transformadas o destruidas por su
asfaltado o tratamiento analogo y destinadas a aparcamientos, campos de deporte,
etc.

b) Aun respetando las anteriores condiciones, no podran superar los siguientes
porcentajes sobre la superficie total del jardin, de acuerdo al nivel de catalogacién:

i) Nivel 1 10%
ii) Nivel 2 20%
iii) Nivel 3 35%
iv) Nivel 4 50%

Excepcionalmente, en los catalogados en nivel 4 se podra llegar a la ocupacién total,
previo informe favorable de la CPPHAN, imponiéndose entonces otras medidas
alternativas para permitir el adecuado desarrollo de las especies vegetales.

c) Elobjetivo final de las obras sera la recuperacion de la superficie terriza que permita
la regeneracién del jardin con nuevas plantaciones.

d) Las ocupaciones temporales necesarias para la ejecucion de las obras se ubicaran
preferentemente en las zonas transformadas definidas en el apartado a).

Articulo 4.6.8 Usos e intervenciones permitidas en los jardines de interés no calificados de zona
verde en el Plano de Ordenacién (N-1)%1

1.

Se permiten los mismos usos e intervenciones que para los calificados de zona verde,
con la flexibilidad propia que se deriva de su caracter privado, si bien serd necesaria la
tramitacion de plan especial para ejecutar obras bajo rasante en jardines de nivel 1y
para las actuaciones de nueva edificacion que puedan concederse sobre rasante para los
catalogados en cualquier nivel, que incluird, cuando proceda, la delimitacién justificada
del &mbito del jardin protegido dentro de la parcela, y con las siguientes condiciones:

1.1 Obras bajo rasante en jardines catalogados en nivel 1:

Para jardines de nivel 1 solo se permiten obras subterraneas que no excedan el diez
por ciento (10%) de la superficie del jardin y siempre que se actiie en zonas que

191 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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12

hayan sido alteradas mediante su pavimentacién para uso como aparcamiento,
campo de deportes y casos analogos.

Obras sobre rasante en jardines con cualquier nivel de catalogacién.

a)

Dentro del ambito del APE 00.01:

La superficie de los jardines catalogados con niveles 2, 3 y 4 ubicados dentro
del APE 00.01 podra ocuparse parcialmente con obras de nueva edificacion,
siempre que sea imprescindible para materializar la edificabilidad concedida
por el planeamiento y con las siguientes limitaciones:

i)

ii)

Para las obras de nueva planta en jardines catalogados con niveles 2, 3 y
4, solo se podra ocupar una superficie maxima del quince por ciento
(15%), veinticinco por ciento (25%) y treinta y cinco por ciento (35%) por
ciento del jardin delimitado, respectivamente.

Si se trata de obras de ampliacion solo se podra incrementar la ocupacion
de la parcela en un diez por ciento (10%) sobre la ocupacién del edificio
existente. En el caso de que se sobrepasen los valores contemplados en
el punto i) anterior con la edificacidn existente, dicha ampliacién ademas
no podra ocupar mas del cinco por ciento (5%) de la superficie del jardin
delimitado.

Fuera del ambito del APE 00.01:

La superficie de los jardines catalogados con en cualquier nivel ubicados fuera
del APE 00.01 podra ocuparse parcialmente con obras de nueva edificacion,
siempre que sea imprescindible para materializar la edificabilidad concedida
por el planeamiento y con las siguientes limitaciones:

i)

ii)

iii)

Para las obras de ampliacién en jardines catalogados con nivel 1 solo se
podrd incrementar la ocupacién del edificio existente en un diez por
ciento (10%) de la parcela, siempre que no se ocupe mas del cinco (5%)
de la superficie del jardin.

Para las obras de nueva planta en jardines catalogados con niveles 2, 3 y
4, solo se podra ocupar una superficie maxima del treinta y cinco por
ciento (35%) del jardin, delimitado en su caso.

Si se trata de obras de ampliacion en jardines catalogados con niveles 2,
3y 4, dicho limite se podra ampliar hasta el cuarenta por ciento (40 %) si
la edificacién existente ya ocupa mas de ese del treinta y cinco por ciento
(35%).

La CPPHAN estudiara las soluciones propuestas y dictaminara conforme al criterio de la

mejor proteccion del jardin, el mantenimiento o recuperacion de los trazados originales
y la preservacion del mobiliario y arbolado protegido. En funcién de ello podra limitar las
condiciones antes enunciadas, obligar a la materializacién de la edificabilidad mediante
transformacion de los edificios no protegidos (en caso de haberlos) e, incluso, denegar
su aprobacidn si se considera que causa un grave perjuicio a los valores que justificaron
la inclusion del jardin como elemento catalogado. Excepcionalmente podra autorizar
mayores ocupaciones de parcela, siempre que no suponga merma de los valores y
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signifiquen un beneficio objetivo para el paisaje urbano y, en general, para el bien
publico.

3. Cuando por la aplicacion directa de los parametros aqui contemplados no se modificasen
las condiciones de las Normas Urbanisticas de aplicacién de un caso concreto, la
CPPHAN podra eximirle de la tramitacion del Plan Especial y, por tanto, concederse
licencia de obras directamente.

4. Otras condiciones de aplicacién seran las siguientes:

a) Cualquier tipo de obra que afecte a espacios libres o jardines catalogados
respetaran siempre los valores significativos de los mismos, asi como la vegetacion
inventariada en la ficha correspondiente. En ninglin caso se alteraran los restos del
trazado o mobiliario que pueda conservarse.

b)  Las obras que se realicen bajo espacio libre o jardin protegido, cualquiera que sea
su nivel de proteccion, deberan cubrirse con una capa de tierra vegetal suficiente
para permitir su ajardinamiento, con un minimo de 80 centimetros de espesor y sin
que se alteren los niveles y rasante originales. La CPPHAN podrd imponer
profundidades mayores en los casos en que lo considere necesario para el mejor
desarrollo de las especies vegetales.

c) No podran superarse con sucesivas ampliaciones las condiciones maximas que para
el incremento de edificabilidad respecto a las de su estado actual aqui se
establecen.

5. Los Planes Especiales que puedan redactarse al amparo de lo establecido en este
articulo, deberan someterse con caracter previo a su aprobacion definitiva a los
procedimientos ambientales en aplicacién de la legislacion vigente de la Comunidad de
Madrid.
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CAPITULO 4.7. CATALOGO DE ARBOLES SINGULARES
Seccion Primera. Consideraciones generales
Articulo 4.7.1 Contenido y alcance de la catalogacion (N-1)1%2

El Catilogo recoge los ejemplares arboéreos, arbustivos de porte arbéreo, arboledas y
conjuntos singulares, que por sus caracteristicas de tamano, edad, porte, significado cultural,
histérico, cientifico o por su ubicacién en el tejido urbano, se considera que deben gozar de
especial proteccion.

Se cumplira con las exigencias que fueran aplicables por la legislacién en la materia.
Articulo 4.7.2 Niveles de catalogacién (N-1)

Se establece un Unico nivel de catalogacién, constituido por la propia inclusién en este
Catélogo.

Articulo 4.7.3 Ficha de catalogacion (N-2)

Cada éarbol o conjunto protegido dispone de una ficha individualizada, donde quedan
reflejadas sus caracteristicas mas significativas.

Su situaciéon estd descrita en la propia ficha y se refleja graficamente en el Plano de
Catalogaciones Especiales.

Seccién Segunda. Normas de proteccion
Articulo 4.7.4 Alcance de la proteccion (N-1)1%3

1. Se prohibe la tala o trasplante (incluso con escayolamiento previo o trasplantadora
mecanica) de todos los ejemplares incluidos en el Catalogo, salvo en caso de muerte,
riesgo de caida o estado fitosanitario muy deficiente e irreversible, siendo preceptivo
informe técnico de los servicios municipales competentes en materia de arbolado y
zonas verdes.

2.  Su poda, en caso de que se considere necesaria, debera ser dirigida por un experto del
departamento municipal correspondiente. (Los ejemplares existentes en el Real Jardin
Botanico, se excluyen de esta determinacion).

3. Con caracter general se prohibe:

a) La corta y recoleccién de ramas, frutos o semillas, excepto para el caso en que se
pretenda la multiplicacién del ejemplar.

b) Realizar movimientos de tierras, de cualquier tipo a menos de quince metros del
elemento protegido, salvo que el departamento municipal correspondiente autorice
menores distancias para ello, garantizandose siempre que el sistema radicular quede
correctamente tratado y debidamente protegido.

192 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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c) Efectuar obras sobre o bajo rasante, que afecten de algiin modo al arbol o conjunto
protegido, cuidando siempre la debida aireacién en un radio suficiente para
garantizar las mejores condiciones para el ejemplar.

Articulo 4.7.5 Normas para los conjuntos (N-1)1%4

Para el caso de conjuntos, salones, arboledas o alineaciones de interés, se prohibe la
supresion de cualquier elemento de los mismos que pueda desvirtuar su caracter, salvo en
caso de muerte, riesgo de caida o estado fitosanitario muy deficiente e irreversible. Tampoco
se permiten actuaciones sobre o bajo rasante que danen el sistema radicular, que siempre
debe tener una distancia minima suficiente al borde exterior del conjunto para garantizar que
no se le producen danos. El departamento municipal correspondiente fijara las normas que
deben seguirse al respecto.

Articulo 4.7.6 Otras normas de proteccion (N-2)

Se prohibe cualquier actuacién que pueda producir deterioro o merma del caricter
ornamental de los ejemplares protegidos, como atar cables a sus ramas, instalar luminarias,
clavar o introducir objetos en el tronco y otras actuaciones de caracter analogo.

Articulo 4.7.7 Conservacioén del nivel fredtico (N-2)

En todas las actuaciones serd necesario justificar técnicamente que la obra proyectada no
alterard el nivel freatico en el entorno del arbol o conjunto catalogado.

Articulo 4.7.8 Mejoras (N-2)

1. Siempre que sea factible se deberan retirar los pavimentos existentes en las
inmediaciones de los arboles o conjuntos catalogados, al menos en el circulo de
proyeccion de su copa, para mejorar la aireacién del suelo.

2. El Departamento de Parques y Jardines intensificard los cuidados en los ejemplares
catalogados de su competencia (podas, corta de ramas secas, chupones, controles
fitosanitarios, entrecavado de alcorques, eliminacién de malas hierbas, etc.) y dara las
precisas instrucciones a los propietarios de ejemplares catalogados, excepto al Real
Jardin Botanico.

194 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 4.8. CEMENTERIOS HISTORICOS
Seccion Primera. Generalidades
Articulo 4.8.1 Ambito y limites (N-1)

Los cementerios considerados de interés histérico-artistico y protegidos con tal caracter, son
los siguientes:

1. Las sacramentales de:
a) San Isidro.
b) Santos Justo y Pastor.
c) Santa Maria.
d) San Lorenzo y San José.

2. Lanecrépolis de Nuestra Senora de la Almudena, junto con sus cementerios anexos Civil
y Hebreo y el antiguo de Epidemias.

Sus dmbitos estan descritos en el Catalogo de Elementos Protegidos y grafiados en el Plano
de Catalogo de Espacios Naturales y Conjuntos de interés.

Articulo 4.8.2 Instrumentos de planeamiento (N-2)1%5

Cada cementerio historico dispone de un desarrollo a nivel de Plan Especial de caracter
tematico que consta de:

1. Planos de ordenacion de tipologias de enterramientos.
2. Planos de elementos protegidos.

3. Ficha de los elementos catalogados.

4. Normativa de caracter particular.

Articulo 4.8.3 Usos del suelo (N-1)

El uso del suelo es de dotacional de servicios urbanos y éstos no podran ser otros que los de
enterramientos en sus diferentes tipologias, asi como los destinados a:

Oficinas administrativas.

Capilla.

Depdsitos y almacenes.
Instalaciones.

Viviendas de vigilantes y capellanes.

Viales.

N o M w0 Db P

Jardines.
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8. Aparcamientos.
9. Tiendas de flores y analogas.
Articulo 4.8.4 Catdlogo (N-2)

Estos planeamientos especificos contienen el Catilogo de Elementos Protegidos de cada
cementerio, entendiéndose como tales las tumbas, parcelas, espacios libres, ordenados o
ajardinados, edificios y otras construcciones.

Articulo 4.8.5 Niveles de proteccion (N-1)
Los niveles de proteccién para los distintos elementos son los siguientes:
TUMBAS

Elementos catalogados: Reservado para los que contienen los valores mas relevantes y de
mayor calidad y significado histdrico-artistico.

Elementos inventariados: Son los que contienen estos valores sélo en alguna de las partes
que lo conforman o su tipologia es de cierta significaciéon y relevancia.

A su vez, los elementos catalogados se dividen en tres grados de proteccién:
1. Integral, cuando se trata de elementos de excepcional valor histérico y cultural.

2. Estructural, si el valor histérico, artistico, constructivo o tipolégico se singulariza, aun
siendo de menos interés que en el caso anterior.

3. Ambiental, cuando son elementos incluidos en dreas homogéneas de valor, contengan
constantes tipolégicas de interés o tengan alguna calidad destacable.

PARCELAS
Tienen dos niveles de proteccién:

4. Global, cuando la totalidad de la parcela forma una unidad inseparable con los elementos
que contiene y su modificacién supone la pérdida de valores fundamentales para el
conjunto. Tienen este caracter todas las parcelas sobre las que existan elementos
catalogados.

5. Parcial, si las circunstancias antes descritas solo se dan en unas partes concretas de la
parcela. Tienen este caracter las parcelas que contienen elementos inventariados.

EDIFICIOS Y OTRAS CONSTRUCCIONES

Los niveles de proteccidn son los equivalentes a los correspondientes en el Catalogo General
de Edificios Protegidos. Dentro del concepto otras construcciones se entiende incluidos los
[6bulos, patios, muros de cerramientos, sistema viario, escaleras, pérticos, puertas y, en
general, todo elemento artificial realizado con las técnicas habituales constructivas.

ELEMENTOS NATURALES

Se entienden como tal los elementos que integran los jardines y zonas o conjuntos arbolados.
Su grado de proteccion es integral, debiendo mantenerse con las condiciones que en el
Capitulo 4.6 se determinan para los jardines de interés histérico-artistico.
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Articulo 4.8.6 Alcance de la catalogacion (N-1)

Los elementos catalogados deben ser conservados, sin que pueda variarse su tipologia,
morfologia o emplazamiento.

Seccion Segunda. Normas de proteccion
Articulo 4.8.7 Normativa (N-1)
Ademas de lo dispuesto en el presente Capitulo, les sera de aplicacién la normativa siguiente:

1. Las disposiciones generales de las presentes Normas Urbanisticas que le sean de
aplicacion.

2. Lanormativa particular de cada Plan Especial.

Articulo 4.8.8 Obras permitidas (N-1)

Sobre los elementos protegidos se permiten las siguientes obras:
ELEMENTOS CATALOGADOS

1. Proteccién integral: Las de restauracidn, conservacion, consolidacion y recuperacion
tipolégica, con la condicidon de no introducir materiales y calidades distintas a las
originales.

2. Protecciéon estructural: Las mencionadas en el apartado anterior mas las de
acondicionamiento, manteniendo siempre su configuracién estructural.

3. Proteccién ambiental: Las antedichas mas las de reestructuracion, con la condicidon de
no poder modificar su envolvente exterior ni sus elementos significativos.

ELEMENTOS INVENTARIADOS

Ademas de las admitidas para todos los elementos catalogados, se permiten las de demolicién
y sustitucién de las partes que no alteren su composicién morfologica.

Cuando el grado de deterioro de un elemento sea tal que impida el uso al que esta destinado,
se podra permitir -con caracter excepcional- su desmantelamiento, siempre condicionado a
que se proceda de forma simultdnea a su reutilizaciéon en un nuevo enterramiento ubicado
en el propio cementerio o en cualquier otro de los catalogados.

PARCELAS

Sobre las parcelas catalogadas con el grado de proteccion global, se prohibe la modificaciéon
de su trazado geométrico. Sobre las de proteccidn parcial sélo se permite esa modificacién si
no supone pérdida de los valores fundamentales del elemento catalogado.

Articulo 4.8.9 Proteccién de la traza histérica (N-1)

En todos los cementerios catalogados debe conservarse el trazado, sistema viario y de
espacios libres, ajardinamiento y arbolado existentes, baculos, bancos, rejas y otros
elementos andlogos, salvo que el planeamiento especifico determine lo contrario para alguna
Zzona concreta.

-152- AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD



EDICION 7 DE JuLIO DE 2025 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97
Documento de caracter informativo. La version oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

Tampoco podra alterarse la ocupacion en planta y altura de los patios, galerias de acceso ni,
en general, de las construcciones ubicadas en las areas catalogadas y protegidas.
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CAPITULO 4.9. CATALOGO DE ESPACIOS PUBLICOS
Articulo 4.9.1 Definiciones y contenido

Estd formado por el conjunto de vias publicas, zonas verdes y espacios libres del Centro
Histérico. El Catalogo se compone de:

1. Listado de espacios, de acuerdo con su clasificacién, incluido en el Catdlogo de
Elementos Protegidos.

2.  Ubicacién de los espacios grafiados en el Plano de Catalogaciones Especiales.
Articulo 4.9.2 Clasificacion (N-1)

Conforme a los aspectos visuales, edificatorios, ambientales y culturales, los espacios
publicos se agrupan dentro de las siguientes categorias:

1. Espacios de primer grado: Son aquellos que, ademas de ofrecer unos altos niveles de
calidad formal, presentan una excepcional significacion desde el punto de vista
emblematico, histérico o cultural.

2. Espacios de segundo grado: Esta categoria comprende los tres grupos de espacios
siguientes:

a) Los comprendidos dentro del recinto encerrado por la antigua Cerca del Arrabal.

b) Los entornos de edificios monumentales o asimilados, exceptuando los
pertenecientes a espacios de primer grado.

c) Los espacios que, sin pertenecer a los dos grupos anteriores, presentan un
predominio de valores relevantes en la mayoria de las variables consideradas:
calidad y homogeneidad tipoldgica en la edificacion, configuracién espacial,
caracteristicas visuales y ambientales y ausencia de impactos notables, a los que se
puedan unir un cierto grado de animacién y actividades comerciales o de otro tipo.

3. Espacios de tercer grado: Son aquellos en los que predominan los valores edificatorios
de nivel medio, alternando la existencia de conflictos aislados con factores positivos
espaciales, visuales o de animacién urbana.

4, Espacios de cuarto grado: Son aquellos en los que predominan los valores edificatorios
de nivel medio y bajo, con existencia de notables conflictos de caracter visual.

5. Espacios de quinto grado: Son aquellos que carecen de valores positivos concretos, con
la excepcidn de su propia existencia como elemento de relleno de la trama histérica.

Articulo 4.9.3 Normativa de aplicacién (N-1)

Efectos de la catalogacion: Con independencia de la normativa particular que se fije para los
grados mas elevados de proteccion, en todo el Casco Antiguo se aplicardn con caracter
general los siguientes criterios:

1. Edificaciéon: Se sujetara a lo establecido en los Catalogos de Elementos Protegidos, asi
como en las Ordenanzas de Conservacion Ambiental y de la Edificacion. Los solares se
conservaran en las adecuadas condiciones de limpieza, y dispondran de un cerramiento
de fabrica de ladrillo revocado, con una altura minima de 2,50 metros.
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Las medianerias se conservaran con las debidas condiciones de decoro, habiendo de
solicitarse la oportuna licencia para el tratamiento de materiales y colorido.

2. Instalaciones e infraestructuras: Quedan prohibidas las redes de electricidad y telefonia
que atraviesen de forma aérea los espacios publicos y se adosen a las fachadas de los
edificios.

Los proyectos de obras de redes eléctricas, abastecimiento de agua y gas, saneamiento
y telefonia deberan redactarse teniendo en cuenta el impacto ambiental que causan,
debiendo minimizarse este impacto mediante la adopciéon de las oportunas medidas
correctoras.

3. Circulacién y aparcamiento: Los elementos y materiales empleados en la pavimentacién
de los espacios publicos seran los adecuados a su categoria y funciones. La separacion
entre las areas peatonales y las de circulacién rodada se manifestard de forma que
queden claramente definidos sus limites, mediante la diferencia de niveles, el cambio de
pavimentos o la utilizacién de bolardos, cadenas o barandillas, parte de las cuales seran
removibles para permitir el paso a los servicios de urgencia o vigilancia.

Las vias de circulacion rodada intensa dispondran de una capa de rodadura silenciosa.

Los servicios municipales elaborardn un manual, compuesto por un repertorio de
soluciones constructivas formadas por elementos y materiales homologados para los
diferentes tipos de espacios y usos, asi como por las correspondientes técnicas de
ejecucion.

4. Mobiliario urbano: Los servicios municipales elaboraran un catalogo obligatorio de los
elementos habituales de mobiliario urbano, tales como bancos, barandillas, papeleras,
remates, soportes publicitarios, elementos de iluminacién, etc., en el que se valoraran el
disefio, los materiales y la escala, que tendran que adaptarse a las caracteristicas
ambientales existentes. En todo caso estan prohibidos los elementos de plastico y
materiales analogos, asi como los de acabado brillante o reflectante.

Se justificard especialmente el impacto provocado por los elementos emergentes de
cierto volumen, tales como los accesos y cuerpos de ventilacion de aparcamientos
subterraneos, quioscos de prensa, loteria, helados y flores, paradas de autobuses, para
los que se adoptard un diseno sencillo, unas dimensiones contenidas y unas
caracteristicas acordes con los del entorno urbano correspondiente.

La incorporacién de nuevos elementos decorativos o conmemorativos (monumentos,
fuentes, lapidas) debe estar condicionada al estudio del impacto provocado por su
diseno, materiales y escala.

Los elementos de iluminacién serdn de disefio y materiales tradicionales
recomendandose las farolas de fundicion de pie o adosadas. Queda prohibida la
utilizacién de luminarias de autopista, con baculo o adosadas.

5. Vegetacion y arbolado: Las especies arbéreas de nueva plantacion deberan estar
adecuadas al habitat, y ser preferentemente especies autdctonas o tradicionales en la
ciudad. Las nuevas plantaciones se protegeran con elementos disefados al efecto, que
no causen dano al arbol, y tendran posibilidad de ser regadas.
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Los alcorques deberdn tener al menos unas dimensiones de 1 m x 1 m, siendo
aconsejable una profundidad de 1,50 m. El alcorque debe construirse de forma que se
asegure un drenaje correcto del mismo no cubriéndose su superficie con elementos que
impidan la aireacién del sistema radicular.

Las zonas verdes tendran al menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie
ocupada por vegetacion, evitdndose las superficies duras de gran extensiéon, a menos
que estén obligadas por criterios histérico-artisticos.

Senalizacién y publicidad: La sefalizacién viaria se limitara a lo imprescindible evitdndose
la proliferacion y suprimiendo los grandes carteles indicadores, especialmente aquellos
que oculten u obstaculicen perspectivas de interés.

Solamente se admitirdn soportes para informacion institucional, estando prohibida la
instalacion de publicidad en vallas, medianerias, cubiertas de edificios y aceras. Queda
prohibida la instalacién de banderines perpendiculares a fachadas por encima de la
segunda planta de los edificios.

Articulo 4.9.4 Aplicacion de los tipos de intervencion a los diversos grados (N-1)

1.

Espacios de tercero, cuarto y quinto grados: Se aplicaran las intervenciones relacionadas
en las condiciones generales, definidas en el articulo anterior.

Espacios de segundo grado.
a) Edificacion.1?¢

En la edificacidn catalogada se extremara la exigencia del deber de conservacion y
ornato publico. Se suprimiran los elementos obsoletos e inadecuados, tales como
soportes publicitarios, instalaciones, antenas, cuerpos anadidos, etc., y se restituiran
a su estado original las plantas bajas, entreplantas, aleros, huecos y otros elementos
desvirtuados.

Cualquier edificio exterior al espacio, perceptible desde el mismo, cumplird las
mismas condiciones de ordenacién de los edificios interiores.

En caso de sustitucién o reforma se exigird una documentacién exhaustiva que
acredite la adecuacién del nuevo edificio a su entorno.

Las medianerias que constituyan un importante impacto ambiental, deberan ser
tratadas de acuerdo con las condiciones formuladas por los servicios técnicos
municipales, recomendandose los tratamientos arquitecténicos sobre los
tratamientos pictoricos.

b) Circulacién y aparcamiento.

Se recomienda que, siempre que sea posible, predomine en estos espacios, o al
menos coexista, la circulacién peatonal sobre el trafico rodado atenuado
debiéndose crear en los entornos monumentales bandas de velocidad reducida, que
fomenten la estancia y la contemplacion.
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Los elementos y materiales seran tradicionales, empledndose para la pavimentacién
la piedra, desde la losa al adoquin.

c) Arbolado.

Sera obligatoria la conservacion de la vegetaciéon existente tanto en los espacios
publicos como en los privados que resulten perceptibles desde aquellos.

Se recomienda arbolar los espacios que dispongan de aceras soleadas de mas de
tres metros de anchura, con la excepcién de aquellos desaconsejados por criterios
ambientales o histérico-artisticos.

d) Mobiliario urbano.

Se utilizard el manual de los servicios municipales mencionado en la normativa
general.

Se realizara una programacion coordinada de la instalacion de elementos tales como
quioscos y cabinas de teléfonos, evitando su proliferacién y previendo las
consecuencias ambientales.

Las entradas a los aparcamientos subterraneos deberan disefiarse de forma que no
produzcan impactos negativos en la escena urbana.

e) Actividades.

Las instalaciones comerciales cumpliran las normas referentes a la recuperacién de
la estructura de plantas bajas en edificios catalogados. El mobiliario exterior de
bares, restaurantes y establecimientos similares presentara un disefo adecuado.

f)  Senalizacion y publicidad.

Se prohibe la instalacion en fachadas de cualquier tipo de rétulos, con la excepcion
de los huecos comerciales de planta baja, dentro de los que se podran insertar
anuncios de un metro cuadrado de superficie maxima, retranqueados 0,25 m. como
minimo respecto a la alineacién de la fachada.

3. Espacios de primer grado.

Las intervenciones sobre estos espacios de excepcional importancia se regularan
mediante la redaccién de Planes Especiales de Proteccion.’?” Al desarrollar las
previsiones del Plan General, estos Planes respetaran las Ordenanzas y los Catalogos de
Elementos Protegidos. Su dambito podrd ampliarse a los espacios que se consideren
necesarios para una proteccién integral del espacio principal.

Articulo 4.9.5 Tipos de intervencion (N-1)

De acuerdo con el estado de formalizacién, el grado de conservacion y la previsién de usos
de los diferentes espacios catalogados, se definen tres tipos de intervencién:

1. Reforma: Consiste en la modificacién de las condiciones formales del espacio para
mejorar su aspecto y su funcionalidad, para lo que se procederi al redisefio del mismo,
y a la eliminacién de elementos inadecuados.
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2. Restauracién: Consiste en la sustitucion parcial o total de los elementos y materiales
existentes, que se encuentran deteriorados o resultan insuficientes o inadecuados.

3. Conservacién: Consiste en la necesaria labor de mantenimiento en aquellos espacios
cuyas condiciones formales no requieren modificaciones, y cuyos materiales estan
adaptados ambientalmente y se encuentran en estado aceptable.

Esta clasificacion se entiende sin perjuicio de intervenciones mixtas.
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CAPITULO 4.10. NORMAS Y PLANES ESPECIALES
Seccién Primera. Modificaciones en los Catdlogos de Proteccion
Articulo 4.10.1 Revision de los catdlogos (N-2)

El Ayuntamiento revisara todos los Catalogos de Elementos Protegidos a los cuatro afos
desde su aprobacion definitiva.

Esta revisién se realizara de oficio, con la publicacién previa de los criterios con que pretende
realizarse, comparandolos con los que se han utilizado en la redaccién los presentes catalogos
y motivando las posibles discrepancias entre ambos. Si no existiesen nuevos criterios, los
cambios de nivel o grado deberan fundamentarse para cada caso que sufra modificacién.

Articulo 4.10.2 Modificaciones al Catdlogo de Edificios (N-1)1%¢

Cuando existan indicios racionales de que en la catalogacién de un edificio pueda haberse
cometido un error material, podra solicitarse su modificaciéon en la forma que aqui se
determina.

Para ello, la parte interesada presentara la correspondiente solicitud acompanada de cuantos
documentos considere oportunos para justificar la pretensiéon y siempre un reportaje
fotografico completo, planos del estado actual, estudio histérico del elemento en cuestiéon y
memoria justificativa donde se razone el nivel y grado propuesto de acuerdo a los criterios
de catalogacion.

Cuando se pretenda un cambio en un grado de catalogacién, la actuacién no tendra el
caracter de modificaciéon del Plan General. Los cambios de nivel de catalogacién se
consideraran modificacion del Plan General. En el caso de Actuaciones Especiales para la
Eliminacién de Infraviviendas reguladas en el capitulo 4.12, los cambios de nivel se
tramitardn a través del procedimiento previsto para los Catalogos en la legislacidon
urbanistica.

En todo caso debera darse audiencia previa a las partes interesadas. En el supuesto de que
la finca esté incluida dentro de un conjunto histérico-artistico, sea Bien de Interés Cultural
declarado conforme a la legislacién vigente, se requerira informe del érgano competente de
la Comunidad de Madrid.

La demolicién total de edificios catalogados en cualquier grado por causa de declaracion de
ruina, cumpliendo las condiciones que se contemplan en el articulo 4.3.7 lleva implicita su
descatalogacién, sin que sea necesario ningun otro tramite.

Articulo 4.10.3 Modificaciones en otros catdlogos (N-1)1%9 200

De igual manera se podra solicitar la modificaciéon de grado o nivel de catalogacion de los
elementos incluidos en los catalogos de:

198 Articulo modificado por:
—  MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
- MPG 00/329 (aprobacion definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
199 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
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Establecimientos comerciales.
Monumentos y elementos singulares.
Jardines de interés.

Elementos urbanos.

Cementerios histdricos.

Espacios publicos.

La documentacion a aportar serd la equivalente a la prevista para el caso de los edificios
protegidos.

No tendra caracter de modificacion de Plan General el cambio de un grado de catalogacion y
su tramitacion sera la correspondiente a los Planes Especiales. La modificaciéon en mas de un
grado, se tramitard como modificacién de Plan General. En el caso de Actuaciones Especiales
para la Eliminacion de Infraviviendas reguladas en el capitulo 4.12, los cambios de nivel o su
reduccién en mas de un grado se tramitaran conforme a lo establecido en los arts. 60y 61 de
la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

En todo caso se dara audiencia previa a los interesados, segln lo dispuesto para los edificios.

Las modificaciones al Catalogo de Arboles Singulares solo podran realizarse por muerte del
ejemplar o circunstancias urbanisticas de caracter excepcional ante la realizacién de obras del
maximo interés para la comunidad y una vez demostrada la inexistencia de alternativas
viables.

Seccion Segunda. Planes Especiales
Articulo 4.10.4 Justificacion y objetivos (N-2)201 202

Los planes especiales que desarrollen el Plan General en materia de proteccion del patrimonio
y que afecten a edificios o elementos catalogados, se justifican por la necesidad de dar
solucién a los complejos problemas que se presentan al regular con normas de caracter
general la gran cantidad de casos particulares que aparecen en un campo de elementos tan
variado y complejo.

Los Planes Especiales tendran como objetivo la proteccion y puesta en valor del elemento,
mediante la mejora en sus condiciones de habitabilidad y uso.

Articulo 4.10.5 Régimen de obras (N-1)

Sélo se podran introducir modificaciones en el régimen de las obras permitidas cuando se
demuestre la imposibilidad de conseguir la proteccién y valoracién del edificio o elemento,
sin variar el citado régimen.

201 Articulo modificado por la MPG 00/324 (aprobacién definitiva 22.11.2007 BOCM 17.12.207 y 12.08.2008).
202 Ver el articulo 48 de la LPCCM.
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Articulo 4.10.6 Alcance y limitacién de los Planes Especiales (N-1)?%3

1.

Los supuestos que precisan de tramitacién de Planes especiales para actuaciones en
edificios o jardines por razén de su proteccién se establecen y regulan en los articulos
definidos en estas Normas para cada caso.

Cuando una actuacién urbanistica comporte planeamiento especial para cada uno de sus
contenidos (usos, obras y segregacion o agrupacion), se podrad tramitar un solo Plan
Especial para todas las propuestas urbanisticas.

Articulo 4.10.7 Otras condiciones (N-1)

1.

El cardcter excepcional y potestativo de estos planes hace conveniente realizar una
consulta previa sobre el contenido del mismo. La contestacién a la misma se entenderd
siempre sin perjuicio de los derechos de terceros y condicionada al resultado del periodo
de informacion publica.

Cuando un Plan Especial opere sobre un uUnico edificio, siempre quedara condicionada
la aprobacion a su restauracion total, eliminando impactos negativos o modificaciones
introducidas al proyecto original aunque supongan disminucién de la edificabilidad
admitida.

Los que afecten a jardines catalogados deberan igualmente contemplar el estado final
del jardin, planteando su restauracion como obra preferente e incluyendo un plan de
etapas para llevarla a efecto.

Seccion Tercera. Infracciones urbanisticas. (suprimida)?®*

Articulo 4.10.8 Definicién (N-2) 25 (sin contenido)

Articulo 4.10.9 Normativa de aplicacion (N-1)?°¢  (sin contenido)

Articulo 4.10.10 Valoraciones (N-2)?°?  (sin contenido)

Articulo 4.10.11 Efectos de las infracciones (N-2)?°¢  (sin contenido)

203 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/338 (aprobacion definitiva 14.11.2013 BOCM 15.11.2013).
- MPG 00/324 (aprobacion definitiva 22.11.2007 BOCM 17.12.2007 y 12.08.2008).

204 Seccion suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

205 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

206 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

207 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

208 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 4.11. LA COMISION PARA LA PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO,
ARTISTICO Y NATURAL (CPPHAN)2%

Articulo 4.11.1 Competencias de la Comision para la Proteccion del Patrimonio Historico,
Artistico y Natural (CPPHAN) (N-2) 210

Ademas de las competencias generales sefaladas en los articulos 4.1.3.8 y 4.1.4, y de las que
se fijen reglamentariamente, serd siempre preceptivo el dictamen de la Comisién con caracter
previo a la aprobacién o autorizacién de:

1.

Las licencias de obras, declaraciones responsables o actuaciones de caracter analogo
referidas a todos los bienes protegidos en este Titulo; esto es, espacios naturales,
edificios y conjuntos homogéneos, colonias histdricas, cascos periféricos, parques y
jardines, arbolado singular, cementerios historicos y espacios urbanos catalogados, salvo
que reglamentariamente se exceptle de este tramite algunas de ellas.

Los cambios de uso y licencias o declaraciones responsables para actividades en edificios
o locales de edificios con proteccidn global, con arquitectura contenida incluida dentro
de algun nivel de proteccién, o con usos obligatorios segln se regula en el articulo 4.3.8.
En particular debera pronunciarse sobre la oportunidad de admitir los usos alternativos
a que se hace referencia en dicho articulo o la conveniencia de mantener los que sefale
la ficha correspondiente.

Los Planes Especiales de Proteccién, Estudios de Detalle o instrumentos analogos de
planeamiento que afectan a los edificios y espacios urbanos incluidos dentro de las Areas
de Especial Proteccion, asi como las modificaciones de Plan General que puedan
plantearse sobre estas areas.

Articulo 4.11.2 Otras competencias (N-2)?!1

También serd competente la Comisién para:

1.

Aprobar las valoraciones técnicas que puedan realizarse sobre las infracciones que se
cometan contra los elementos catalogados.

Proponer resoluciones a los expedientes de infracciones urbanisticas sobre los
elementos catalogados, indicando soluciones alternativas para los casos en que sea
imposible la restitucién de la legalidad urbanistica.

Fijar las garantias técnicas que se consideren necesarias para autorizar las obras bajo
rasante en edificios catalogados que se contemplan en estas Normas.

Imponer el mantenimiento de la fachada de los edificios de proteccion ambiental
cuando considere que las soluciones presentadas no sean acordes con el ambiente
urbano, o la distorsionen gravemente.

209 Nombre del capitulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

210 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

211 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/338 (aprobacion definitiva 14.11.2013 BOCM 15.11.2013).
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5. Dictaminar en materia de preservacion del ambiente urbano, y en particular para los
casos de:

a) Sustitucién de edificios en las Areas de Especial Proteccién.

b) Imponer criterios de composicion en lo que respecta a altura de cornisa en funcion
de los edificios colindantes, elevacion de plantas y tratamientos de fachada.

6. Recomendar soluciones para mejorar las condiciones de estética urbana o de
habitabilidad que no supongan merma al aprovechamiento urbanistico
patrimonializable.

7. Informar los expedientes de ruina que se tramiten en fincas catalogadas, indicando los
elementos catalogados que deben conservarse en caso de demolicion, o las partes que
puedan reproducirse y su integracién en la nueva planta.

8.  Proponer la interpretacion de las normas urbanisticas que afecten a los ambitos de su
competencia.

9.  Dispensar del cumplimiento de las limitaciones impuestas en el articulo 4.3.8 para la
intensificacion de usos, cuando se demuestre que no causan quebranto a los valores del
edificio ni la densificacién supone un impacto negativo para la zona.

10. Informar los Planes Especiales de Proteccién que se redacten para la agrupaciéon o
segregacion de parcelas catalogadas, de acuerdo con el articulo 4.3.6., siempre que se
demuestre que no peligran los valores que motivaron la catalogacion del edificio.

11. Aprobar alternativas a las condiciones de vivienda interior contempladas en el apartado
6 del articulo 4.3.20., en las condiciones que en éste se establecen.

Articulo 4.11.3 Alcance y contenido de los dictdmenes (N-2)

1. Los dictdmenes de la Comisién no seradn vinculantes, si bien los servicios técnicos
deberan fundamentar las propuestas de resolucién que se redacten en contradiccion con
los mismos.

2. Estos dictdmenes de la Comision podran ser favorables, favorables con prescripciones
obligatorias, de opinién suspendida en tanto no se introduzcan determinadas
rectificaciones y desfavorables.

Todo dictamen que no sea favorable sin condiciones debera estar fundamentado. En el caso
de que sea desfavorable, contendrd ademas los criterios compositivos en los que debe
fundamentarse la nueva solucion.

Articulo 4.11.4 Ponencia Técnica (N-2) 212

Como elemento auxiliar de la CPPHAN se creard una mesa para el control y seguimiento de
las actuaciones que afecten a los elementos catalogados incluidos en el presente Titulo. Esta
mesa, que tendra el caracter de Ponencia Técnica, asumira las siguientes funciones ademas
de las que se la puedan atribuir reglamentariamente.

212 Articulo modificado por la MPG 00/034 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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La

El examen previo de todos los expedientes cuyo contenido se refiera a los temas
contemplados en el articulo 4.11.1, asi como la elaboracién de los informes técnicos de
los asuntos que deban ser tratados en la Comision.

La coordinacién entre si de los diversos departamentos técnicos que tengan
competencia en la materia (licencias, aperturas, proteccion civil, etc.).

La organizacién de las relaciones y sesiones conjuntas de trabajo con otros organismos,
tanto municipales, como supramunicipales y demas entidades con competencia en la
materia.

Dar cuenta a la administraciéon competente, de las autorizaciones y licencias concedidas
o en tramitacion, a los efectos del cumplimiento de la legislacion aplicable en la materia.

composicién, competencia y funciones de esta ponencia se desarrollardn

reglamentariamente, al mismo tiempo que se definan las de la CPPHAN.
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CAPITULO 4.12. ACTUACIONES ESPECIALES PARA LA ELIMINACION DE INFRAVIVIENDAS
Articulo 4.12.0 Alcance?*?

Las actuaciones especiales para la eliminacién de infraviviendas reguladas en el presente
capitulo se desarrollaran supeditadas a las determinaciones de la legislacién de Patrimonio
Histérico de la Comunidad de Madrid y a los valores de la declaracion del Conjunto Histérico
“Recinto de la Villa de Madrid”.

Articulo 4.12.1 Ambito de aplicacion 24

Las actuaciones previstas en el presente Capitulo podran ser de aplicacion, tanto a viviendas
como a edificaciones, en el &mbito del Area de Planeamiento Especifico del Centro Histérico
(APECH), APE 00.01, que cumplan las dos condiciones siguientes:

a) Que afecten a edificaciones destinadas al uso caracteristico residencial o que en
ellas se desarrolle dicho uso mayoritariamente de acuerdo con la normativa
urbanistica vigente.

b) Que sean susceptibles de ser consideradas, en los términos establecidos en el
presente capitulo, como infravivienda y/o edificio inadecuado al uso residencial por
sus condiciones de inhabitabilidad.

Articulo 4.12.2 Condiciones para la declaracion de infravivienda por inadecuaciéon®'®

Podra ser declarada como infravivienda, a los efectos exclusivos de la aplicacién del capitulo
4.12 de estas normas, toda vivienda que resulte inadecuada al uso residencial por presentar
condiciones de inhabitabilidad por razones de: accesibilidad, seguridad, superficie y altura,
ventilacion e iluminacién, o dotacién de instalaciones, en los términos siguientes:

a) Inadecuacion por condiciones de accesibilidad: Cuando la vivienda esté situada
sobre rasante en planta superior a la cuarta (baja mas tres), y careciendo de ascensor
éste no pueda ser instalado en hueco de escalera o patio.

b) Inadecuacién por condiciones de seguridad: Cuando en la vivienda se dé alguna de
las situaciones siguientes:

e Que la vivienda esté afectada por dafos que tengan su origen o afecten a la
cimentacién, los soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos
estructurales, que comprometan directamente la resistencia mecanica y la
estabilidad de la misma, y no puedan subsanarse mediante obras de
consolidacion.

e Que en caso de incendio, en referencia a la normativa de aplicacién, los
ocupantes no puedan acceder a espacio exterior en condiciones seguras, o no
se puedan establecer condiciones para limitar la extensién del incendio dentro
del propio edificio y de los colindantes, o no se pueda permitir la actuaciéon de
los equipos de extincidn y rescate, y no puedan subsanarse dichas situaciones
mediante obras de acondicionamiento.

213 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
214 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
215 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
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c)

Inadecuacion por condiciones de superficie y altura libre: Cuando la vivienda tenga
una superficie uGtil inferior a veinticinco (25) metros cuadrados, y cuando en al
menos veinte (20) metros cuadrados de su superficie no cuenten con una altura
libre minima de doscientos cincuenta (250) centimetros. No incluyéndose en el
computo de la misma las terrazas, balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni
espacios con altura libre de piso inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Inadecuacién por condiciones de ventilacion e iluminaciéon: Cuando en la vivienda
se dé alguna de las situaciones siguientes, y no puedan subsanarse mediante obras
de acondicionamiento:

e  Tener huecos de iluminacion natural con superficie inferior al nueve (9) por
ciento de la superficie Gtil de la vivienda.

e Tener una superficie practicable de ventilacion inferior al seis (6) por ciento de
la superficie Gtil de la vivienda.

Asimismo, se consideraran infraviviendas por inadecuacién todas aquellas que se
localicen en planta bajo rasante en los términos establecidos por estas normas
urbanisticas.

Los espacios no cubiertos de ventilacion e iluminacion de la vivienda (patios), deberan
cumplir simultdneamente con las dos condiciones siguientes:

e Permitir la inscripcién de una circunferencia de didmetro igual o mayor a tres
(3) metros.

e Permitir la inscripcién de una circunferencia con didmetro igual o mayor a un
sexto (1/6) de la distancia medida desde la planta suelo acabado (de la vivienda
considerada) a la coronacion del paramento de mayor altura del patio.

Inadecuacioén por dotacién de instalaciones: Cuando la vivienda carezca de alguna
de las siguientes dotaciones y su implantacién no pueda realizarse mediante obras
de acondicionamiento.

e |nstalacién de electricidad.

Instalacién de abastecimiento de agua.

Instalacién de evacuacion de agua y saneamiento.
e Aseo ventilado con una dotaciéon minima de lavabo, inodoro y ducha.

e Cocina ventilada con instalacién de agua y saneamiento.

La aplicaciéon de estas condiciones a edificaciones incluidas en el catalogo general de edificios
protegidos se realizard tomando en consideracion los valores histéricos determinantes de su
proteccién y, en todo caso, no sera de aplicacién para los edificios con nivel 1 de proteccién.

Articulo 4.12.3 Declaracion de infravivienda por inadecuacion y/o edificio inadecuado?*¢

1. Se podra establecer la declaracién de una vivienda como infravivienda, a los efectos de
aplicacion de capitulo 4.12 de estas normas, por inadecuacién al uso residencial en

216 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
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aquellas situaciones en las que se cumpla cualquiera de las condiciones establecidas en
el articulo 4.12.2 anterior.

Se podra establecer la declaraciéon de un edificio como inadecuado para el uso
residencial, a los efectos de aplicacién de capitulo 4.12 de estas normas, cuando al
menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util construida sobre rasante,
descontados los elementos comunes, relna condiciones de infravivienda por
inadecuacion.

La verificacion y reconocimiento de las condiciones de infravivienda o edificio
inadecuado se realizara a instancia municipal y exigirad en todo caso la elaboracion por
los servicios municipales, de un informe acreditativo de las condiciones y estado del
inmueble.

Una vez acreditada la existencia de las condiciones de inhabitabilidad el procedimiento
de declaracidon expresa, como infravivienda o edificio inadecuado, se formalizara
conjuntamente con el planeamiento urbanistico correspondiente en el acuerdo de
aprobacion definitiva del Plan Especial.

De conformidad con lo previsto por el articulo 138.1 d) de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, la formalizacién de la declaracién de infravivienda
por inadecuacién o de edificio inadecuado, llevara implicita la declaracién de utilidad
publica necesaria para, en su caso, la incoacién del procedimiento que permita la
ejecucion en los edificios afectados de las obras necesarias para garantizar la eliminacion
de las condiciones de inadecuacién al uso residencial.

De acuerdo con el articulo 16 del RDL 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo?', se garantizard en los términos legalmente
establecidos el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar en el
desarrollo de las actuaciones necesarias.

Articulo 4.12.4 Alcance de la intervencion en los edificios %18

1.

Las actuaciones amparadas por estas normas seran todas aquellas que se consideren
necesarias para eliminar en los edificios las condiciones de inhabitabilidad por
inadecuacién, supeditadas, en cualquier caso, a la preservacion de los valores que
motivaron la declaracion de Bien de Interés Cultural “Recinto Histérico de la Villa de
Madrid” en la categoria de Conjunto Histérico.

Las actuaciones podran afectar indistintamente a los espacios destinados a vivienda, a
los espacios de uso comun del edificio, o a la totalidad del inmueble.

Articulo 4.12.5 Promotores?'?

1.

Las actuaciones especiales para la eliminacién de infraviviendas se desarrollaran
mediante iniciativa publica municipal o, en su caso, por otros promotores publicos.

En todo caso, la actuacién podra ejecutarse por gestién directa o indirecta. Cuando las
circunstancias lo permitan, se podran establecer acuerdos destinados a establecer

217 | egislacién no vigente.

218 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).

219 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
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compromisos, entre el promotor de la actuacién y los afectados por la misma, en relacion
con las aportaciones econdmicas, los realojos transitorios, las condiciones de uso y de
las rentas de las viviendas resultantes, y otros aspectos de relevancia para la actuacién
en el marco de la legislacién vigente.

Articulo 4.12.6 Desarrollo de actuaciones por la administracién??°

Las actuaciones especiales para la eliminacién de las infraviviendas se llevaran a cabo en
desarrollo de un programa que exigira las siguientes actuaciones:

a) Aprobacion definitiva de un Plan Especial para la delimitacion del ambito de
intervencién y la definicidon de las determinaciones y condiciones pormenorizadas
para la ejecucion de las actuaciones, de adecuacién residencial, que permitan
eliminar en los edificios las condiciones de inadecuacién por inhabitabilidad.

b) Inicio, en su caso, de las actuaciones necesarias al amparo de lo previsto por el
articulo 138.1 d) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

c) Actuaciones para el realojo transitorio y/o permanente de los ocupantes de los
edificios afectados por la intervencién segun lo establecido en el articulo 16 del
RDL 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo.?

d) Ejecucion de las obras para la eliminacion de las causas de inadecuacién residencial.

Articulo 4.12.7 Planes Especiales de Actuaciones para la Eliminacion de Infravivienda (PEAEI)??2

1.

La intervencion administrativa dard comienzo con la incoacidon de un expediente, de
iniciativa publica, para la aprobacién de un Plan Especial cuya finalidad sea la eliminacién
de las infraviviendas incluidas en el ambito de actuacion, y su transformacién para la
adecuacién al uso residencial. Ya sea mediante la intervencién en viviendas individuales
o en edificios inadecuados.

El Ambito de andlisis del Plan Especial se correspondera como minimo con una manzana.

El Plan Especial determinara razonadamente la forma y el alcance pormenorizado de su
intervencién, que podrd o no incluir a la totalidad de las infraviviendas o edificios
inadecuados incluidos en el ambito de estudio del Plan Especial.

Articulo 4.12.8 Alcance y tramitacion del Plan Especial 2%

1.

El Plan Especial tendrd por objetivo posibilitar actuaciones para la eliminacién de
infraviviendas en su &mbito de actuaciéon compatibilizando la proteccion de los edificios
y puesta en valor de los elementos protegidos con la mejora de las condiciones de
habitabilidad y uso.

El Plan Especial contendrd las determinaciones y consideraciones pormenorizadas
necesarias para su finalidad, las contempladas en los arts. 4.2 y 29 a) de la Ley 10/98 de

220 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).

221 | egislacién no vigente.

222 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).

223 Articulo modificado por la MPG 00/329 (aprobacién definitiva 15.12.2010 BOCM 14.01.2011).
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Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid??* y del art. 20.4 de la Ley 16/85 de
Patrimonio Histérico Espanol, asi como el siguiente alcance y contenido:

a) Propuesta relativa a la delimitacion del ambito de intervencion, con establecimiento
de los datos relativos a las viviendas y edificios a los que se proponga declarar como
infravivienda o edificio inadecuado. Las parcelas no afectadas por la propuesta de
actuacion mantendran inalterables sus condiciones de ordenacién pormenorizada.

b) A efectos de la aplicacion de las condiciones de edificabilidad maxima total de los
edificios en los que la actuacién proponga obras de sustitucién o reestructuracion
general, se considerard como edificabilidad maxima el mayor de los valores
correspondiente a la edificabilidad existente o la establecida por la norma zonal de
aplicacion. Su materializacion estara supeditada al mantenimiento de los valores de
proteccién del patrimonio.

c) La edificabilidad maxima establecida en el apartado anterior podra incrementarse,
salvo en edificios de nivel 1 de proteccién y nivel 2 grado estructural que se regira
segun lo previsto en el articulo 4.10.6 de estas Normas Urbanisticas, hasta en un
cinco por cien (5%) siempre que se destine exclusivamente a usos dotacionales
publicos basicos y supeditada al mantenimiento de los valores de proteccion del
patrimonio y a que su materializaciéon no suponga un impacto negativo sobre el
espacio urbano, paisajistico o ambiental y no implique alteracion sustancial de la
volumetria. Este porcentaje se aplicara exclusivamente sobre los edificios en los que
se intervenga.

d) Definicién justificada de las condiciones minimas de habitabilidad aplicables a
viviendas y edificios sometidos a actuacidon para garantizar la inexistencia de
infraviviendas por inhabitabilidad y el desarrollo adecuado del uso residencial.

e) Establecimiento de las determinaciones pormenorizadas de planeamiento
necesarias para la ejecucién de las obras de adecuacién de los edificios al uso
residencial y eliminacién de viviendas inadecuadas. En el caso de nueva edificacion
las determinaciones pormenorizadas garantizaran la compatibilidad tipolégica con
los valores histérico-artisticos del entorno.

f)  En su caso, asignacion de niveles, grados de catalogacién, descatalogaciones
parciales y condiciones especiales del régimen de obras de los elementos
protegidos afectados por la intervencién, cuando resulte necesario para la
eliminaciéon de las condiciones de infravivienda, asi como los estudios historicos,
tipolégicos y de la estructura urbana necesarios para establecer los criterios
homogéneos béasicos por areas homogéneas que garanticen la conservacién y
puesta en valor del Patrimonio Histérico.

g) Estudio socio-econémico de la poblacién afectada.

h) Relacién de ocupantes y demas titulares de bienes y derechos en viviendas y/o
edificios inadecuados.

i) Programacion temporal de las actuaciones a seguir.

224 | egislacion no vigente. Ver los articulos 37 y 48 de la LPCCM.
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i) Estudio de viabilidad econémica y social de las actuaciones.
k) Proceso especifico de informacion y participacion de la poblacion afectada.

3. El Plan Especial se tramitara conforme a lo previsto en el art. 59 de la Ley 9/2001, de 17
dejulio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, incluyéndose en el tramite de informacion
publica un proceso especifico que garantice la participacién real y efectiva de la
poblacién afectada. Sera preceptivo el informe de la Direccién General de Patrimonio
Historico de la Comunidad de Madrid en los términos previstos en el art. 31 de la Ley
10/1998 de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.?»

4, Silaintervencion comporta la modificacién de mas de un grado de catalogacién, el Plan
Especial se tramitara como modificacién de catalogo, de conformidad con lo previsto por
los arts. 60 y 61 de la Ley 9/2001.

225 | egislacién no vigente. Ver el articulo 37.3 de la LPCCM.
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TiTULO 5. SOSTENIBILIDAD AMBIENTALZ22
CAPITULO 5.1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 5.1.1 Objeto (N-1)??7

Se regulan en el presente Titulo las medidas para la conservacion y mejora del medio
ambiente urbano y de la calidad de vida de los ciudadanos, asi como para procurar la
sostenibilidad ambiental y avanzar en la descarbonizacién de la ciudad y la prevencién del

cambio climatico.

Articulo 5.1.2 Competencia de los controles ambientales en el desarrollo del Plan (N-1)?2¢  (sin
contenido)

226 Nombre del titulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
227 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
228 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 5.2. EVALUACION AMBIENTAL EN EL DESARROLLO DEL PLAN
Seccién Primera. Evaluacion ambiental de planes de ordenacién???
Articulo 5.2.1 Evaluacién ambiental de planes de ordenacion (N-1)?3°

En su tramitacion, las modificaciones del Plan General, asi como los instrumentos de
planeamiento y sus modificaciones se someteran a evaluacién ambiental de conformidad con
lo establecido en la legislacién medioambiental estatal y autondémica.

Seccién Segunda. Estudio de repercusion por implantacion de usos?3!
Articulo 5.2.2 Objeto del Estudio de Repercusion por Implantacion de Usos?3?

1. Los usos que se indican a continuacién requeriran la redaccién de un Estudio de
Repercusién por Implantacion de Usos, con la finalidad de analizar y valorar la viabilidad
de su implantacién en funcién de la incidencia urbanistica-ambiental en su ambito:

a) Los usos autorizables y autorizables especiales establecidos directamente por el
Plan General o por los planeamientos de desarrollo del mismo.

b) Los usos terciario recreativo y otros servicios terciarios en las categorias y Tipos
regulados en el articulo 7.6.11.

Articulo 5.2.3 Aplicacion de los Estudios de Repercusion por Implantacién de Usos 233

1. El Estudio de Repercusion por Implantacién de Usos, presentado por el solicitante,
debera ser validado por el érgano competente para resolver sobre las licencias y
declaraciones responsables urbanisticas, previa o simultdneamente a la concesién de la
licencia y, en todo caso, previamente a la presentacién de la declaracién responsable. La
resolucién previa del Estudio de Repercusién por Implantaciéon de Usos se realizara
mediante consulta urbanistica especial o procedimiento que lo sustituya, en la que el
citado 6rgano competente resolvera sobre la viabilidad de la implantacién del uso objeto
de estudio.

2. El Estudio de Repercusién por Implantacién de Usos validado en procedimiento
independiente, perdera su vigencia si no se solicita la licencia urbanistica o se presenta
la declaracién responsable en el plazo maximo de dos (2) afios desde su aprobacion.

3.  Enlos casos en los que estas Normas exijan la formulacion de un plan especial por razén
distinta de la implantacién del uso, éste validara su implantacién, para lo cual, aparte de
las necesarias en funcién de su objeto especifico, contendra las valoraciones propias de
los Estudios de Repercusién por Implantacion de Usos.

229 Nombre de la seccion modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
230 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
231 Nombre de la seccion modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
232 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
233 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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4. El Estudio de Repercusiéon por Implantacion de Usos analizard la repercusiéon de la
implantacién del uso en el entorno urbano, valorando los factores que influyen sobre el
mismo, y en todo caso?3:

a) Presion sobre el uso cualificado.
b) Repercusion sobre los usos complementarios del ambito.
c) Afeccién sobre la red viaria y el trafico rodado y peatonal.

5. Lavaloracién del Estudio de Repercusién por Implantaciéon de Usos se realizara respecto
del uso, clase y categoria de uso a implantar, de forma genérica, y no sobre la actividad
concreta, por lo que no entrard a valorar el cumplimiento de las condiciones normativas
sectoriales y medioambientales que fueran aplicables, funcién que corresponde a las
licencias y declaraciones responsables urbanisticas y, en su caso, a los procedimientos
de control ambiental.

6. El ambito de andlisis que abarcara el Estudio de Repercusién por Implantacién de Usos
sera el definido por un circulo de didmetro doscientos cincuenta (250) metros con centro
en el punto medio del lindero frontal de mayor longitud de la parcela en la que se
pretenda la implantacién, y en el caso de presentar linderos frontales de igual longitud
se tomard el que de frente a la calle de mayor anchura. Se consideraran todas las
manzanas interiores al circulo, asi como las completas secantes a su perimetro,
excluyendo las parcelas dotacionales calificadas.

7. Como elementos cuantitativos y cualitativos para validar la afeccién del uso, clase y
categoria propuesto, se tendran en cuenta los elementos siguientes:

a) Incidencia en los usos del &mbito: Se establecen los siguientes limites porcentuales,
de simultdneo cumplimento, a los distintos usos del ambito, referenciados estos
porcentajes a las superficies construidas ocupadas por los diversos usos:

i)  Uso cualificado: Se considerara desvirtuado el uso cualificado correspondiente
a la Norma Zonal u Ordenanza particular a la que pertenezca la parcela cuando
el porcentaje de éste se reduzca por debajo del cincuenta por ciento (50%).

ii) Usos de la misma clase y categoria: El porcentaje de los usos de la misma clase
y categoria del propuesto no sera superior al veinticinco por ciento (25%).

b) Repercusion del nuevo uso en el propio edificio cuando no se pretenda la
implantacién en edificio exclusivo: Se establecen los siguientes limites porcentuales
de simultaneo cumplimento a los distintos usos del edificio, referenciados estos
porcentajes a las superficies construidas ocupadas por los diversos usos:

234 Acuerdo de la CSPGOUM n. ° 370, de 26.11.2024, aplicacion del articulo 5.2.3.7, de las Normas Urbanisticas cuando, mediante un
Estudio de Repercusién por Implantacién de Usos (ERIU), se valore el cambio de uso de uno o varios locales incluidos en un edificio con
uso principal distinto del cualificado residencial.

"En aquellas parcelas ubicadas en ambitos de uso cualificado residencial que alberguen edificios con uso principal distinto del residencial
y propongan, mediante un Estudio de Repercusién por Implantacién de Usos, cambiar el uso de uno o varios locales, sin plantear el
cambio de uso de la totalidad del edificio, no se afecta ni desvirtiia el uso cualificado, al no reducirlo ni coartar la posibilidad de
implantacién del mismo, por lo que no es de aplicacion la limitacion recogida en el subapartado 7.a) i) del articulo 5.2.3 de las Normas
Urbanisticas".
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d)

i) Usos no cualificados: No serd admisible que los usos distintos del cualificado
superen el cincuenta por ciento (50%). Esta condicion no se aplicara en los
edificios con uso principal distinto del cualificado.

ii) Usos de la misma clase y categoria: El porcentaje de los usos de la misma clase
y categoria del propuesto no sera superior al veinticinco por ciento (25%).

Afeccion sobre la red viaria y el trafico rodado y peatonal: Se tendra en cuenta la
incidencia en el trafico, la demanda de plazas de aparcamiento, accesibilidad al
transporte colectivo, transito peatonal, accesibilidad, permeabilidad o aislamiento
entre zonas y otros elementos similares. Esta valoracién se realizard mediante
informe de los servicios municipales competentes en materia de movilidad cuando
se pretenda la implantacién en edificio exclusivo y, en todo caso, en los supuestos
contemplados en estas Normas.

A los efectos previstos en los subapartados a) y b) anteriores, no se tendra en cuenta
la superficie destinada a garaje aparcamiento dotacional.

8. La determinacién de los usos y actividades y la cuantificacion de las superficies
intervinientes en el Ambito de andlisis responderd a la situacién factica en el momento
de la formulacion del Estudio de Repercusiéon por Implantacion de Usos, pudiendo
utilizarse para ello el censo municipal de locales y la base de datos catastrales. Entre la
formulacion del Estudio de Repercusion por Implantacion de Usos y su presentacion no
podra transcurrir mas de un mes.

9. Se publicara en el Boletin Oficial del Ayuntamiento de Madrid, con una periodicidad de
tres (3) meses y en caso de haberse producido, la relacién de los Estudios de Repercusion
por Implantacion de Usos resueltos en ese periodo.

Articulo 5.2.4 Contenido de los Estudios de Repercusién por Implantacién de Usos 23°

El Estudio de Repercusion por Implantacion de Usos debera contener al menos los elementos
siguientes:

a)

b)

Delimitacién del ambito de estudio.
Caracteristicas del emplazamiento y del entorno urbano:
i)  Uso cualificado y régimen de usos complementarios y alternativos del edificio.

ii) Usos existentes en el propio edificio y su cuantificacion en superficie
construida.

iii) Usos existentes en los edificios incluidos en el ambito de analisis, cuantificando
la superficie del uso cualificado y del resto de usos distintos del cualificado.

iv) Superficie construida de los usos preexistentes de la misma clase y categoria
que el propuesto en el ambito de estudio.

v) Caracteristicas del viario y del espacio publico circundante y su utilizacién por
la poblacién.

235 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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e)

vi)

Accesibilidad en transporte colectivo.

Descripcion del uso propuesto. Se detallaran las caracteristicas basicas de la clase y
categoria del uso que puedan incidir sobre el ambiente urbano o desvirtuar las
caracteristicas del ambito donde se localice, debiéndose especificar:

i)
ii)

vi)

Tipo, clase o categoria del uso.

Superficie construida estimada y superficie de la parcela.
Ocupaciones previstas.

Prevision de accesos peatonales al edificio.

Prevision de plazas de aparcamiento y ubicacién de los accesos y salidas de las
mismas respecto a la via publica.

Necesidad y reservas de espacios para operaciones de carga y descarga y
reserva de suelo para las mismas.

Incidencia prevista por la incorporacién del uso propuesto.

i)
ii)

iii)

iv)

Estudio de los efectos sobre el uso cualificado.

Efectos en la diversidad de uso: comercio de proximidad, vivienda, actividades
econdmicas y otros analogos.

Efectos en el uso y funcionamiento de la ciudad: transito peatonal, accesibilidad
universal, perspectiva de género, seguridad ciudadana, permeabilidad o
aislamiento entre zonas y otros analogos.

Incidencia sobre el trafico y en la demanda de plazas de aparcamiento en la
zona.

Planos:

i)

ii)

iii)

Plano de situacion sobre cartografia municipal a escala 1:2.000, sefalando la
finca objeto de estudio.

Plano de usos pormenorizados existentes en el ambito de estudio.

Planos de planta y alzados que definan esquematicamente los distintos usos
del edificio y la situacién de sus accesos peatonales y de vehiculos.

Cuantos otros planos se consideren necesarios.
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Seccion Tercera. Control urbanistico-ambiental en la implantacion de uso. (suprimida)?¢
Articulo 5.2.5 Aplicacion (N-2)?%7 (sin contenido)

Articulo 5.2.6 Control ambiental establecido por la Ley 10/1991 de la Comunidad de Madrid (N-
2) 238 (sin contenido)

Articulo 5.2.7 Aplicacion de Planes Especiales para el control urbanistico-ambiental de usos (N-
2)?%%  (sin contenido)

Articulo 5.2.8 Contenido de los Planes Especiales para el control urbanistico-ambiental de usos
(N-2)?4°  (sin contenido)

236 Seccion suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
237 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
238 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
239 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023). Anteriormente modificado por:
- MPG 00/334 (aprobacion definitiva 19.01.2012 BOCM 02.02.2012 / 28.07.2012).
- ERM 00/301 (aprobacién definitiva 08.04.2010 BOCM 07.05.2010).
- MPG 00/321 (aprobacion definitiva 30.07.2007 BOCM 04.02.2008).
- PE 00/308 (aprobacién definitiva 27.01.2005 BOCM 11.03.2005).
- MPG 00/304 (aprobacién definitiva 02.11.2000 BOCM 21.2.2001).
240 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 5.3. SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL?

Seccion Primera. Determinaciones generales. (suprimida) 242

Articulo 5.3.1 Regulacion de los niveles sonoros ambientales 24

1.

Se aplicaran las determinaciones de la legislacion estatal y autonémica sobre el ruido y
de la Ordenanza sobre contaminacién acustica.

En supuestos de coexistencia de diferentes usos o actividades se analizara la posibilidad
de implementar medidas en funcién de la sensibilidad acustica de cada uno de ellos o
limitar los mismos en funcién de la situacién acustica existente.

Articulo 5.3.2 Eficiencia energética y uso de energias renovables?**

1.

Se aplicaran las determinaciones de la legislacion estatal y autonémica sobre cambio
climatico, eficiencia energética y uso de energia renovables, asi como de las Ordenanzas
sobre calidad del aire y sostenibilidad.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico que prevean una demanda energética
deberan incluir:

a) Un estudio especifico en el que se analice la demanda energética del ambito.

b) Unanalisis de las medidas necesarias, conforme al estudio especifico, para satisfacer
las exigencias de calidad del aire y sostenibilidad, con las siguientes finalidades:

i)  Reduccion de la demanda energética.

ii) Uso de sistemas eficientes sin emisiones de gases contaminantes.

iii) Aprovechamiento de energias renovables, mediante la habilitacion de espacios
para su generacién y almacenamiento distribuido.

c) La incorporacion en sus normas urbanisticas particulares de las medidas
complementarias a las que establezca la normativa de aplicacién, adaptadas a las
necesidades y posibilidades del ambito.

En las intervenciones en edificios con algun tipo de proteccién se cumplird la normativa
sobre eficiencia energética y uso de energias renovables, en la medida y con las
soluciones alternativas que, a criterio de la CPPHAN, no resulten incompatible con los
valores que justificaron su proteccién.

241 Nombre del titulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

242 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

243 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

244 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Articulo 5.3.3 Gestion de residuos 24

1. Lagestién de los residuos de construcciéon y demolicion se realizard segln lo establecido
en la legislacién estatal y autondmica sobre la materia y en la Ordenanza sobre gestién
de residuos.

2. En los proyectos de urbanizacion se preverd la reutilizacion de tierras y materiales
pétreos no contaminados, asi como el aprovechamiento de materiales procedentes del
reciclado de residuos de construccién y demolicién.

Seccion Segunda. Areas receptoras. (suprimida)?*$
Articulo 5.3.4 Suelos contaminados?*

1. Se aplicaran las disposiciones de la legislacién estatal y autonémica sobre suelos
contaminados.

2. En los suelos, edificios y locales en los que se hayan desarrollado alguna actividad
potencialmente contaminante, debera presentarse un informe de situaciéon cuando se
solicite licencia o se presente declaracion responsable para la implantacién de alguna
actividad diferente de las actividades potencialmente contaminantes o que suponga un
cambio de uso del suelo, incluso cuando se trate de uno de los destinos transitorios de
solares contemplados en el articulo 2.2.7.

3. En cualquier emplazamiento en el que existan o hayan existido focos potenciales de
contaminacion, incluso cuando proceda por actuaciones temporales o destino transitorio
de solares, deberd ser evaluado para determinar la existencia de cualquier tipo de
afecciéon a la calidad de los suelos. En el supuesto de detectarse indicios de
contaminacién debera ponerse en conocimiento del Organo competente en materia de
la calidad del suelo.

Articulo 5.3.5 Afecciones al dominio publico hidrdulico??

Toda actuacién que afecte al dominio publico hidraulico debera respetar lo establecido en la
legislacién de aguas.

Seccion Tercera. Limite de los niveles sonoros ambientales. (suprimida)?*°

Articulo 5.3.6 Proteccion del arbolado, flora y fauna (N-2)?3°

Se cumplira la legislacién sobre proteccion del arbolado, flora y fauna de la Comunidad de
Madrid.

245 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
246 Seccion suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
247 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
248 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
249 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
250 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

PE 00/321 (aprobacion definitiva 27.05.2025 BOCM 17.06.2025).
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Atrticulo 5.3.7 Fomento de las infraestructuras de cubiertas verdes en edificios construidos?>!

1. Las cubiertas verdes definidas en el articulo 6.10.21 apartado 3.a.ii) contribuyen a
favorecer la sostenibilidad ambiental de la ciudad y mejorar las condiciones de
confort térmico y bioclimatico del propio edificio.

2. El cumplimiento del factor verde regulado en el articulo 6.10.21 sera exigible en los
supuestos de ampliacion y de rehabilitacion de reestructuracion 'y
acondicionamiento generales, conforme establece dicho articulo.

La construccion de un atico, como obra de ampliacién, deberad cumplir con el factor
verde objetivo en la forma prevista en el articulo 6.10.21.

3. En aquellos edificios construidos en los que se plantee la implantacién de una
cubierta verde, independientemente de las infraestructuras exigidas para el
cumplimiento del factor verde, se admitird la construccién de un atico con las
siguientes condiciones:

a) La superficie del atico sera igual o inferior a la superficie de la cubierta verde
implantada.

b) En los dmbitos en los que su normativa no contemple expresamente estas
construcciones, podran incorporarse como construccidén por encima de la
altura mediante licencia directa, sin necesidad de estudio de detalle.

c¢) No podran disponerse en edificios que se encuentren en situacion de fuera de
ordenacion relativa por exceso de altura, ni en tipologia de vivienda unifamiliar.

d) Deberd cumplir las condiciones establecidas en el articulo 6.6.15 y no
sobresalir de la superficie piramidal generada por los planos trazados a 45°
desde el borde superior del Ultimo forjado, salvo en tipologia de manzana
cerrada, en la que podra adosarse a los linderos laterales.

e) En el caso de tratarse de edificios o ambitos protegidos, prevaleceran las
condiciones del Titulo 4, y se estara a lo recogido en los dictimenes emitidos
por las comisiones de patrimonio correspondientes en el momento de
tramitacion de la licencia.

f)  Dicho atico podrad destinarse a los usos permitidos por la Norma Zonal u
ordenanza particular de aplicacién, sin superar la edificabilidad de la parcela.

g) Asimismo, el atico podrad destinarse a las cuantias excluidas del cémputo de
edificabilidad en los términos y condiciones recogidas en el articulo 6.5.3
admitiéndose, ademas:

i)  Las zonas comunitarias del apartado o) del articulo 6.5.3 con los limites
indicados en el articulo 7.3.4.6.c), en promociones de menos de veinte (20)
viviendas o menos de mil (1.000) metros cuadrados edificados.

ii) Los locales destinados a la guarda de bicicletas y otros vehiculos de
movilidad personal, recogidos en el apartado s), con los limites de
superficie establecidos en el mismo.

251 Articulo modificado por el PE 00/321 (aprobacion definitiva 27.05.2025 BOCM 17.06.2025).
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iii) En parcelas calificadas como uso dotacional de servicios colectivos, los
espacios destinados a almacenes, vestuarios, aseos, cuartos de lavanderia,
oficios de limpieza y otras dependencias auxiliares similares, sin
permanencia habitual de personas del apartado x) del articulo 6.5.3.

4. Cuando se sustituya totalmente la cubierta de un edificio construido de vivienda
colectiva, con menos de veinte (20) viviendas o menos de mil (1.000) metros
cuadrados edificados, por cubierta verde, sin ejecucién de atico, se excluyen del
coémputo de superficie edificada las zonas comunitarias del apartado o) del articulo
6.5.3 con los limites y ubicaciones indicados en el articulo 7.3.4.6.c).

5. Cuando se sustituya totalmente la cubierta de un edificio construido, ubicado en
una parcela calificada como dotacional de servicios colectivos, tanto publico como
privado, por cubierta verde, sin ejecucion de atico, se excluyen del cémputo de
superficie edificada los espacios recogidos en el apartado x) del articulo 6.5.3
cuando se ubiquen en planta baja.

6. El proyecto de edificacion presentado con la solicitud de licencia o con la
declaracion responsable correspondiente debera recoger las condiciones de la
cubierta verde, la tecnologia (caracteristicas, sustrato, sistemas de riego, etc.) y
especies vegetales utilizadas que garanticen su plantacién y su mantenimiento con
un plan de mantenimiento.

7. Las cubiertas verdes que se generen y la superficie destinada a las mismas, deberan
figurar, junto con sus condiciones y obligaciones de mantenimiento y conservacién,
en el Libro del edificio, diferenciando, en aquellos que sean objeto de divisidon
horizontal, las obligaciones comunes de las individuales.
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Seccion Cuarta. Compatibilidades entre usos colindantes. (suprimida)?*2

Articulo 5.3.8 Ambito de aplicacién (N-2)?53  (sin contenido)

Articulo 5.3.9 Definicion (N-2)?** (sin contenido)

Articulo 5.3.10 Zona de servidumbre acustica (N-2)?*5 (sin contenido)

Seccion Quinta. Recomendaciones acusticas para el viario de nuevos desarrollos. (suprimida)?>¢
Articulo 5.3.11 Ambito de aplicacion (N-2)?5”  (sin contenido)

Articulo 5.3.12 Condiciones generales (N-2)?¢  (sin contenido)

Articulo 5.3.13 Objeto (N-2)?*° (sin contenido)

Articulo 5.3.14 Distancias minimas (N-2)?¢°  (sin contenido)

252 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

253 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
254 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
255 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
256 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

257 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
258 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
259 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
260 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 5.4. FOMENTO DE LA EFICIENCIA ENERGETICA. (suprimido)?6
Articulo 5.4.1 Beneficiarios (N-2)?62  (sin contenido)

Articulo 5.4.2 Actividades fomentadas (N-2)?6*  (sin contenido)

Articulo 5.4.3 Contenido complementario del proyecto (N-2)?¢* (sin contenido)
Articulo 5.4.4 Procedimiento (N-2)?¢5 (sin contenido)

Articulo 5.4.5 Incentivos y medidas de fomento (N-2)?¢ (sin contenido)

261 Capitulo suprimido por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

262 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
263 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
264 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
265 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
266 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 5.5. REUTILIZACION DE LOS RESIDUOS. (suprimido)?*”
Articulo 5.5.1 Objeto (N-1)?%¢ (sin contenido)
Articulo 5.5.2 Condiciones de la reutilizacion de tierras y escombros (N-2)?¢°  (sin contenido)

Articulo 5.5.3 Industrias de tratamiento de residuos (N-2)?7°  (sin contenido)

267 Capitulo suprimido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

268 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
269 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
270 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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TITULO 6. PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE SUS
RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 6.1. DETERMINACIONES GENERALES
Articulo 6.1.1 Definicién (N-1)

Las determinaciones generales son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacién por
sus propias caracteristicas y por su relaciéon con el entorno.

Articulo 6.1.2 Clases de condiciones (N-1)

1. La edificacion cumplird las condiciones que se detallan en los Capitulos siguientes,
referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicion en la parcela.

c) Condiciones de ocupacion de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad.

e) Condiciones de volumen y forma.

f)  Condiciones de salubridad.?’*

g) Condiciones de las dotaciones de servicios de los edificios.
h) Condiciones de seguridad.

i)  Condiciones estéticas.

2. Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones con el entorno seran de
aplicacion en las condiciones que se regulan en el presente Titulo, salvo indicacién en
contra en el régimen de los usos, en la regulacion particular de la norma zonal de
aplicaciéon, o en las ordenanzas particulares de los planeamientos de desarrollo, que
podran establecer condiciones particulares que no desvirtlen las establecidas en estas
Normas.

3. Laedificacién debera satisfacer, ademas, las condiciones contenidas en el Titulo 7, segln
el uso a que se destine el edificio o los locales, salvo indicacién en contra de la norma
zonal de aplicacién o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado o de
desarrollo, si bien estos ultimos podran establecer condiciones particulares que no
desvirtten las establecidas en estas Normas.

271 Redaccién tras la rectificacion de errores materiales, de hecho y aritméticos detectados en la MPG 00/343 (Acuerdo de 23.07.2024
del Pleno del Ayuntamiento de Madrid. BOCM 07.10.2024).
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CAPITULO 6.2. CONDICIONES DE LA PARCELA EDIFICABLE
Articulo 6.2.1 Definicién (N-1)?72

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende por
parcela la superficie real de terreno deslindada como unidad predial e independiente.

Articulo 6.2.2 Aplicacién (N-2)

Son de aplicacién en las obras de nueva edificacién salvo en las de reconstruccién y se regulan
en el régimen correspondiente al uso a que se destina, en la norma zonal de aplicacién o en
las figuras de planeamiento incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

Articulo 6.2.3 Delimitacién e identificacion de las parcelas (N-2)?73

1. Las parcelas se delimitaran e identificardn mediante sus linderos, su superficie y, en su
caso, por el coédigo urbanistico. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o
vias a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacién, parcelacién
0 compensacién que se aprueben vy, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 6.2.4 Linderos (N-2)
1. Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que dé
frente.

3. En parcelas con un solo lindero frontal, se entenderd como testero el opuesto al mismo
y el resto seran linderos laterales.

En parcelas con mas de un lindero frontal, seran linderos laterales los restantes.
Articulo 6.2.5 Alineacion oficial, exterior o publica (N-2)?74

1. Es la linea senalada por el planeamiento para establecer el limite que separa los suelos
destinados a via publica o espacios libres publicos, de las parcelas edificables o del
espacio interpuesto definido en el articulo 6.2.10. En las parcelas ya edificadas y en
ausencia de otra definicion de alineacién exterior, se considerard como tal la linea
marcada por la interseccién del cerramiento de la parcela o de la fachada del edificio, en
su caso, con el terreno.

Asimismo, en el Plano de Ordenacién se sefalan como alineaciones oficiales las lineas
que distinguen espacios publicos de distinta calificacién.

2. La determinacién de alineaciones oficiales en el suelo urbano comuin/consolidado se
realizara sobre la base del Plano de Ordenacién a escala uno a cuatro mil (1/4000). Con
la finalidad de evitar la aplicacién del régimen de fuera de ordenacién salvo por razones
sustantivas que se desprendan directamente de las determinaciones del propio Plano de
Ordenacién, se tendran en cuenta los criterios siguientes: mantenimiento de las
alineaciones consolidadas por la edificacién existente, mantenimiento de las secciones

272

273

274 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD
-187 -



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

viarias existentes, continuidad entre alineaciones enfrentadas, similitud de los chaflanes
y esquinas concurrentes en las intersecciones de la trama urbana, asi como otros de
analoga naturaleza.

3. Alineacién oficial en volumetria especifica: El Plano de Ordenacién dibuja, para mejor
comprensién de la ciudad, las alineaciones de las vias publicas mas significativas.

Estas alineaciones no presuponen la inexistencia de espacios interiores que sean via
publica o espacios libres de uso publico, para cuya determinaciéon se estard a lo
establecido al respecto en el articulo 8.3.3.3.

Articulo 6.2.6 Dimension de linderos (N-2)

Es la establecida por estas Normas, o en la Ordenanza particular del planeamiento
correspondiente del Plan General, para uno o varios linderos de parcela, expresada en valor
absoluto o como relacién entre linderos.

Articulo 6.2.7 Superficie de la parcela (N-2)

Es la dimension, en proyeccion horizontal, del area comprendida dentro de los linderos de
una parcela.

Articulo 6.2.8 Parcela minima (N-2)

Es la superficie que desde el Plan General, en la norma zonal o en la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente se defina como minima para que una parcela pueda ser
edificable.

Articulo 6.2.9 Parcela edificable (N-2)
Es la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales.
Articulo 6.2.10 Solar (N-1)?75

1. Tienen la consideraciéon de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para la
edificacion que reunan los siguientes requisitos:

a) Que estén dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
y suministro de energia eléctrica.

b) Que las vias previstas en el planeamiento con las que linde la parcela tengan
pavimentada la calzada y encintado de aceras.

Se exceptuan aquellas vias que estén incluidas en instrumentos de planeamiento o
gestion que no afecten a la parcela, siempre y cuando existan otras vias que
cumplan la condicién del parrafo anterior.

c) Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes.

2. En los supuestos en los que el presente Plan General requiera, para su ejecucion, la
aprobacion de un instrumento de planeamiento intermedio que afecte a la parcela, se
estara en todo caso con caracter general, a los requisitos de urbanizacién sefalados en

275 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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el apartado 1, asi como a los que adicionalmente se establezcan en dicho instrumento
de desarrollo.

3. Tendran también tal consideracién aquellas parcelas que a través de un espacio
interpuesto aseguren su permanente y funcional conexion con las vias o espacios libres
publicos al que necesariamente dicho espacio dara frente.

Para establecer el espacio interpuesto serd necesario Estudio de Detalle y posterior
licencia de parcelacion, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El espacio interpuesto tendrd caracter privado y estard vinculado
permanentemente a cada una de las parcelas ordenadas, estableciéndose el
régimen juridico privado que garantice esta vinculacién.

b) El frente del espacio interpuesto en contacto con la via o espacio publico tendra
una longitud igual o superior a la establecida como frente minimo de parcela en la
norma zonal u ordenanza particular correspondiente, pudiendo inscribirse en su
interior un circulo de didmetro igual a dicha longitud. Igual condicién se aplicara a
cada una de las parcelas ordenadas.

c) Lasuperficie de las parcelas ordenadas sera igual o superior al cincuenta por ciento
(50%) de la superficie minima de parcela exigida para parcelaciones, reparcelaciones
y segregaciones por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién. El nimero
de parcelas privativas ordenadas no sera superior al que resulte de la superficie total
de la parcela original dividida por la superficie de parcela minima normativa.

d) El espacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y conexién de las
parcelas ordenadas con las infraestructuras de servicios urbanos de abastecimiento
de aguas, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

e) La via publica a que dé frente el espacio interpuesto deberd contar con
pavimentacion de calzada y encintado de aceras.

f)  El espacio interpuesto podra edificarse en su totalidad bajo rasante con destino a
dotaciones o instalaciones al servicio de los edificios de las parcelas a las que se
vincula. Sobre rasante solo podran disponerse los elementos admitidos en el
articulo 6.10.20.2, asi como las construcciones auxiliares imprescindibles para
resolver el acceso a la edificacién bajo rasante.

g) Las condiciones de edificacion y uso del espacio interpuesto podran ser distribuidas
en las parcelas a las que se vincula, en la forma que se determine en el Estudio de
Detalle.

h) El mantenimiento y conservacion del espacio interpuesto correspondera a los
propietarios de las parcelas a las que se vincula.

i) Previa o simultineamente al otorgamiento de la licencia de edificacion de
cualquiera de las parcelas vinculadas al espacio interpuesto, deberd autorizarse la
ejecucion del mismo en la forma que establezca la Ordenanza que regule los medios
de intervencion urbanisticos.
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CAPITULO 6.3. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA
Articulo 6.3.1 Definicién (N-1)

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela
edificable, y se definen en las normas zonales o en las ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente. Podran ser de caracter imperativo o dispositivo, segin
respondan a posicionamientos obligados desde el Plan General o los instrumentos de
planeamiento mencionados, o a parametros que limitan la posicion de la edificaciéon en la
parcela.

Articulo 6.3.2 Aplicacién (N-2)

Las condiciones que determinan la posicidon del edificio dentro de las parcelas edificables
seran exigibles tanto en obras de nueva edificacién, salvo en las de reconstrucciéon, como en
aquellas otras que impliquen modificacion de los pardametros de posicién.

Articulo 6.3.3 Elementos de referencia (N-2)

Son el conjunto de parametros segun los cuales se determina la posicién del edificio en la
parcela. Pueden ser referencias planimétricas, altimétricas o propias del edificio.

Articulo 6.3.4 Referencias planimétricas de la parcela (N-2)

Sirven para determinar la posicién de la proyeccion horizontal del edificio. Se emplean en las
presentes Normas las siguientes:

a) Linderos: Definidos en el art. 6.2.4.
b) Alineacién oficial, exterior o publica: Definida en el art. 6.2.5.

c) Alineacion interior o privada: Es la linea que sefiala el planeamiento para establecer
la separacién entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y
el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion virtual en plantas superiores: Es la linea que seiiala el planeamiento para
establecer la posicién de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

e) Alineacion remitida para sustituciéon o reconstruccion: Aquella alineacion definida
en los planeamientos incorporados, especificos o de desarrollo, a la que debera
someterse la nueva edificacion.

Articulo 6.3.5 Referencias altimétricas del terreno (N-2)?7¢
Sirven para determinar la cota o nivel de la implantacion de la urbanizacion y de la edificacion:

a) Rasante: Es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
publicas, tomado, salvo indicacién contraria, en el eje de la via. En los viales ya
ejecutados y en ausencia de otra definicién de la rasante se considerard como tal el
perfil existente.

b) Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora.

276 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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c)

Cota de origen y referencia: La que se define en el planeamiento como origen para
la medicion de la altura del edificio, considerandose en edificacion aislada la cota de
nivelacién de planta baja, que se tomard como cota cero (0) y en edificacion en
manzana cerrada la rasante de la acera en el punto medio de la linea de fachada.

No obstante, las normas zonales, las ordenanzas particulares de las areas del
planeamiento correspondiente del Plan General, pueden determinar la situacién o
elemento que se instituye como cota de origen o referencia.

En ningln caso la cota de origen y referencia podra situarse por encima de la cota
de nivelacién de la planta baja.

Para las intervenciones distintas a las obras de ampliacion y reestructuracién total
o general en edificios existentes, se considerard como cota de origen y referencia
la de nivelacion de planta baja, entendiéndose ésta como la definida en la licencia
de construccién del edificio o, en su defecto, como la planta del edificio que retina
los requisitos establecidos para la planta baja en el articulo 6.6.15.1.

Cuando se instituya como cota de origen y referencia la de nivelacién de planta baja
y por las necesidades de la edificacidon o por las caracteristicas del terreno en que
se asiente, deba escalonarse la misma, la medicion de las alturas se realizard de
forma independiente en cada una de las plataformas que la componga, sin que dicho
escalonamiento de planta baja pueda traducirse en exceso de altura.

Articulo 6.3.6 Referencias de la edificacién (N-2)

En la regulacion del Plan General se emplean las referencias de la edificacién que a
continuacién se enumeran:

a)

b)

Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

Fachadas: Aquellas superficies que junto con las cubiertas, por encima del terreno,
separan el espacio edificado del no edificado, y que contienen en su interior todos
los elementos constructivos del edificio, excepcidn hecha de los vuelos o salientes
autorizados, salvo terrazas.

Segln su posicién en el edificio se clasifican en:

i)  Exteriores: Cuando son visibles desde las vias o espacios libres en general,
excepcion hecha de las que delimitan los patios de parcela cerrados.

ii) Interiores: Las que delimitan los patios de parcela cerrados.

iii) Medianeras: Aquellas superficies verticales que se sitian sobre linderos de la
parcela que no retnen la condicion de alineacién oficial.

Linea de edificacion: Es el perimetro exterior de la superficie minima horizontal que
comprende en su interior todas las proyecciones horizontales de las fachadas de la
edificacién sobre rasante.

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD

-191-



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

Articulo 6.3.7 Posicién de la edificacién y/o del cerramiento respecto a la alineacién oficial,
exterior o publica (N-2)?77

1.

Respecto a la alineacion oficial, la edificacion y/o el cerramiento podra estar en alguna
de estas situaciones:

a) Alineada: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacién oficial.

b) Fuera de alineacion: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la
alineacién oficial.

c) Remetida o retranqueada: Cuando la linea de edificacién o el cerramiento es interior
a la alineacion oficial.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas
Normas, o en las ordenanzas particulares de las Areas de planeamiento correspondiente
del Plan General, ninguna parte ni elemento de la edificacién, sobre o bajo rasante podra
quedar fuera de alineacién. Asimismo, cuando se edifiquen, no podrd mantenerse en el
interior de las parcelas edificables ningln elemento perteneciente a los servicios
publicos municipales.

Articulo 6.3.8 Separacion a linderos (N-2)?78

1.

Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio y el lindero de referencia mas
proximo, medida perpendicularmente respecto a un plano vertical apoyado en dicho
lindero.

Salvo determinacion especifica en la normativa particular del uso al que se destine, de la
norma zonal u ordenanza particular de las Areas de planeamiento correspondiente del
Plan General, el espacio de separacién a linderos podrd ocuparse por plantas bajo
rasante que, en la zona establecida como separacién minima al lindero, seran
enteramente subterrdneas o se adosaran al lindero segun lo regulado en el articulo
6.3.13.

En las zonas de separaciéon a linderos, se admiten las instalaciones reguladas en el
articulo 6.10.20, apartado 2.

Articulo 6.3.9 Retranqueo (N-2)

1.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion vy la
alineacién oficial, u otro elemento de referencia de las vias o espacios libres de uso
publico que fije la norma zonal de aplicacién, la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente, o instrumento de desarrollo del Plan General. Puede darse como valor
fijo obligado o como valor minimo. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacioén a linderos en el art. 6.3.8.

Salvo determinacion en contra en la normativa particular del uso al que se destine, de la
norma zonal u ordenanza particular de las areas de planeamiento correspondiente del
Plan General, el retranqueo podrd ocuparse por plantas bajo rasante; la zona

277 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

278 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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correspondiente a la establecida como retranqueo minimo en dichas plantas sera
enteramente subterranea.

3. En las zonas de retranqueo se admiten las instalaciones reguladas en el art. 6.10.20,
apartado 2.

Articulo 6.3.10 Separacion entre edificios (N-2)

1. Esladimensién que separa a sus fachadas exteriores, bien estén sobre la misma parcela,
en parcela colindante o separadas por un vial o espacio libre de uso publico.

2. Se entiende que un edificio cumple una distancia determinada a otro, cuando la distancia
entre cualquier par de puntos situados en una y otra linea de edificaciéon es igual o
superior a dicha dimension.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacion de distintas alturas, la anterior condicién
deberd cumplirse para cada uno de ellos; en este caso las lineas de edificaciéon se
entenderan referidas a las fachadas de los correspondientes cuerpos de edificacion.

Articulo 6.3.11 Fondo edificable (N-2)

Es la distancia entre una superficie vertical situada en la alineacion oficial y otra paralela a la
misma situada al interior de la parcela.

Articulo 6.3.12 Area de movimiento de la edificacién (N-2)

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacién.

Articulo 6.3.13 Adosamiento a linderos (N-2)?7?

En normas zonales, ordenanzas particulares de las areas de planeamiento correspondiente
del Plan General, correspondientes a tipologia edificatoria de manzana cerrada entre
medianerias, la edificacion se adosarad a los linderos en las condiciones establecidas en las
mismas. En aquellos que correspondan a otras tipologias edificatorias se podra adosar a los
linderos en las condiciones siguientes:

1. Cumpliendo las condiciones especificas que al efecto determine la norma zonal u
ordenanza particular de las areas de planeamiento correspondiente del Plan General.

2. Adosandose a los lienzos medianeros de las edificaciones adosadas existentes en las
parcelas colindantes.

3. Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de edificacién
conjunto de ejecuciéon simultanea suscrito por los propietarios respectivos de las
parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.

4. Adosandose a los linderos en la forma que acuerden los propietarios de las parcelas
colindantes, acuerdo que se formalizard en documento que debera tener acceso al
Registro de la Propiedad, lo que no implicard necesariamente la constituciéon de una
servidumbre de medianeria.
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CAPITULO 6.4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Articulo 6.4.1 Definicién (N-1)

Son las que definen la superficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacién, y la que
debe permanecer libre de construcciones.

Articulo 6.4.2 Aplicacién (N-2)

1.

Las condiciones que se senalan para determinar la ocupacién de la parcela por la
edificacién, son de aplicacién en obras de nueva edificacién que supongan nuevas
ocupaciones de suelo. Son establecidas para cada parcela segun la normativa propia del
uso a que se destine, de la norma zonal, y/o de la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

Para su aplicacion se utilizardn los pardmetros de referencia que se senalan en los
articulos siguientes.

Articulo 6.4.3 Superficie ocupable (N-2)8°

1.

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacién.

Su cuantia puede sefnalarse:

a) Indirectamente: Como conjuncion de referencias de posicion, siendo entonces
coincidente con el area de movimiento.

b) Directamente: Mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacién se distingue la
ocupacién de las plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.

Salvo mayores limitaciones fijadas en otras clases de condiciones, en la norma zonal, o
en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente del Plan General, las
construcciones bajo rasante, podrdan ocupar los espacios correspondientes a
retranqueos y de separacioén a linderos. En los espacios correspondientes de separacién
minima a linderos y retranqueos minimos las construcciones bajo rasante seran
enteramente subterrdneas o se adosaran al lindero segun lo regulado en el articulo
6.3.13.

Articulo 6.4.4 Superficie ocupada (N-2)

a) Sobre rasante: Es la superficie comprendida dentro de la linea de edificacion.

i)  La superficie de los patios de parcela cerrados se descontara de la superficie
ocupada, siempre que no estén edificados sobre rasante. A estos efectos el
cubrimiento de patios regulado en el art. 6.7.21 no se considerard como
edificacién.

ii) La ocupacion serd necesariamente inferior o igual al valor de la superficie

ocupable fijado en la norma zonal, o en la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General.

280 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

-194 - AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD



EDICION 7 DE JuLIO DE 2025 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97
Documento de caracter informativo. La version oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

b) Bajo rasante: Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo rasante
admitidas por la norma zonal, o la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente del Plan General.

Articulo 6.4.5 Coeficiente de ocupacion (N-2)

1. Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacidn se establece como ocupaciéon maxima. Si de la conjuncién
de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicidn se concluyese una
ocupacién menor, sera este valor el que sea de aplicacién.

Articulo 6.4.6 Superficie libre de parcela (N-2)

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada por la edificacion sobre rasante.
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CAPITULO 6.5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Articulo 6.5.1 Definicién (N-1)81

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que limitan la superficie de las edificaciones
que pueden construirse en una parcela.

Articulo 6.5.2 Aplicacién (N-2)?82

1. Las condiciones que se sefalen para determinar la edificabilidad son de aplicacion para
todas las obras de nueva edificacién y reestructuracién, y para el resto de las obras en
los edificios que alteren la superficie edificada. Se establecen para cada parcela segun el
uso a que se destine, por la norma zonal, o por la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

2. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los
articulos siguientes.

Articulo 6.5.2 bis Superficie construida 283

A los efectos de estas normas, la superficie construida por planta es la comprendida dentro
del perimetro de la planta considerada, siendo la superficie construida total del edificio la
suma de la superficie construida de todas las plantas que lo constituyen, incluyendo en ésta
la superficie de los espacios bajo cubierta cuando tengan posibilidad de utilizacién.

Articulo 6.5.3 Superficie edificada por planta (N-2)?84

La superficie edificada por planta es el resultado de excluir de la superficie construida por
planta definida en el articulo anterior, las zonas o cuantias que a continuaciéon se enumeran y
las que a estos efectos se establecen en las normas zonales o condiciones particulares de los
usos:

a) Los espacios didfanos de planta baja carentes de cerramiento como son los
soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, las plantas bajas
porticadas y otros espacios similares, los cuales solo podran delimitarse por razones
de seguridad mediante elementos de cerrajeria en los que predomine el hueco sobre
el macizo en una proporcion igual o superior al setenta y cinco por ciento (75%),
uniformemente repartida.

b) Los entrepisos y los patios de parcela cubiertos, conforme a lo previsto en el articulo
6.7.21.

281 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
282 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
283 Articulo afadido por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
284 Articulo modificado por:
- MPG 00/343 (aprobaciéon definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/341 (aprobacién definitiva 07.06.2016 - 29.08.2016 BOCM 15.06.2016 y 11.10.2016).
PE 00/321 (aprobacion definitiva 27.05.2025 BOCM 17.06.2025).
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c) Los espacios bajo cubierta cuando se destinen a depdsitos u otras instalaciones
generales al servicio del edificio o de otros edificios con los que compartan
instalaciones centralizadas comunitarias.

d) Las construcciones auxiliares cerradas con materiales translicidos y construidos
con estructura ligera y elementos desmontables y reutilizables, las cuales
respetaran las siguientes condiciones:

i) Su funcién sera accesoria al servicio del edificio, sin utilizacién privativa ni uso
lucrativo, y con dimensiones proporcionales a su finalidad.

ii)  Su acceso se realizarad desde zonas comunes del edificio.

iii) En edificios en régimen de propiedad horizontal se inscribirdn como elemento
comun en el Registro de la Propiedad.

e) Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguientes situaciones:
i)  En plantas inferiores a la baja incluidos los accesos desde la via publica.

ii)  En planta baja con un limite maximo de veinticinco (25) metros cuadrados Utiles
por plaza, incluida la parte proporcional de accesos, salvo en vivienda
unifamiliar, en la que el limite maximo serd de quince (15) metros cuadrados
utiles por plaza.

iii) En planta de pisos, en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacion
al servicio del edificio, siempre y cuando, no se supere la altura maxima
permitida en unidades métricas ni el nimero de plantas, sometida la exclusién
del cémputo a las condiciones establecidas para los usos autorizables cuando
la superficie construida para este uso supere el veinte por ciento (20%) de la
maxima edificable.

f)  Los locales destinados a alojar las instalaciones al servicio del edificio, o de otros
edificios con los que compartan instalaciones centralizadas comunitarias, cuyo
dimensionamiento deberad justificarse, tales como cuartos de calderas y
climatizadores, de generacion, almacenamiento y distribucién de energias
renovables, infraestructuras de telecomunicaciones, depuradoras de piscinas,
maquinarias de ascensores, basuras, contadores y otros analogos; asi como aquellas
otras instalaciones que, sin ser de obligada instalacién, contribuyen a mejorar el
confort y habitabilidad del edificio. Estos locales podran situarse en cualquier planta
de la edificaciéon y en construcciones por encima de la altura, debiendo realizarse su
acceso desde zonas comunes de circulacién, considerando a estos efectos como
zona comun el garaje aparcamiento.

No se consideran instalaciones al servicio del edificio, y consiguientemente no se
excluyen del cémputo de la superficie edificada, aquellas intrinsecas del
funcionamiento de la actividad concreta, como cuartos de maquinas de cadmaras
frigorificas, cuartos de compresores y similares.

g) Los espacios destinados a carga y descarga cuando constituyan dotacién al servicio
de los usos del edificio, asi como los accesos a los mismos.
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h)

n)

u)

Los locales destinados a albergar centros de transformaciéon de acuerdo con lo
determinado en el articulo 7.13.8, asi como los locales que alojen equipos de redes
urbanas de climatizaciéon y comunidades energéticas.

Chimeneas, conductos o conjuntos de conductos de ventilacién o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a veinticinco (25) decimetros cuadrados.
La exclusidn incluira la superficie del propio hueco y la del cincuenta por ciento (50
%) del cerramiento que lo delimita.

Los huecos de aparatos elevadores. La exclusidon incluird la superficie del propio
hueco y la del cincuenta por ciento (50%) del cerramiento que lo delimita.

Los balcones, balconadas, miradores y jardineras que, dispuestos en las fachadas
exteriores, respeten las condiciones del articulo 6.6.19.

Las terrazas descubiertas y aquellas que, aun resultando cubiertas, la cubricion se
sitle, al menos, dos plantas por encima de su suelo.

En la categoria de vivienda colectiva, los primeros tres (3) metros cuadrados de
superficie destinada a tendedero en cada vivienda, exencidon que podra alcanzar
cuatro (4) metros cuadrados cuando se prevea en él la preinstalacion o instalacion
de los equipos de climatizacion y/o los depésitos de acumulacién de la instalacién
de captacién solar para la vivienda.

Los trasteros que cumplan las condiciones sefaladas en el articulo 7.3.4.6, apartado
b), en categoria de vivienda colectiva.

Las zonas comunitarias que cumplan las condiciones del articulo 7.3.4.6, apartado
c), en la categoria de vivienda colectiva.

El espesor de los muros de cerramiento que exceda de veinticinco (25) centimetros
con la finalidad de aumentar el aislamiento térmico y acustico y la eficiencia
energética del edificio mediante cualquier tecnologia.

En obras de rehabilitaciéon, que afecten de manera integral a un edificio, los
incrementos del espesor de las fachadas que cumplan las condiciones del articulo
6.6.19.

Las galerias acristaladas bioclimaticas que respeten las condiciones del articulo
6.6.19.

Los locales que, situados en planta baja o en plantas inferiores a la baja, se destinen
a la guarda de bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal, como patinetes y
similares, con el limite de superficie de ciento treinta (130) decimetros cuadrados
por el nimero de bicicletas exigible como dotacién, los cuales estardan dotados de
los elementos necesarios para cumplir con su finalidad. Asimismo, se estard a lo
recogido en el articulo 5.3.7 respecto a las medidas de fomento de cubiertas verdes.

En las obras en los edificios, con la finalidad de resolver su adecuacién a las
condiciones normativas de accesibilidad, las rampas y los elementos mecanicos que
se proyecten con dicho fin.

En edificios residenciales existentes, las torres de ascensor que se incorporen
adosadas a fachada sobre suelo publico en virtud de lo previsto en los articulos
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7.8.3.5 y 7.14.5.3; asi como las torres de ascensor que se sitlen sobre espacio
privado en las condiciones del articulo 6.10.20.2.h. Se considera como torre de
ascensor el conjunto de ascensor y, en su caso, escalera y plataformas de
comunicacién con el edificio existente.

v) Cuando la normativa de seguridad en caso de incendio exija mas de una escalera, la
superficie ocupada por las escaleras adicionales de evacuacién que hayan de
disponerse, asi como la superficie de las zonas de refugio cuando éstas sean
preceptivas.

w) Cuando las escaleras, pasillos, distribuidores se sobredimensionen respecto del
minimo determinado en las normativas en materia de seguridad de utilizacién y
accesibilidad y seguridad en caso de incendio, la superficie correspondiente al
exceso sobre el minimo establecido normativamente. La misma exclusiéon se
aplicara a portales en la categoria de vivienda colectiva del uso residencial, cuando
se sobredimensionen sobre el minimo normativo.

x)  En parcelas calificadas como uso dotacional de servicios colectivos, los espacios
situados en plantas inferiores a la baja destinados a almacenes, vestuarios, aseos,
cuartos de lavanderia, oficios de limpieza y otras dependencias auxiliares similares,
sin permanencia habitual de personas. Asimismo, se estard a lo recogido en el
articulo 5.3.7 respecto a las medidas de fomento de cubiertas verdes.

y) Los pasillos y escaleras cuando sirvan exclusivamente a zonas que, segun los
apartados anteriores, se excluyan del cémputo de la superficie edificada.

z)  En vivienda unifamiliar, cualquiera que sea su tipologia, tanto sobre como bajo
rasante, solo se excluyen del computo de la superficie edificada las cuantias
recogidas en los apartados a), b), c), €), j), p), q), t), u) e y). La superficie de los locales
de instalaciones contemplados en el apartado f) se excluirdn exclusivamente cuando
se sitlen en plantas bajo rasante.

Articulo 6.5.4 Superficie edificada total (N-2)

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio,
calculada de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior.

Articulo 6.5.5 Superficie util (N-2)

1.

Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el interior de sus
paramentos verticales y que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es
superficie util de una planta o del edificio la suma de las superficies Utiles de los locales
que lo integran.

La mediciéon de la superficie Util se hard siempre a cara interior de paramentos
terminados.

Articulo 6.5.6 Superficie edificable o edificabilidad (N-2)

1.

Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela o en un area determinada y puede ser fijado en el
planeamiento mediante:

a) Laconjuncién de las determinaciones de posicidn, forma y volumen sobre la parcela.
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b) El coeficiente de edificabilidad.
c) Una cantidad concreta.
Articulo 6.5.7 Coeficiente de edificabilidad (N-2)

1. El coeficiente de edificabilidad es la relaciéon entre la superficie total edificable y la
superficie de la proyeccién horizontal de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de un ambito de
ordenacion.

b) Edificabilidad neta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacién entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela edificable.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefalamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de las
condiciones de posicidn, ocupacién, forma y volumen resultase una superficie total edificable
menor, sera este el valor que sea de aplicacion.
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CAPITULO 6.6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.6.1 Definicion (N-1)

Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las construcciones.
Articulo 6.6.2 Aplicacion (N-2)

Son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las obras en los edificios que supongan
una alteracién de las propias condiciones reguladas en el presente Capitulo, exigiéndose en
este ultimo supuesto Unicamente el cumplimiento de la condicidn afectada por la alteracion.
Se concretan en la normativa propia del uso a que se destine, en la norma zonal de aplicaciéon
o en la ordenanza particular de los planeamientos correspondientes.

Articulo 6.6.3 Sélido capaz (N-2)

Es el volumen, definido en el planeamiento o norma zonal de aplicacién, dentro del cual debe
inscribirse la totalidad de la edificacién sobre rasante, excepto los salientes autorizados.

Atrticulo 6.6.3 bis Volumen construido 28>

Es el definido por las fachadas y cubiertas de la edificacién sobre rasante y por los cerramientos
de la edificacion subterranea bajo rasante.

Articulo 6.6.4 Altura del edificio (N-2)

Es la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale de un plano horizontal situado
en su cota de origen y referencia. Para su medicion se utilizaran unidades métricas o nimero
de plantas del edificio.

Articulo 6.6.5 Referencias altimétricas de los edificios (N-2)

Son las que sirven para determinar las distintas alturas en un edificio, tomadas en relacién
con la cota de origen y referencia, determinada de acuerdo con el art. 6.3.5. apartado c) y se
distinguen las siguientes:

1. Nivel de cornisa: El de la interseccién de la cara inferior del forjado que forma el techo
de la ultima planta con la fachada del edificio.

2. Nivel de coronacién: El del plano superior de los petos de proteccién de cubierta si
existieren, o en su defecto el de la cara superior del remate del forjado de la ultima
planta.

En funcidn de estas referencias resultaran la altura de cornisa y la altura de coronacién, siendo
la altura total la que se mide hasta el elemento mas alto del edificio.

Articulo 6.6.6 Altura en unidades métricas (N-2)

Es la altura del edificio medida en unidades métricas desde la cota de origen y referencia
hasta cualquiera de las demas referencias altimétricas o elementos del edificio y en funcién
de ellos serd altura de cornisa, altura de coronacién y altura total.
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Articulo 6.6.7 Altura en ntimero de plantas (N-2)

Corresponde al nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia incluida la
planta baja.

Articulo 6.6.8 Altura en relacién con el ancho de via publica (N-2)8¢

1.

Es la medida de la altura del edificio cuando se expresa:

a) Como valor fijo en metros o nimero de plantas, en funcién de un ancho de via
publica determinado.

b) Como proporcién entre la altura del edificio y el ancho de via publica a que da
frente.

Las nuevas construcciones, cuando sitien su linea de edificacién sobre la alineacion
oficial, no podran guardar una relacién entre la altura de cornisa en metros y ancho de
calle superior a la proporcion 2:1, salvo para aquellas zonas en que fuera preciso
superarla por la aplicacién de reglas de colindancia o condiciones estéticas.

Para la fijacion de la altura, la medicién del ancho de la calle se realizard entre las
alineaciones definidas en el Plano de Ordenacion o en los planos de alineaciones de las
figuras de planeamiento incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General,
siempre en la perpendicular a la alineacién en el punto medio del lindero frontal de la
parcela.

Para su aplicacién, se estara a las siguientes condiciones particulares:

a) Cuando las alineaciones de calles no sean paralelas entre si, se tomara como ancho
el existente en la perpendicular a la alineacién en el punto medio del lindero frontal
de la parcela.

b) En parcelas con frente a una plaza, se tomara el ancho correspondiente a la mas
ancha de las calles que confluyen en ella. A estos efectos, se entiende como plaza
el espacio publico con esa denominacién u otra analoga, como glorieta o plazoleta,
en el callejero oficial municipal.

c¢) En las embocaduras generadas por la unién o interseccién de varias calles, no se
estimard aumentado el ancho en la parte correspondiente a las mismas,
realizdndose la medicién a la linea de prolongacién de las alineaciones oficiales de
las calles. En caso de imposibilidad de aplicaciéon de esta regla por la posicién y
configuracion de la embocadura o por la relacién de la parcela con la misma, se
aplicard la establecida en el punto anterior para parcelas con frente a una plaza.

d) En el supuesto de colindancia a vias cuya resolucion se resuelva en planeamientos
remitidos, la ficha de estos planeamientos determinara el ancho a considerar para
los &mbitos de colindancia, independientemente de la que finalmente resulte en el
planeamiento que definitivamente se apruebe.

Cuando la alineacién de una parcela se sitie directamente en contacto con una dotacién
publica distinta a via publica, la altura aplicable serd igual al promedio de las alturas
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correspondientes al resto de las calles que delimitan la manzana donde se situa la
parcela, calculado segun la siguiente formula:

Lix Hi+ Lox Ho+ ... + Lanx Ha

Hp=

Li +L+...+L,

Siendo:

Hp: Altura promedio.

Ln: Longitudes de cada tramo calle.

Hn: Altura correspondiente a cada tramo de calle.

El calculo se hara con independencia de la estructura parcelaria y solo intervendran los
tramos de calle de la manzana regulados por la norma zonal u ordenanza particular de
aplicacion a la parcela considerada.

Cuando resulte una fraccién decimal igual o superior a 0,5, la altura correspondera al
ndimero entero inmediato superior y viceversa.

Para el calculo de la altura correspondiente a cada tramo de calle se estara a lo indicado
en el apartado 3.

5. No obstante, deducida la altura en funcién de las reglas anteriores, y sin variacién de la
edificabilidad que en relacién con la misma correspondiera de acuerdo con las presentes
Normas, se podra variar dicha altura por razones compositivas con arreglo al siguiente
criterio:

Cuando la alineacién del vial publico en el Plano de Ordenaciéon o instrumento de
planeamiento presente trazado discontinuo, la altura y nimero de plantas podra
disponerse coincidente con la que corresponda al tramo o conjunto de tramos que
supere el setenta por ciento (70%) del frente de la manzana considerada.

6. Salvo que las normas zonales establezcan criterios especificos o las ordenanzas de los
planeamientos de desarrollo los instituyan justificadamente, la medicién de la altura se
hard con arreglo a los siguientes criterios:

a) La altura de cornisa se medira en la vertical correspondiente al punto medio de la
linea de fachada, tomando como cota de origen y referencia la rasante de la acera
en dicho punto.

b) Cuando no exista acera, la medicion se hara del mismo modo, tomando como cota
de origen y referencia el punto de la vertical situado a la cota de rasante de la calle,
incrementada con la altura correspondiente al declive transversal de la acera,
calculado con pendiente del dos con cinco por ciento (2,5%).

c) En parcelas de esquina, la altura se tomara para cada una de las fachadas del modo
antes descrito.

d) En calles en pendiente, la altura se medird en el punto medio de la fachada. Si la
longitud de la fachada es superior a veinte (20) metros, se descompondra la linea
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7.

de fachada en fracciones de longitud igual o inferior a veinte (20) metros. El nimero
de escalonamientos serd el menor posible, salvo que justificadamente por
adaptacion al entorno circundante sea conveniente incrementar el nimero de ellos.

Ni la altura en metros, ni la expresada en plantas, podra rebasarse en ninguno de
los escalonamientos.

e) En parcelas con frentes a calles opuestas, entendiéndose por tales aquellas cuyos
ejes forman entre si un angulo inferior a noventa (90) grados sexagesimales, la altura
se medird para el ancho de cada calle, manteniéndose esta altura hasta una
profundidad determinada por la bisectriz del angulo formado por la prolongacién
de las alineaciones oficiales.

f)  En parcelas con alineaciones oficiales a calles y plazas conjuntamente, se
considerara la altura correspondiente a cada uno de dichos espacios publicos,
tratdndose, en funcién de la posicion de la parcela respecto de ellas, como parcelas
en esquina o parcelas con frentes a calles opuestas.

En situaciones mixtas, el modo de fijar la altura se establecerd combinando las reglas
anteriores.

Articulo 6.6.9 Altura mdxima (N-2)

1.

Es la sefalada por el planeamiento o por la norma zonal u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General, como el valor limite en el que puede
situarse el nivel de cornisa o de coronacién o la altura total del edificio correspondiente.

Cuando se establezca la altura por nimero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse como maximos admisibles.

Articulo 6.6.10 Consideracion de la condicion de altura (N-2)

1.

En los casos en que se sefalase como condicién de altura solamente la maxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra
exigir la edificacion hasta la altura maxima en los casos en que se entienda que, de lo
contrario, se estd agrediendo la imagen urbana, por razones de composicién.

Las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente del
Plan General, podran fijar como obligatoria un nimero minimo de plantas, o una altura
minima en metros.

Articulo 6.6.11 Construcciones por encima de la altura (N-2)?87

Salvo que las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente
del Plan General, establezcan criterios particulares, podran admitirse:

1.

Por encima de la altura maxima de coronacién, con caracter general, las siguientes
construcciones:
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a) Las vertientes de la cubierta que no podran sobresalir respecto a un plano de una
inclinacion maxima de cuarenta y cinco grados (45°) trazado por la linea que forman
el borde superior del forjado de la Gltima planta con los planos de fachada o por el
borde superior de las cornisas y aleros permitidos desde la misma.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura total de cuatrocientos (400)
centimetros sobre la altura de cornisa. Se podra admitir la superacién de dicha cota
cuando razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

2. Por encima de la altura de cornisa, ademas de las anteriores, se admite la construccion
de antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en
doscientos (200) centimetros la altura de cornisa, a excepcion de ornamentos aislados o
elementos de cerrajeria.

Asimismo, se permiten construcciones deportivas al aire libre, incluidas las piscinas,
siempre y cuando ningun elemento constructivo o de cerramiento de los mismos
sobresalga de la superficie piramidal formada por planos trazados a cuarenta y cinco
grados (45°) desde los bordes del ultimo forjado y un plano horizontal situado a
trescientos setenta y cinco (375) centimetros de altura, medidos desde el nivel de
cornisa.

3. Por encima de la ultima planta de piso permitida, se admitiran los aticos y torreones en
los términos siguientes:

a) Tendran que estar permitidos en la norma zonal u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente. En los ambitos en los que su normativa no
contemple expresamente estas construcciones, podran incorporarse como
construcciones por encima de la altura mediante estudio de detalle, no siendo
necesaria su tramitacién en el supuesto indicado en el articulo 5.3.7 para el fomento
de cubiertas verdes.

b) Cuando la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento admita aticos y
torreones, se permite incorporar ambas construcciones simultineamente.

c) Por encima del forjado de techo de los aticos y torreones se admiten las
construcciones contempladas en los apartados 1 y 2 de este articulo, si bien, en el
caso de los torreones no se permitiradn las construcciones del subapartado 1.b).

d) Los aticos y torreones respetaran las condiciones establecidas en los apartados 9 y
10 del articulo 6.6.15 respectivamente, asi como aquellas otras que puedan
imponer las normas zonales u ordenanzas particulares que los contemplen. Dichas
condiciones no podran modificarse mediante estudio de detalle.

4. Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construccién
alguna, excepto:

a) Los conductos y chimeneas, las antenas y otros elementos de los sistemas de
telecomunicacion, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la normativa sectorial aplicable, y en su defecto el buen hacer
constructivo.
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b) Los paneles de captacion de energia solar y otros elementos de generacion
renovable. Cuando requieran estructura de soporte, estara formada Gnicamente por
elementos estructurales ligeros y desmontables.

c) Los anuncios publicitarios o identificativos en coronacion de edificios en la forma
establecida en la Ordenanza que regule la publicidad e identificacién exterior.

d) En edificios dotacionales, los elementos arquitecténicos aislados de caracter
ornamental, tales como torres, espadanas, campanarios y similares que cuenten con
informe favorable de érgano municipal competente en materia de estética urbana.

Articulo 6.6.12 Altura de piso (N-2)

Se entiende por altura de piso, la distancia en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 6.6.13 Altura libre de piso (N-2)

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta, y la cara
inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiese, y salvo
determinaciones en contra de las condiciones particulares de los usos, o de las normas
zonales u ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente, la altura libre minima
de pisos sera de doscientos cincuenta (250) centimetros para piezas habitables que se podra
reducir en piezas no habitables hasta un minimo de doscientos veinte (220) centimetros.

En cualquier caso se cumpliran las condiciones que otras normativas sectoriales establezcan
sobre la materia y en particular las disposiciones relativas a seguridad e higiene en el trabajo.

Articulo 6.6.14 Cota de planta de piso (N-2)

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia y la cara superior del
forjado de la planta a la cual se refiera la medicién.

Articulo 6.6.15 Planta (N-2)88

Es toda superficie acondicionada para desarrollar en ella una actividad. El Plan General
considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicién en el edificio:

1. Planta baja: Aquella cuyos niveles de suelo se encuentran situados en las siguientes
posiciones, con independencia de que el acceso al edificio se realice por ella o por
cualquier otra:

a) En edificacion en manzana cerrada entre medianeras, entre dos planos paralelos a
la rasante en la acera distantes verticalmente mas/menos ciento cincuenta (150)
centimetros de la misma.

b) En edificacion aislada y en edificacion agrupada en hilera o pareada, los situados
en las siguientes posiciones:

i) Entre mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante
de la acera en el punto medio del lindero frontal.
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ii)

iii)

vi)

vii)

viii)

En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, el nivel de implantacién
de la planta baja se situard a mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros
respecto al punto medio del segmento que une los puntos medios de dichos
linderos frontales.

En parcelas de esquina, la cota de nivelaciéon de planta baja debera situarse
entre mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros del punto medio de la
rasante en la acera del lindero frontal de mayor longitud.

Las parcelas con tres frentes que constituyan cabeceras de manzanas, se
tratardan como parcelas con linderos frontales a calles opuestas.

Las parcelas coincidentes con manzanas completas de planta triangular se
tratardn como parcelas con linderos frontales a calles opuestas, considerando
los dos linderos de mayor longitud.

Las parcelas coincidentes con manzanas completas de planta poligonal de
mas de tres lados, se tratardn como parcelas con linderos frontales a calles
opuestas, considerando el lindero de mayor longitud y el enfrentado a él, que
sera el mas largo cuando sean varios.

En las parcelas con varios linderos frontales y desniveles entre estos
superiores a tres (3) metros, cuando se dispongan distintos cuerpos de
edificacion, las plantas bajas de cada uno de ellos podran situarse,
alternativamente a la posicidon que corresponda segun la tipologia de la
parcela, en la forma establecida para las parcelas con un solo lindero frontal
en el apartado b.i), respecto del lindero mas cercano al que dé frente el
cuerpo de edificacién considerado.

En sus linderos, la rasante de las parcelas no se elevard mas de 1,50 m
respecto de las colindantes, salvo en situaciones preexistentes, en cuyo caso
se presentara estudio de implantacién que reduzca en lo posible el desnivel
original, el cual no podra incrementarse en ningun caso.

Cuando por la configuracién topografica, forma, dimensiones de una parcela,
o por la situacion del edificio en la misma, se justifique, la planta baja podra
situarse en posiciones distintas de las reguladas anteriormente mediante la
formulacioén, en su caso, de Estudio de Detalle.

2. Plantas bajas porticadas: Son aquellas plantas bajas cuya superficie cerrada no supera
una tercera (1/3) parte de la superficie ocupada sobre rasante del edificio. No podran
implicar superacion de la altura maxima de coronacién y, en edificacion aislada no
computard como numero de plantas.

En las areas de planeamientos incorporados y en las areas de suelos urbanizables
incorporados, salvo en vivienda unifamiliar y en tipologia de edificaciéon cerrada, a fin
de posibilitar la implantacién de plantas porticadas cuando las alturas definidas en sus
condiciones particulares impidan su implantacion se podra elevar la altura permitida el
minimo necesario con un maximo de un (1) metro, siempre y cuando se sigan
cumpliendo las condiciones de posicién del edificio.
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Plantas inferiores a la baja: Son aquellas cuyo nivel de suelo estad por debajo del nivel
del suelo de la planta baja. Su profundidad maxima serd de dieciocho (18) metros
medidos desde la cota de nivelacién de la planta baja, siempre que se respeten las
condiciones de evacuacién establecidas en los documentos basicos del Cédigo Técnico
de la Edificacién, o normativa que los sustituya. Justificadamente, podra superarse esta
profundidad, previo informe favorable de los servicios municipales competentes en
materia de movilidad y seguridad.

Las plantas inferiores a la baja tienen la consideracién de plantas bajo rasante.

No obstante, las plantas inferiores a la baja cuya cara superior del forjado de techo se
encuentre a distancia mayor de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la
rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion, se consideraran a todos los
efectos, plantas sobre rasante.

Planta enteramente subterranea: Es aquella cuya cara superior del forjado de techo esta
por debajo de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacién, tanto de
la propia parcela como de las parcelas colindantes. A estos efectos, cuando las parcelas
colindantes se encuentren libres de edificacién, salvo que estuviesen determinadas por
la normativa o planeamiento aplicables, se considerardan como rasantes del terreno las
intersecciones de los linderos con la superficie reglada apoyada sobre las aceras de las
calles que delimitan la manzana en la que se sitten las parcelas.

Planta de piso: Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Entreplanta: Planta que, en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicién
intermedia entre los planos de pavimento y techo de cualquiera de las plantas del
edificio, incluso de la ultima planta cuando ésta se disponga con forjados de techo
inclinados. Se admite la construcciéon de entreplanta siempre que su superficie util no
exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local o vivienda al que
esté adscrita.

La superficie resultante se podra incrementar con la superficie que pudiera realizarse
sobre el acceso al garaje-aparcamiento del edificio.

Para determinar la superficie Gtil de entreplanta, Unicamente podrd considerarse la
superficie util del local o vivienda que cuente con la altura suficiente para alojarla.

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta, sera la correspondiente
al uso al que se destine y, en todo caso, igual o superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, pudiendo reducirse a doscientos veinte (220) centimetros cuando se
destine a piezas no habitables.

La entreplanta tendra siempre acceso por el local o vivienda en el que se desarrolla y al
gue necesariamente estara adscrita.

Entrepisos: Son plantas intermedias sin otros elementos constructivos que los de
estructura, seguridad y nucleos verticales de comunicaciones. Unicamente podran ser
utilizados como paso de las instalaciones y comunicaciones verticales al servicio del
edificio, su altura libre sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros. No obstante,
en edificios de mas de catorce (14) plantas, su altura libre sera la necesaria para albergar
las instalaciones.
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10.

Seran admisibles siempre que no lesionen los valores ambientales del lugar. No
computaran en el niUmero de plantas, debiendo respetarse la altura maxima del edificio
en unidades métricas.

Planta bajo cubierta: El espacio definido por la cara superior del forjado de la ultima
plantay la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta del edificio, tendra
la consideracién de planta bajo cubierta cuando se destine a usos vivideros.

La altura libre minima de las plantas bajo cubierta serd de 1,50 metros, si bien la
superficie valida a efectos del dimensionado de las piezas de las viviendas sera la que
cuente con la altura establecida en el articulo 7.3.5.

Las plantas bajo cubierta se incluyen en el cdbmputo de plantas sobre rasante, salvo en
aquellas normas zonales u ordenanzas particulares que las contemplen como
construcciones permitidas por encima de la altura.

Atico: Planta que se sittia encima de la cara superior del forjado de la ultima planta
permitida de un edificio, cuya superficie edificada es inferior a la de la misma. La
superficie no ocupada por la edificacién se destinarad a azotea o a cubierta, con una
inclinacion maxima de treinta (30°) grados sexagesimales, medidos desde el borde de la
cara superior del forjado de la planta sobre la que se situe.

La azotea del atico no podra ser objeto de cerramiento ni acristalamiento. Se admiten
en ellas elementos ornamentales aislados didfanos como pérgolas y columnatas, las
cuales estaran constituidos por piezas lineales que no podran ocupar en planta mas de
un quinto (1/5) de la superficie de la azotea, careceran de cualquier tipo de cerramiento
lateral y cubriciéon, pudiendo disponerse sobre ellos exclusivamente toldos textiles y
plantas trepadoras. Los petos y barandillas de protecciéon de la azotea del atico se
situaran en prolongacion de las fachadas del edificio.

La altura de piso del atico, salvo otras determinaciones de la norma zonal u ordenanza
particular del planeamiento correspondiente, no sera superior a trescientos cincuenta
(350) centimetros.

Sus fachadas estaran retranqueadas de las fachadas exteriores del edificio un minimo
de tres (3) metros, con las siguientes excepciones:

a) Determinaciones en contra, de las normas zonales u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General.

b) En edificios de anchura inferior o igual a doce (12) metros, podra retranquearse
Unicamente de una de sus fachadas longitudinales. Cuando el edificio sittue alguna
de sus fachadas sobre la alineacion exterior, el retranqueo se localizara
obligatoriamente en esa fachada. En este supuesto, a efectos de aplicacion de
condiciones higiénicas y de posicion del edificio, se tendrd en cuenta la altura de
piso de la planta del atico no retranqueada, incluido el antepecho si existiera.

c¢) Podra noretranquearse a los linderos laterales en tipologia edificatoria en manzana
cerrada entre medianeras.

Torreones: Cuerpos de edificacion situados encima de la ultima planta permitida, con
alguna de sus fachadas coincidente en alguno de sus puntos con la fachada exterior del
edificio; y que cumplird ademas las siguientes condiciones:
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a)

Su proyeccion horizontal sobre la fachada exterior en que se sitla, sera inferior o
igual a trescientos cincuenta (350) centimetros.

Su profundidad desde la fachada exterior en que se sitla, serd inferior o igual a
trescientos cincuenta (350) centimetros.

Su altura de piso serd como maximo de trescientos cincuenta (350) centimetros.
Justificadamente, por razones de composicion, podran modificarse las dimensiones
sefialadas en los apartados anteriores.

Los torreones situados en cada fachada guardaran entre si una separacién minima
de trescientos (300) centimetros.

La suma de las proyecciones horizontales de los torreones sobre la fachada en que
se situan, sera inferior o igual a un cuarto (1/4) de la longitud de ésta. Cuando por
encima de la dltima planta permitida se sitlen otros cuerpos de edificacion
destinados a cajas de escaleras o casetones de ascensores, en posicién coincidente
o separada una distancia inferior a tres (3) metros de la linea de fachada, deberan
incluirse las proyecciones horizontales de dichos cuerpos, en el porcentaje
indicado.

Las condiciones anteriores seran aplicables independientemente a cada una de las
fachadas en que se situe el torreén.

Articulo 6.6.16 Azotea (N-1)28°

1.
2.

Son aquellas cubiertas planas transitables, acondicionadas para acoger un uso.

Las azoteas podran destinarse a los usos cuya implantacidon en cubierta o azotea se
recogen expresamente en estas Normas, asi como al principal del edificio y a los que se
admitan en planta de piso seguin el régimen de compatibilidad de usos aplicable, siempre
gue se respeten las condiciones de seguridad de utilizaciéon y accesibilidad, seguridad
en caso de incendio, medioambientales y demas sectoriales que sean de aplicacion.

Se admiten las cubiertas verdes tanto con plantas ornamentales como con huertos
urbanos, utilizando para ello cualquier tecnologia que garantice la viabilidad de su
plantacién y mantenimiento, ademas de los consustanciales requisitos de estanqueidad
y aislamiento de las cubiertas.

Articulo 6.6.17 Tipologias edificatorias (N-1)

El Plan General emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

a)

Edificacion aislada o en bloques abiertos: La que esta exenta en el interior de una
parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las
propiedades colindantes.

Edificacion en manzana cerrada o entre medianeras: La que tiene lineas de
edificacion coincidentes, con los linderos laterales.

289 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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c)

Edificaciéon agrupada en hilera o adosada: Es la variante de construccién entre
medianeras cuando la edificacion se destina a uso residencial en la categoria de
vivienda unifamiliar.

Edificacion pareada: Aquella en que las edificaciones cumplen la condicion de
medianeras en un Unico lindero, estando aislada en los restantes.

Edificacion en parque industrial: Aquella organizacion urbana que posibilita la
implantacién de actividades productivas avanzadas, o de alta tecnologia.

En esta tipologia edificatoria, el uso cualificado es el industrial en coexistencia con
el terciario de oficinas. En los planeamientos de desarrollo de areas afectas a esta
tipologia, sus ordenanzas particulares tendran como régimen de referencia al
instituido en la Norma Zonal 9 grado 3° sin perjuicio de la introduccion de
especificaciones necesarias. Analogamente el régimen de usos compatibles
responderd a la flexibilidad regulada en la norma zonal expresada, permitiéndose la
implantacién de las actividades compatibles correspondientes.

Edificacion en industria tradicional: Aquellas actividades productivas insertas en
espacios urbanos cuyo conjunto no reune las condiciones caracteristicas de los
parques industriales. Su uso cualificado es el industrial.

Articulo 6.6.18 Clase de edificios (N-1)?°°

1.

Tienen la consideracion de edificio existente:

a)

Los edificios construidos al amparo de licencias otorgadas con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General.

Los edificios de promocién publica cuya construccién no estaba sujeta a licencia de
conformidad con la legislacion aplicable, cuando los actos aprobatorios de su
construccion se adoptaron con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General.

Los edificios incluidos en el Catalogo General de Edificios Protegidos de este Plan
General, catalogos de proteccion de instrumentos de planeamiento de desarrollo o
registros de proteccion del patrimonio de la Comunidad de Madrid.

Edificio exclusivo es aquel en el que todos sus locales se destinan al desarrollo de
actividades comprendidas en el mismo uso, con las particularidades siguientes:

a)

b)

No desvirtian el caracter de edificio exclusivo los usos asociados ni los usos
complementarios admitidos por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién.

Cuando las normas zonales, las ordenanzas particulares o las condiciones
particulares de los usos permitan varios usos no residenciales en edificio exclusivo,
se entendera posible la mezcla de dichos usos permitidos en un Unico edificio.

Lo anterior debe entenderse sin perjuicio de que puedan existir diversos titulares o
propietarios en los distintos locales del edificio, sin que éste pierda por ello su caracter
de exclusivo.

290 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Articulo 6.6.19 Salientes o vuelos en fachadas (N-1)?%1

1. Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la
fachada del edificio, pudiendo ser:

a)

Balcon: Es el vuelo abierto que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve
y que se prolonga hacia el exterior en un saliente que sobresale de la fachada un
maximo de setenta y cinco (75) centimetros, con una longitud maxima de doscientos
ochenta (280) centimetros.

Balconada o balconaje: Es el vuelo abierto comun a varios huecos que arranca del
pavimento de las piezas a las que sirven, prolongdndose hacia el exterior en una
bandeja que sobresale de la fachada un maximo de setenta y cinco (75) centimetros.

Terrazas: Son vuelos abiertos cuyas dimensiones superan las establecidas para los
balcones y balconadas. Las terrazas, al igual que las galerias bioclimaticas, forman
parte de las fachadas.

Mirador: Es un cuerpo saliente acristalado en todo su perimetro y altura, cuyo
pavimento es prolongacion hacia el exterior del suelo de la pieza a la que sirve. No
podra sobresalir respecto de la fachada mas de setenta y cinco (75) centimetros y
la longitud maxima de su frente serd de doscientos ochenta (280) centimetros.

Su disefio y materiales contribuiran a mejorar el comportamiento bioclimatico del
edificio, sin reducir, en ningln caso, los requerimientos normativos de su
envolvente térmica. Dispondran de elementos de proteccién solar, pero no podran
cerrarse con antepechos macizos ni opacos, salvo que resultase imprescindible para
dar cumplimiento a las condiciones de compartimentacion exigidas en la normativa
de seguridad en caso de incendio.

La distancia minima entre miradores serd igual al mayor de sus salientes, con un
minimo de sesenta (60) centimetros.

La longitud total de miradores sera igual o inferior al veinticinco por ciento (25%)
de la suma de las longitudes de todas las plantas de piso, realizdndose la medicién
independientemente para cada fachada. A estos efectos, los chaflanes de los que
pueda disponer la edificacion no se considerardn fachadas independientes,
pudiendo adscribirse su longitud a cualquiera de las dos fachadas adyacentes. Asi
determinada la longitud maxima de miradores, éstos podran distribuirse libremente
por la fachada.

Podran agruparse miradores sin solucion de continuidad en planta, conformando
galerias, siempre y cuando el conjunto resultante de miradores mas galerias no
supere las cuantias que para los primeros se establecen en el parrafo anterior. En
cada planta de piso la galeria no podra superar la mitad de su longitud.

Incremento del espesor de las fachadas: En obras de rehabilitaciéon que afecten de
manera integral a un edificio, el saliente admitido para mejorar el aislamiento

291 Articulo modificado por:
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térmico y acustico y la eficiencia energética, cuya dimensiéon maxima sera de veinte
(20) centimetros y su aplicacion se regula en el apartado 8 de este articulo.

f)  Galerias bioclimaticas: Son cuerpos salientes acristalados que, actuando como
captadores solares, mejoran la eficiencia energética de los edificios. Para cumplir
con su finalidad estaran orientadas adecuadamente y dispondran de los elementos
de proteccién solar necesarios. Su bandeja, a la que no se limita la longitud, tendra
un saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros, y a ella se accedera
exclusivamente por razones de mantenimiento desde zonas comunes del edificio.
Al igual que las terrazas, las galerias bioclimaticas forman parte de las fachadas.

2. Salvo otras determinaciones de las normas zonales u ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente, desde las fachadas exteriores en edificacion en manzana
cerrada solamente podran sobresalir balcones, balconadas, miradores e incrementos del
espesor de las fachadas, con los salientes maximos recogidos en este articulo.

3. Enfachadas exteriores se admite la construccion de jardineras con una altura igual a las
de los antepechos de los huecos de ventanas e inferior o igual a ciento diez (110)
centimetros y un saliente maximo sobre el plano de fachada de cuarenta y cinco (45)
centimetros. Asimismo, se admiten jardineras entrantes con profundidad maxima de
cuarentay cinco (45) centimetros, situadas en los antepechos de los huecos y sin superar
la longitud de éstos. Las jardineras no podran verter aguas sobre las vias o espacios libres
publicos.

4. En edificacion aislada, cuando por condiciones de posicién la fachada pueda situarse
sobre la alineacion oficial, solo podran sobresalir los balcones, balconadas, miradores e
incrementos de espesor de las fachadas, con las dimensiones establecidas en el presente
articulo y las que para su ancho de calle se establecen en la norma zonal 4 de edificacion
en manzana cerrada.

Sobre las fachadas exteriores en zonas de retranqueo y espacios libres de parcela,
podran disponerse balcones, balconadas, miradores, incrementos del espesor de las
fachadas con las dimensiones aqui establecidas o las que se determinen, en su caso, en
las normas zonales u ordenanzas del planeamiento correspondiente. Asimismo, se
admitiran terrazas y galerias bioclimaticas, las cuales, como parte de las fachadas que
son, se tendran en cuenta a efectos de ocupacién y posicion de la edificacion.

5. Salvo determinacién distinta de las normas zonales u ordenanzas del planeamiento
correspondiente, tanto en edificacidon en manzana cerrada como en edificacién aislada,
los miradores y galerias guardaran una separacién minima a los linderos laterales y al
testero de tres (3) metros.

6. Salvo otras limitaciones en las normas zonales u ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente, los salientes permitidos respecto a las fachadas
cumpliran, con las excepciones que se indican, las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de todos los salientes sera igual o inferior a la mitad de la
suma de las longitudes de todas las plantas de piso, realizdndose la medicion
independientemente para cada fachada. Asi determinada la longitud maxima de
salientes, éstos podran distribuirse libremente en cada fachada. Esta condiciéon no
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se aplicard a los incrementos de espesor de las fachadas ni a las galerias
bioclimaticas.

b) Los vuelos se separaran de las fincas contiguas en una longitud minima igual a su
saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros. Esta condicion no se aplicara a los
incrementos de espesor de las fachadas.

7. Enlas fachadas situadas sobre la alineacion oficial, la altura libre de los salientes sobre la
rasante de la acera sera, como minimo, de trescientos cuarenta (340) centimetros.

8. Losincrementos del espesor de las fachadas en obras de rehabilitacién se permitirdn con
un proyecto que afecte de manera integral a un edificio. En planta baja, cuando el plano
de fachada se sitlie sobre la alineacién oficial, el incremento de espesor solo se podra
realizar en la forma y con las limitaciones contempladas en el articulo 6.10.10 para
portadas y escaparates.

Estos incrementos no alteran las condiciones iniciales de posicién y de ocupacion del
edificio en la parcela y no podran sobrepasar los linderos laterales o testeros.

En edificios que formen un conjunto con proyecto o composicién unitaria, bien en
manzana cerrada o en otros tipos de agrupacién de edificios entre medianeras, los
proyectos de rehabilitacién deberan responder a una solucién comun para el conjunto
de edificios, si bien podran desarrollarse de forma individualizada. Estos proyectos
resolveran la integracion arquitecténica de las fachadas rehabilitadas con las de los
edificios sin rehabilitar colindantes, para salvaguardar la imagen urbana, conforme a los
articulos 6.10.3 sobre salvaguarda de la estética urbana y 6.10.6 sobre modificaciéon de
fachadas.

En edificaciéon aislada los proyectos de rehabilitacién se podran desarrollar de forma
individualizada resolviendo su integracién arquitectdnica en el entorno urbano conforme
alos articulos 6.10.3 sobre salvaguarda de la estética urbana y 6.10.6 sobre modificacion
de fachadas.

Articulo 6.6.20 Cornisas y aleros (N-2)?%2

El saliente maximo de cornisas y aleros en fachadas situadas sobre la alineaciéon exterior no
excedera de ochenta (80) centimetros, salvo mayor limitacion en la norma zonal u ordenanza
particular del planeamiento correspondiente del Plan General. En el resto de las fachadas
podra superarse esta dimensién, en cuyo caso computaran a efectos de ocupacién y posicion
del edificio y en ninglin supuesto, podra rebasarse la alineacion oficial en mas de ochenta (80)
centimetros.

Asimismo, con las limitaciones indicadas, se admiten cornisas y otros elementos de
proteccidn solar en todas las plantas del edificio.

Articulo 6.6.21 Terrazas entrantes (N-2)

Son espacios edificados cerrados por tres de sus lados.

292 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a su altura ni a su anchura. Su
profundidad se contara a partir de la linea de la fachada.
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CAPITULO 6.7. CONDICIONES DE SALUBRIDAD DE LOS EDIFICIOS 293
Articulo 6.7.1 Definiciéon (N-1)??4

Son las que se establecen para garantizar la salubridad en la utilizacion de los locales por las
personas.

Articulo 6.7.2 Aplicacion (N-1) 295

1. Las condiciones de salubridad de los edificios son de aplicacién en las obras de
reestructuracion y en las de nueva edificacidon excepto las especiales, asi como en el
resto de las obras en las que, por el nivel de intervencion, sea oportuna la exigencia de
su cumplimiento.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicaciéon en el Ambito en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de rango superior al municipal.

Seccion Primera. Condiciones de calidad. (suprimida)?*¢

Articulo 6.7.3 Calidad de las construcciones (N-1)?*7  (sin contenido)
Seccion Primera. Condiciones de salubridad de los locales?%®

Articulo 6.7.4 Definiciones (N-1)?%°

1. Se define pieza como todo recinto independiente situado en un edificio. A estos efectos,
se considerara recinto independiente todo espacio delimitado por elementos de
compartimentacién de suelo a techo y comunicado con otros espacios contiguos a través
de huecos de paso.

2. Se define local o establecimiento como el conjunto de piezas contiguas en el espacio e
intercomunicadas, dedicadas al desarrollo o ejercicio de una o varias actividades.

3. Tendré la consideracién de pieza habitable toda aquella que redna las condiciones para
desarrollar en ella actividades que impliquen la permanencia prolongada de personas.

Articulo 6.7.5 Pieza exterior (N-2)

1. Se considerara que una pieza es exterior cuando disponga de al menos un hueco en una
fachada a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio libre privado que cumpla las condiciones fijadas en la norma zonal, u
ordenanza particular de planeamiento correspondiente del Plan General.

293 Nombre del titulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

294 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

295 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

296 Seccion suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

297 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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c) Patio con las dimensiones que a tal efecto se regulan en las presentes Normas
Urbanisticas.

Articulo 6.7.6 Ventilacién (N-2)3%

La ventilacion de piezas y locales podra resolverse mediante alguna de las siguientes
soluciones, sin perjuicio de las limitaciones que se establecen, para los distintos usos y, en su
caso, en las normas zonales:

a) Ventilacion natural directa: Mediante huecos abiertos o practicables directamente
al exterior.

b) Ventilaciéon natural conducida: Mediante conductos o elementos similares que, sin
interposicién de elementos mecanicos, comunican el local o pieza con el exterior,
produciendo la renovacién del aire exclusivamente por la accién del viento o por la
existencia de un gradiente de temperaturas entre el punto de entrada y el de salida.

c) Ventilacion mecanica: En la que la renovacién del aire se produce por el
funcionamiento de aparatos electromecanicos dispuestos al efecto. Puede ser con
admisién mecanica, con extraccion mecanica o equilibrada.

d) Ventilacion hibrida: En la que, cuando las condiciones de presion y temperatura
ambientales son favorables, la renovacion del aire se produce como en la ventilacion
natural y, cuando son desfavorables, como en la ventilacion con extraccién
mecanica.

Articulo 6.7.7 lluminacién (N-2)

1. Todas las piezas y locales dispondran de iluminacion que podra resolverse de forma
natural, mediante huecos al exterior, o de forma artificial, mediante sistemas propios de
alumbrado.

2. Toda pieza dispondra de alumbrado artificial con un nivel de iluminacién minimo de
cincuenta (50) lux medidos sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco (75)
centimetros del suelo.

Articulo 6.7.8 Condiciones de ventilacién e iluminacion en locales de uso residencial (N-2)

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial reunirad las condiciones de pieza
exterior, debiendo disponer de ventilacién e iluminacion natural, conforme a las condiciones
que se establecen para las viviendas en el Titulo 7 de estas Normas.

Articulo 6.7.9 Condiciones de ventilacién e iluminacion en locales de uso no residencial (N-2)3°1

1. Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no residencial dispondra de ventilacion e
iluminacion que, preferentemente, seran naturales.

2. Se admitird, no obstante, la ventilacion mecanica de estas piezas si se garantiza la
renovacion de aire y aporte de aire exterior que exige la normativa especifica, en funcién
del destino de la pieza y de su ocupacion previsible.

300 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Se admitira, igualmente, la iluminacién artificial de estas piezas si se garantiza la
existencia de los niveles de iluminacion exigidos por la normativa especifica.

En aquellas piezas habitables adscritas a usos no residenciales, pero que, a estos efectos,
pueden ser asimilables al uso residencial, tales como habitaciones de establecimientos
hoteleros, de residencias de tercera edad, de centros hospitalarios, etc., el Ayuntamiento
exigird el cumplimiento de las condiciones de ventilacién e iluminacion sefaladas para
las piezas adscritas a locales de uso residencial.

Los locales en los que se desarrollen actividades que, por el proceso productivo que se
lleva a cabo u otras circunstancias, requieran condiciones especiales, quedaran eximidos
del cumplimiento de las establecidas en este articulo, debiendo cumplirse, en todo caso,
las disposiciones contenidas en la legislacion laboral aplicable.

Articulo 6.7.10 Piezas habitables en plantas inferiores a la baja (N-2)

1.

La instalacién en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas al uso
residencial Unicamente podra efectuarse en las condiciones que para las viviendas se
establecen en el Titulo 7 de estas Normas.

La instalacion en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no
residenciales, serd admisible si se cumplen las condiciones de ventilacién e iluminacién
senaladas en el articulo anterior y las condiciones de seguridad que sean de aplicacion
de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica.

Toda pieza situada en una planta inferior a la baja, que no constituya local independiente,
debera estar vinculada a un local de planta baja, resolviéndose su necesaria conexion
mediante comunicaciéon y accesos que cumplan con las condiciones exigidas por la
normativa aplicable.

Articulo 6.7.11 Oscurecimiento de piezas habitables (N-2)

En uso residencial todas las piezas habitables estardn dotadas de sistemas que permitan su
oscurecimiento temporal, mediante sistemas fijos, o en su defecto, contaran con las medidas
que faciliten la instalacién de dichos sistemas por los usuarios.

Seccion Segunda. Condiciones de salubridad de los edificios.3°

Articulo 6.7.12 Patio (N-1)393

1.

Se entenderd por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los
edificios que proporciona ventilacion e iluminacién a los locales y viviendas a los que
sirve; también serd considerado como tal el espacio no edificado con la misma finalidad,
cuyo perimetro esté rodeado por la edificacién en una dimension superior a las dos
terceras partes (2/3) de su longitud total.

Atendiendo a su situacion en el edificio, se distinguen las siguientes clases:

a) Patio de parcela.

302 Nombre y numeracion de la seccién modificados por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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i)  Cerrado: Es aquel que estd situado en el interior de la edificacion, o el que
situado en su perimetro exterior es susceptible de ser cerrado por edificaciones
colindantes.

ii) Abierto: Es aquel que esta situado en el perimetro de las fachadas exteriores
de la edificacién.

b) Patio de manzana: Es aquel que tiene definida graficamente por el planeamiento su
forma y posicién en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar
un espacio libre.

c) Patio inglés: Patio situado en fachada exterior cuyo suelo se encuentra por debajo
de la rasante de la acera o terreno.

d) Patio mancomunado: Se entenderan como patios mancomunados los que se
constituyan entre inmuebles colindantes con las dimensiones establecidas en estas
Normas.

i) Las superficies afectadas se sujetardn a un régimen de mancomunidad
mediante la constitucién de un derecho real de servidumbre entre ambas
superficies o una sola de ellas, o por la constitucién de cualquier género de
comunidad de bienes entre las mismas, acreditdndose mediante su inscripcién
previa en el Registro de la Propiedad y como condicién del medio de
intervencion correspondiente.

ii) Al inscribirse la declaracion de obra nueva de la edificacion, en todo caso, se
consignara el régimen de mancomunidad aplicado para su inscripcion en el
Registro, no pudiéndose cancelar sino mediante titulo civil suficiente unido a
la resolucion administrativa que lo autorice. La subsistencia de alguno de los
edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimensién
minima impedira la referida cancelacién.

iii) Se permite la separacién de estos patios mancomunados con rejas de tres (3)
metros de altura maxima a contar desde el suelo del patio mas bajo.

iv) En el caso de que la diferencia de rasante entre los distintos patios exceda de
tres metros, la reja de separacién sélo podra exceder en dos metros desde el
suelo del patio mas alto.

Articulo 6.7.13 Anchura de patios (N-1)

1. Se entiende por anchura del patio la medida de la separacién entre paramentos de
fachada opuestos.

2. Laanchura minima del patio no podra ser ocupada con cuerpos salientes.
Articulo 6.7.14 Medicion de la altura de los patios cerrados (H) (N-1) 3%

1. La altura de patio (H) se medira a la coronacién del mas alto de los paramentos que lo
conforman, medida desde la cota mas baja del suelo del local o vivienda que tenga
huecos de luz y ventilacién a las fachadas del mismo. No se tendra en cuenta la altura de
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las partes de paramentos mas altos de la edificaciéon que individualmente o en su
conjunto delimiten el dmbito del patio cerrado en menos del veinticinco por ciento (25%)
de su perimetro.

En los patios configurados escalonadamente que aumentan de dimensién con la atura,
su altura se medira segun lo indicado en el apartado anterior, sin considerar las alturas
parciales que puedan tener los distintos escalonamientos.

En los casos en los que se disponga una planta de atico y sus fachadas se encuentren
separadas de las fachadas del patio una dimensién igual o superior a tres (3) metros, esta
planta no intervendra en la medicién de la altura del patio.

Articulo 6.7.15 Dimensién de los patios de parcela cerrados (N-2) 305

1.

Patios en viviendas unifamiliares.

La dimensién de cualquier lado del patio al que recaigan piezas habitables sera igual o
superior a un tercio de H (H/3), con minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros;
en los restantes casos, la dimension sera libre.

Patios en edificios destinados a usos distintos del de vivienda unifamiliar.

a) La dimension de los patios de parcela cerrados se establece en funcidon del uso de
las piezas que abren a ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en
el articulo 6.7.14.

b) Dimensiones de los patios de parcela cerrados:

Dimensién de los patios

Tipo Uso del local Anchura Minimo
A Piezas habitables (excepto cocinas) H/3 3,00
B Cocinas H/4 3,00
[ Piezas no habitables, escaleras, pasillos, vestibulos y paramentos ciegos H/5 3,00

c) Lasdimensiones de los patios cerrados podran reducirse: las correspondientes a un
tercio de H (H/3), hasta un cuarto de H (H/4) y las de un cuarto de H (H/4) hasta
un quinto de H (H/5), siempre que la superficie de la planta obtenida a partir de las
dimensiones basicas del cuadro se incremente, multiplicAndola por un coeficiente
que se obtendrd como cociente entre la dimensién inicial y la reducida. En ninglin
caso las dimensiones seran inferiores a las minimas establecidas.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su
interior una circunferencia de didmetro igual a la dimensién menor entre
paramentos opuestos del patio rectangular equivalente y, simultdneamente, que las
luces rectas de los huecos respeten las distancias minimas establecidas en el cuadro
en funcion de las piezas a las que pertenezcan. A estos efectos, se entiende por luz
recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el
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eje del hueco considerado desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas
préoximo.

e) Salvo determinacion especifica en la Norma Zonal u ordenanza particular
correspondiente, los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran
las anteriores condiciones, considerandose como paramento frontal ciego el de la
linde aun cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como patio
Unico mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en el
articulo 6.7.12, apartado 2.d).

f) Cuando en las fachadas de los patios se incorporan salientes o vuelos, las
dimensiones minimas obtenidas del cuadro se respetaran desde el borde de las
bandejas de los vuelos.

Articulo 6.7.16 Dimension de los patios ingleses (N-2)

1.

Los patios ingleses tendran una anchura igual o mayor a un tercio (1/3) de la altura (H)
que resulte de medir desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz
y ventilacion al mismo, hasta la rasante del terreno o acera, con un minimo de tres (3)
metros.

En el supuesto de que el patio inglés esté rodeado por edificaciones coincidentes en mas
de un cincuenta por ciento (50%) con su perimetro, la altura (H) se medira hasta la altura
de coronacion del cuerpo mas alto de edificacion recayente al mismo.

Articulo 6.7.17 Acceso a patios (N-1) 306

Salvo en vivienda unifamiliar, cualquier tipo de patio tendra acceso desde un espacio publico,
espacio libre privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario o privativo que
posibilite la obligada limpieza y policia del mismo.

Articulo 6.7.18 Construcciones en los patios (N-2)3%7

1.

En las zonas de uso cualificado residencial no se autorizardn obras de ampliacién o
sustitucion de cuerpos de edificacién existente, que ocupen los patios de parcela, salvo
en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas en las normas zonales de
aplicacion o en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente del Plan
General las contempladas en el articulo 6.7.21. y las recogidas en los apartados
siguientes de este articulo.

Cuando no puedan resolverse razonablemente las condiciones de seguridad por otro
sistema, podran ubicarse las escaleras de emergencia en los patios de parcela existentes
requiriendo informe favorable de los servicios municipales competentes. Estas escaleras,
que se ejecutaran con elementos calados no macizos, no podran ocupar en planta mas
de la mitad de la superficie menor del patio.

Podran instalarse torres de ascensor en los patios existentes carentes de esta dotacién
cuando ésta sea la Unica solucién técnicamente viable, sin que se apliquen en estos casos
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las condiciones sobre dimensiones de patios y luces rectas del articulo 6.7.15, si bien se
respetaran las siguientes condiciones:

a) En todo caso se mantendra libre de ocupacion un cuarto (1/4) de la superficie
menor del patio.

b) Los cerramientos de la torre de ascensor serdn transparentes y permitiran la
circulacion del aire.

c) No se empleara el patio como fuente de entrada de aire para sistemas generales de
ventilacion.

d) Cuando la superficie libre del patio resulte inferior a nueve (9) metros cuadrados, se
adoptaran las medidas compensatorias adicionales siguientes:

i) Se dispondra un sistema de ventilacién mecanica del patio.

ii) Se trasladardn a cubierta las evacuaciones de gases de combustion y de
coccion que se realicen al patio.

4. Enlos linderos de las parcelas podran cerrarse los patios con muros de fabrica de altura
maxima de tres (3) metros salvo en patios mancomunados que se cerraran de acuerdo
con lo establecido en el articulo 6.7.12, apartado 2, d) iii) y iv).

5. En las obras de ampliacién o reestructuracién, siempre que exista remanente de
edificabilidad, se admite que el patio arranque en cualquier nivel, computando como
edificabilidad la superficie de patio, en proyeccién horizontal, de las plantas en que se
cubre.

Articulo 6.7.19 Dimensién de los patios de parcela abiertos (N-2)3

1. Tendran la consideracion de patios abiertos aquellos que, estando situados en el
perimetro de las fachadas exteriores de la edificacién, cumplan con la relaciéon de forma
P <1,5F, siendo (P) la profundidad del patio medida desde el plano de fachada y (F) el
ancho de la embocadura (ver anexo de graficos). Se tratardn como patios de parcela
cerrados aquellos en los que la relacién de formaseaP > 1,5 F.

2. Cuando el valor de (P), en cualquier punto, sea inferior o igual a ciento cincuenta (150)
centimetros, no se considerara como patio abierto.

3. Laembocadura (F) del patio sera igual o mayor que un tercio de H (H/3), con un minimo
de seis (6) metros, de la altura tomada desde el suelo de la pieza situada mas baja con
huecos de luz y ventilacion al patio, hasta la coronacién del paramento de menor altura
de los que conforman el patio.

4. Se admite reducir la embocadura del patio hasta un quinto de H (H/5), con un minimo
de tres (3) metros, cuando los paramentos enfrentados sean ciegos, manteniéndose en
todo caso la relacion P< 1,5 F.

5. Cuando la profundidad (P) no sea superior a su embocadura (F), se admiten patios
abiertos con un ancho minimo de tres (3) metros.
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6. Se autorizan patios abiertos que resulten de la combinacién de las condiciones de los
puntos 1.3.4 6 1.3.5.

7. Se admiten patios abiertos cubiertos, siempre que como minimo sirvan a dos (2) plantas
consecutivas y cumplan con las condiciones expuestas en los puntos anteriores, salvo
en su fondo que serd inferior o igual a vez y media del ancho de su embocadura y en
ningun caso superior a su alto. La medicién de altura se tomara a la cara inferior del
forjado que los cubre.

Articulo 6.7.20 Dimension de los patios de manzana (N-2)

Salvo que en el Plan General hayan sido determinados expresamente los patios de manzana,
éstos tendran las dimensiones que figuran en los graficos en el Anexo al final de estas Normas
(anexos graficos).

Articulo 6.7.21 Cubrimiento de patios (N-2) 2%¢

Salvo prohibicidon expresa en la normativa de uso o zona, cabra el cubrimiento de patios de
parcela con claraboyas o lucernarios trasltcidos, con las siguientes condiciones:

a) La cubierta se situard por encima de la cota de coronaciéon del mas alto de los
paramentos de fachada que delimiten el patio.

Los elementos que integren esta cubierta deberan dejar un espacio en todo o en
parte del perimetro del patio desprovisto de cualquier tipo de cierre, con los muros
del patio, que permita una superficie minima de ventilaciéon superior al veinticinco
por ciento (25%) de la del patio cubierto.

En este caso la superficie cubierta no computara a efectos de edificabilidad.

b) La configuracion especifica y las caracteristicas de los materiales de la cubierta
garantizaran el cumplimiento de las condiciones de seguridad en caso de incendio
aplicables.
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CAPITULO 6.8. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES DE SERVICIO DE LOS EDIFICIOS 310

Articulo 6.8.1 Dotaciones de servicio de un edificio. Definicion y clasificacion (N-2)

1.

Son dotaciones de servicio de un edificio todas aquellas destinadas a proveer al mismo
de las condiciones adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto.

Las dotaciones de servicio de un edificio se clasifican en obligatorias y facultativas,
entendiéndose éstas como las que potestativamente pueden instalarse en un edificio
para mejorar o complementar sus condiciones de habitabilidad, seguridad, confort o
funcionalidad.

Articulo 6.8.2 Ambito de aplicacion (N-2) 311

1.

Las condiciones que se sefalan en el presente Capitulo seran de aplicacion a aquellos
inmuebles resultantes de obras de nueva edificaciéon y reestructuracion general, asi
como a los locales resultantes de obras que por el nivel de intervenciéon sea oportuna la
exigencia de su cumplimiento.

Sin perjuicio de lo anterior, las dotaciones de servicio de los edificios deberan cumplir la
normativa de caracter general o sectorial que les sea aplicable.

Articulo 6.8.3 Dotaciones obligatorias (N-2) 312

1.

Todos los edificios y locales mencionados en el articulo anterior dispondran de las
siguientes dotaciones de servicio obligatorias:

a) Abastecimiento de agua potable.

b) Energia eléctrica.

c) Calefacciéon y climatizacion.

d) Agua caliente sanitaria.

e) Generacion de energias renovables.

f)  Servicios higiénicos.

g) Saneamiento.

h) Evacuacion de residuos sélidos urbanos.
i)  Aparcamiento.

Se exceptuan aquellos edificios en los que la obligacién de disponer de alguna de las
dotaciones senaladas en el apartado anterior sea manifiestamente innecesaria, en
funcién del uso al que se destinen o de la actividad que se desarrolle en los mismos.

310

311 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

312 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

-224 - AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD



EDICION 7 DE JuLIO DE 2025 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97
Documento de caracter informativo. La version oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

3. Las dotaciones de servicio de evacuacidon de humos, gases y polvos, comunicaciones y
aparatos elevadores seran obligatorias en los edificios, usos y actividades en los que se
cumplan las condiciones sefialadas en la Seccién segunda de este Capitulo.

Seccién Primera. Dotaciones de servicio obligatorias con cardcter general

Articulo 6.8.4 Dotacién de servicio de abastecimiento y distribucion interior de agua potable (N-
2) 313

1. Todo edificio dispondra de abastecimiento de agua potable y red interior de distribucion
hasta los aseos, cocinas y otros puntos de consumo de agua proyectados en funcién del
uso previsto.

2. Ladotacién respetara las condiciones de la normativa supramunicipal de aplicacién y de
la Ordenanza que regule la gestién y uso eficiente del agua.

Articulo 6.8.5 Dotacion de servicio de energia eléctrica (N-2)314

1. Todo edificio contara con suministro de energia eléctrica desde la red de servicio publico
de la Empresa distribuidora, instalacién de enlace con la citada red de distribucion e
instalacion interior hasta cada uno de los puntos de utilizacion.

2. Salvo en los supuestos en que la normativa sectorial admita su disposicién en armario,
los edificios en los que se prevea la existencia de consumidores diferenciados contaran
con un local especifico para albergar los equipos de medida, con acceso desde zonas
comunes del edificio.

Articulo 6.8.6 Dotacion de servicio de calefaccion y climatizacion (N-2)31%

1. Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondrd de un
sistema de calefaccién que permita el mantenimiento, en los distintos locales y piezas
del edificio, de una temperatura adecuada en funcion de la actividad que se desarrolle
en cada uno de ellos.

Esta instalaciéon podrd complementarse mediante un sistema de ventilacion y/o
refrigeracioén, pudiendo integrarse todos ellos en una Unica instalacién de climatizacién.
En las obras de nueva edificacidon o reestructuracién general o total se dispondrj, al
menos, preinstalacion de refrigeracion.

2. El diseno de las instalaciones se efectuard con criterios de eficiencia energética y
sostenibilidad ambiental, ajustandose a lo establecido en la normativa sectorial municipal
y supramunicipal de aplicacion.

Articulo 6.8.7 Dotacion de servicio de agua caliente sanitaria (N-2)

Todo edificio en el que se prevea la existencia de aseos, instalaciones de limpieza, cocinas y
similares estaran dotados de una instalacién de produccion de agua caliente sanitaria, ajustada a
lo previsto en la normativa que sea aplicable en funcién del sistema de generacion.
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Articulo 6.8.7 bis Dotacién de servicios de generacion de energias renovables®'¢

Todos los edificios dispondran de dotacion para la generacion de energia eléctrica y para usos
térmicos en la forma y condiciones establecidas en el documento basico de ahorro de energia del
Cédigo Técnico de la Edificacidon o normativa que lo sustituya y, en su caso, en la Ordenanza que
la contemple.

Articulo 6.8.8 Servicios higiénicos (N-2)317

1. Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
ordenanza en materia de salubridad y en el resto de la normativa sectorial aplicable.

2. Supletoriamente, cuando no exista regulacion especifica o normativa sectorial podran
aplicarse para el calculo de la dotacién de servicios higiénicos los siguientes criterios:

a) Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100)
metros cuadrados se aumentara un inodoro y un lavabo.

b) No obstante, un estudio justificado de la ocupacion maxima prevista y otros
parametros relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion podra
justificar distintas dotaciones.

3. En cuanto a la dotacién y caracteristicas de los aseos accesibles, se estard a lo
establecido en el documento basico de seguridad de utilizaciéon y accesibilidad del
Cédigo Técnico de la Edificacidon o normativa que lo sustituya y, en su caso, en la
normativa que pueda dictar la Comunidad de Madrid al respecto.

4. En los locales de uso publico, los inodoros no podran comunicar directamente con el
resto del local, para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de separacion. Este
vestibulo no sera necesario en los aseos accesibles.

5. Enel caso de locales agrupados, podran agruparse las dotaciones de aseos, manteniendo
el nimero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos los espacios comunes
de uso publico.

Articulo 6.8.9 Dotacion de servicio de evacuacion de residuos sélidos urbanos (N-2)318

1. Con excepcion de los destinados a vivienda unifamiliar, todos los edificios dispondran
de un local con capacidad y dimensiones adecuadas para la recepcion, previa a su
retirada por los servicios municipales, de los residuos sélidos urbanos y otros residuos
asimilables a éstos que se generen. Este local podra estar situado en edificacion
independiente.

2. El acceso a los locales de recepcion de residuos, aunque se sitien en edificacién
independiente, se realizard desde zona comunes de circulacién del edificio o de la
parcela.

316 Articulo afiadido por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
817 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
318 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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3.

Los locales de recepcién de residuos cumplirdn las condiciones establecidas en la
Ordenanza que regule la gestion de residuos.

Articulo 6.8.10 Dotacion de servicio de saneamiento (N-2)31?

1.

Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de evacuacién de las aguas pluviales
y/o residuales hasta la red publica de alcantarillado. En edificacion abierta el vertido de
aguas pluviales podra realizarse en la propia parcela.

El vertido de aguas pluviales y residuales a la red publica de alcantarillado se realizara
segun las condiciones establecidas en la normativa supramunicipal de aplicacién y en la
Ordenanza que regule la gestién y uso eficiente del agua.

Seccién Segunda. Otras dotaciones de servicio obligatorias

Articulo 6.8.11 Dotacion de servicio de evacuacion de gases, humos y polvos (N-2)32°

1.

La evacuacién de gases, humos y polvos producidos en cocinas no domésticas,
generadores de calor y actividades industriales se efectuard mediante chimenea
independiente con punto de emisién por encima de la cubierta del edificio, no
permitiéndose las salidas directas a fachadas o patios. Se exceptiian de esta prescripciéon
general aquellos generadores de calor domésticos cuya normativa especifica permita la
evacuacion directa al exterior de los productos de la combustion, debiendo cumplirse en
todo caso las condiciones estéticas reguladas en el articulo 6.10.8.

Las condiciones especificas a las que deben ajustarse estas instalaciones seran las
establecidas en la Ordenanza sobre calidad del aire y en la normativa supramunicipal
correspondiente.

Articulo 6.8.12 Dotacion de servicio de comunicaciones (N-2) 32

1.

Todos los edificios contaran, conforme con la normativa estatal sobre la materia, con
infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de telecomunicaciones y con la
reserva de los locales preceptivos para alojar los correspondientes equipos.

Los edificios destinados al uso residencial en la clase de vivienda contaran, ademas de
los anteriores, con los siguientes elementos de comunicacién:

a) Interfonia entre el acceso del edificio y cada vivienda.
b) Servicio de recepcion de correspondencia.

Las antenas e instalaciones similares se emplazaran en los puntos del edificio o de la
parcela en los que el impacto visual sea menor. Cuando se sitlen en las cubiertas no
podran superar la altura de cuatro (4) metros por encima de la altura maxima total del
edificio, salvo que razones técnicas justificadas lo hagan imprescindible. Estas
instalaciones en edificios protegidos requeriran informe favorable de la CPPHAN.

819 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

320 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

821 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Articulo 6.8.13 Dotacion de servicio de aparatos elevadores (N-2)322

1.

Las edificaciones de cualquier uso dispondran de ascensor accesible en la forma y
condiciones establecidas en el documento basico de seguridad de utilizacion y
accesibilidad del Cédigo Técnico de la Edificacién o normativa que lo sustituya y, en su
caso, en la normativa que pueda dictar la Comunidad de Madrid al respecto.

Solamente podran ser sustituidos ascensores por escaleras mecanicas u otros elementos
similares, en casos excepcionales de edificios destinados a usos industrial o terciario, en
sus clases comercial u oficinas, en los que se justifique que el servicio de transporte
vertical de personas queda cubierto y siempre que se disponga, al menos, un ascensor
accesible.

El nimero de ascensores a instalar se determinara en funcién del nimero previsto de
usuarios y del de plantas servidas. Cuando el nimero de plantas servidas sea igual o
superior a ocho (8) se instalaran, al menos, dos ascensores. En el caso de edificios de
usos residencial se estard ademas a lo recogido en el articulo 7.3.7.

Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa o a través de zonas
comunes de circulacién, con la escalera. A estos efectos se considerardn zonas comunes
de circulaciéon los garajes y los pasillos de servicio a locales comunitarios, de
instalaciones, trasteros o archivos.

Seccién Tercera. Dotacion de servicio de aparcamiento

Articulo 6.8.14 Dotacion de servicio de aparcamiento (N-2)323

1.

Las edificaciones dispondran del espacio necesario para el estacionamiento de los
vehiculos de sus usuarios.

La dotacion de servicio de aparcamiento se determinara en funcién de los usos a los que
se destinen los edificios o establecimientos y de su localizacién, cuantificAndose en
funcion de su superficie y/o del nimero previsible de usuarios. Esta dotacién
contemplara la correspondiente a espacios no edificados destinados al desarrollo de la
actividad cuando asi se establezca expresamente en estas Normas.

Su régimen se regula en el Capitulo 7.5 uso de garaje-aparcamiento.

322 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

323 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 6.9. CONDICIONES DE ACCESO Y SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS
Articulo 6.9.1 Definicién (N-1)324

Son las condiciones a que han de someterse las edificaciones con la finalidad de garantizar
las adecuadas condiciones de acceso y su utilizacién no discriminatoria, asi como evitar que
sus usuarios sufran dafnos por su propio uso y reducir y prevenir el riesgo derivado de
incendio.

Articulo 6.9.2 Ambito de aplicacion (N-2)325

Este Capitulo es de aplicacion a todas las obras, a excepciéon de las de consolidacion y
conservacion y mantenimiento, y en la forma establecida en la normativa supramunicipal a
cuyo cumplimiento se remite su articulado.

Seccion Primera. Condiciones de acceso a las edificaciones
Articulo 6.9.3 Accesos a las edificaciones (N-2) 326

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacién de forma
que sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales senalaran los
lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de
exhibir el nimero del edificio.

2. En los accesos a las edificaciones se evitaran salientes o resaltos que dificulten la
visibilidad y contaran con iluminacion adecuada, tanto diurna como nocturna.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigira acceso independiente
para los usos distintos al residencial, en edificios con este uso principal.

Articulo 6.9.4 Seguridad de utilizacion y accesibilidad 3?7

1. Las edificaciones respetaran las determinaciones establecidas en el documento basico
de seguridad de utilizacién y accesibilidad del Cédigo Técnico de la Edificacion o
normativa que lo sustituya y, en aquello no regulado expresamente, en la normativa de
la Comunidad de Madrid sobre la materia.

2. Enlos edificios y establecimientos de uso industrial se aplicaran las determinaciones del
documento basico de seguridad de utilizacién y accesibilidad del Cédigo Técnico de la
Edificacion, o normativa que lo sustituya, en todos aquellos aspectos que no sean
incompatibles con la propia naturaleza de la actividad o con su reglamentacién
especifica.

Articulo 6.9.5 Seguridad en caso de incendio®?®

Las edificaciones respetaran las determinaciones del documento basico de seguridad en caso
de incendio del Cdédigo Técnico de la Edificacién y del Reglamento de seguridad contra
incendios en establecimientos industriales, o normativas que los sustituyan, segliin sus

824 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
325 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
326 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
327 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
328 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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propios ambitos de aplicacion, y, en aquello no regulado expresamente, la normativa
municipal en la materia.

Articulo 6.9.6 Circulacién interior (N-2)°2°  (sin contenido)
Articulo 6.9.7 Escaleras (N-2)33°  (sin contenido)
Seccion Segunda. Condiciones de seguridad contra incendios en los edificios. (suprimida)®**

Articulo 6.9.8 Condiciones de diseno del entorno de los edificios. Accesibilidad a las edificaciones
(N-2).332  (sin contenido)

Articulo 6.9.9 Otras condiciones de prevencion de incendios (N-2)33¢ (sin contenido)
Seccion Tercera. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas. (suprimida)®**
Articulo 6.9.10 Instalacién de pararrayos (N-2) 33 (sin contenido)

Seccion Cuarta. Condiciones de seguridad contra caidas. (suprimida)33¢

Articulo 6.9.11 Prevencion de caidas (N-2)*%7 (sin contenido)

329 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
330 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
331 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
332 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
333 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
334 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
335 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
336 Seccién suprimida por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
337 Articulo sin contenido por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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CAPITULO 6.10. CONDICIONES ESTETICAS
Articulo 6.10.1 Definicion (N-1)

Son las que se imponen a la edificacion y demds actos de incidencia urbana, con el propésito
de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Articulo 6.10.2 Aplicacion (N-2) 338

Son de aplicacién a toda actuacidn sujeta a licencia municipal o declaracién responsable. El
Ayuntamiento, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las
acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefnalan en estas Normas. La
regulacién de las condiciones estéticas ademas de en las presentes condiciones generales, en
las normas zonales, asi como en las ordenanzas particulares del planeamiento
correspondiente.

En cualquier caso, la aplicacién de las condiciones reguladas en el presente Capitulo en
edificios sometidos a algun tipo de proteccién, requerirad informe favorable de la CPPHAN.

Articulo 6.10.3 Salvaguarda de la estética urbana (N-2)

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoraciéon y mejora, tanto en lo que
se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuaciéon que pudiera
afectar a la percepcion de la ciudad deberd ajustarse al criterio que, al respecto,
mantenga.

2. El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier actuacién que resulte
antiestética, inconveniente, o lesiva para la imagen de la ciudad en el marco de la
aplicacion de las determinaciones y Normas Urbanisticas del presente Plan General.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan tener en
cuenta en su diseflo y composicion las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse, y en su caso podra exigirse la aportaciéon de los andlisis del impacto
sobre el medio en que se localicen.

Articulo 6.10.4 Proteccion de los ambientes urbanos (N-2)

Toda actuacién que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones estéticas
que determine la norma zonal, o la ordenanza particular del planeamiento correspondiente.

Articulo 6.10.5 Fachadas exteriores (N-2)

1. Cuando la obra afecte a la fachada de una edificaciéon y se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones objeto de proteccion individualizada, se adecuard la
composicion de la nueva fachada a éstas, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion tales como cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funciéon de las caracteristicas
tipolégicas de la edificacion del entorno y especificas de las edificaciones catalogadas, si
su presencia y proximidad lo impusiese.

338 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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Articulo 6.10.6 Modificacion de fachadas y cubiertas (N-2)3%?

1.

En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto de edificacién adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relaciéon con los
colindantes, en cuyo caso se deberan mejorar su comportamiento acustico y térmico de
acuerdo a las condiciones que establece el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Se podra autorizar el acristalamiento de terrazas existentes, de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, al que deberan adaptarse
los cerramientos futuros que se vayan realizando o sustituyendo en las terrazas del
edificio. El proyecto de conjunto debera presentarse por la comunidad o el propietario
del edificio. En casos justificados, podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion
de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste en las
licencias correspondientes.

En ningln caso podran cerrarse zonas de terrazas que no estén actualmente cubiertas.
El acristalamiento sera siempre con superficies verticales.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el
Ayuntamiento podra requerir para la adecuacién de las mismas al objeto de ajustarlas a
una solucién de proyecto unitario.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar idéntica solucién en los huecos.

Se admite, mediante proyecto conjunto de la fachada, la modificacion del disefio de los
miradores existentes para adecuarlos a un mejor comportamiento acustico y térmico,
pudiendo combinarse partes transparentes y traslicidas e implantar elementos de
proteccién solar.

Se podran autorizar actuaciones en las fachadas con la finalidad de adaptar los edificios
existentes a las condiciones de accesibilidad y eficiencia energética en los términos
expresados en estas Normas.

Con la finalidad de adaptar los edificios existentes a las condiciones de seguridad en caso
de incendio, podra autorizarse la instalacién de escaleras abiertas exteriores, adosadas a
las fachadas vy, en caso necesario, voladas rebasando la alineacion oficial, siempre que
sea la Unica alternativa técnicamente viable y se minimice su impacto urbano vy la
afeccidn a las parcelas colindantes. En caso de ser imprescindible, su desembarco podra
realizarse sobre la via publica, en cuyo caso, el ultimo tramo serd basculante dejando,
cuando esté plegado, una altura libre sobre la acera igual o superior a trescientos
cuarenta (340) centimetros.

339 Articulo modificado por:

MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
MPG 00/341 (aprobacion definitiva 07.06.2016 - 29.08.2016 BOCM 15.06.2016 y 11.10.2016).
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En obras de ampliacion de plantas de atico para alojar trasteros, los materiales y
tratamiento de sus fachadas estaran en consonancia con las del resto de fachadas y
cubiertas del edificio.

En la realizacién de obras en edificios existentes para la mejora de las condiciones de
accesibilidad y de eficiencia energética, que impliquen la implantacién de nuevas
instalaciones en las cubiertas, se evitaran impactos negativos sobre la imagen urbana y
del edificio, para lo cual:

a) En las cubiertas inclinadas los equipos de climatizacion se dispondran
preferentemente bajo los faldones de cubierta, ventilando a través de elementos
calados situados en los planos de los faldones, pudiendo modificarse si fuera
necesario el trazado de estos para ocultar los equipos. Salvo imposibilidad técnica
y excepto los paneles de captacién solar, no se admitirdn instalaciones situadas
directamente sobre los faldones de cubierta.

b) Los equipos de climatizacidn y captacion solar podran situarse sobre las cubiertas
planas, si bien, cuando sobrepasen la altura de los petos de proteccion, sus vistas se
ocultaran mediante la interposicion de pantallas ligeras y cumpliendo las exigencias
medioambientales.

c) En los edificios catalogados, las instalaciones deberan ubicarse bajo faldones de
cubierta sin alterar la envolvente del edificio. Si resultara imprescindible situar los
equipos sobre zonas de cubierta plana, no se considerara alterada la envolvente del
edificio. Tampoco se entendera alterada la envolvente del edificio cuando se
incorporen cuerpos de edificacién sobre la cubierta cuya finalidad sea dotar al
edificio de las condiciones de accesibilidad universal. En todo caso, la solucién
concreta de cada caso requerira dictamen favorable de la CPPHAN.

Articulo 6.10.7 Soportales (N-2)

Si en una construccién se proyectan soportales, su ancho interior libre sera igual o superior a
trescientos (300) centimetros, y su altura superior o igual a la de la planta baja del edificio,
segln las condiciones del uso de la norma zonal, o de la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente.

Articulo 6.10.8 Instalaciones en la fachada (N-2)34°

1.

Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos
o extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada, ni
perjudicar la estética de la misma. No obstante, en edificios de uso exclusivo no
residencial se podra superar esta dimension justificadamente por razones funcionales o
compositivas.

La instalacion de aparatos de aire acondicionado o de deflectores de salidas de humos
de calderas individuales, visibles desde la via publica, requerird un estudio de conjunto
para su integracion en la fachada del edificio que debera presentar la comunidad de
propietarios o propietario del mismo. Estas instalaciones podran sobresalir hasta un
maximo de cuarenta y cinco (45) centimetros, siempre que se interpongan elementos no
macizos que salvaguarden la integracion estética de la fachada, tales como celosias,

340 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacion definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).

AREA DE GOBIERNO DE URBANISMO, MEDIO AMBIENTE Y MOVILIDAD

-233-



COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOUM-97 EDICION 7 DE JULIO DE 2025
Documento de caracter informativo. La versidn oficial del texto y sus modificaciones se ha publicado en el BOCM

rejillas, etc., o se haya previsto su integracion arquitecténica en el proyecto de nueva
edificacion.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales, situados en fachadas,
cumpliran las condiciones de la Ordenanza sobre calidad del aire.

Los conductos de ventilacién, ademas del cumplimiento de la normativa sectorial
aplicable, cuando discurran por fachada se disenardn de forma integrada en la
composicion y caracteristicas de la fachada del edificio.

Articulo 6.10.9 Marquesinas (N-2)

1.

Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en los siguientes casos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales
en todos los locales de planta baja y exista compromiso de ejecucion simultanea por
todos los propietarios de los locales. Excepcionalmente, en el caso de edificaciones
existentes, en locales cuya longitud de fachada predomine sobre la longitud total
de las fachadas en que se sitla, podra tenerse en cuenta esta circunstancia, y en su
caso, eximirse de la necesidad de un proyecto unitario.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera
o terreno, serad superior a trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la
marquesina no excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros vy, salvo
el caso de marguesinas formadas por elementos translicidos y con espesor menor a
quince (15) centimetros, Unicamente podran cubrir los vanos de la planta baja, con un
saliente maximo de un (1) metro. La instalacion de una marquesina no causara lesion al
ambiente urbano ni al arbolado.

Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del
quince por ciento (15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera'y
no rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 6.10.10 Portadas, escaparates, rejas y cierres metdlicos (N-2)34

La alineacion oficial podrad rebasarse en planta baja con salientes inferiores a quince (15)
centimetros por la decoraciéon o proteccion de los locales, portales o cualquier otro elemento
analogo. No se admitird ningun tipo de saliente cuando no sea posible mantener un ancho
libre de acera igual o superior a ciento veinte (120) centimetros.

Articulo 6.10.11 Toldos (N-2)

1.

Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una
altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros.
Su saliente, respecto a la alineacion oficial, no podra ser superior a la anchura de la acera
menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros y respetando en todo
caso el arbolado existente. Los toldos fijos cumplirdn las condiciones del art. 6.10.9,
apartado 2.

341 Articulo modificado por la MPG 00/343 (aprobacién definitiva 08.11.2023 BOCM 27.11.2023).
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2. Los tejadillos y cubretoldos tendran la consideracion de accesorios de los toldos y su
saliente maximo sera de treinta y cinco (35) centimetros.

Articulo 6.10.12 Muestras (N-2)342

Los anuncios paralelos al plano de fachada respetaran las determinaciones establecidas al
respecto en la Ordenanza reguladora de las condiciones de la publicidad y de la identificacién
exterior.

Articulo 6.10.13 Banderines (N-2)343

Los anuncios normales al plano de fachada respetaran las determinaciones establecidas al
respecto en la Ordenanza reguladora de la publicidad y de la identificacién exterior.

Articulo 6.10.14 Publicidad en carreteras (N-2)344

1. Enaplicacién de la legislacion sectorial vigent