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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

7 PATONES

URBANISMO

Por la Comisién de Urbanismo, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, en sesion celebrada el dia 21 de octubre de 2014, se aprueba definitivamente la
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Patones,
relativa a las condiciones de aprovechamiento de las construcciones residenciales en Pato-
nes, habiéndose publicado en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID niime-
ro 269, de 12 de noviembre de 2014.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 65 y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, y a efectos de garantizar su publicidad, se encuentra de-
positado un ejemplar del expediente en la Unidad de Informacién Urbanistica de la Conse-
jeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, sita en la calle Maudes, nimero 17,
de Madrid, donde podrd ser consultado.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 66.1.b) de la Ley 9/2001, de 17 de ju-
lio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, y conforme a la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo, con cita, entre otras, de las sentencias de 8 de octubre de 2010 (RJ 2010/8106) y 19
de octubre de 2011 (RJ 2012/1291), mediante el presente se hace publico el texto integro de
la normativa urbanistica modificada:

Fachada de la construccion. Linea de fachada

Se entiende por fachada de un edificio, los paramentos descubiertos que cierran y de-
limitan verticalmente al mismo.
Se llama linea de fachada a la proyeccidén vertical sobre el terreno de dicha fachada.

9.6.2. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones:

1. Superficie maxima edificable: la mdxima superficie que se puede construir en
cada dmbito, de acuerdo con lo asignado por las Normas Subsidiarias.

A los efectos de su medida, esta se realizard sobre el perimetro envolvente exterior de
las construcciones, teniendo en cuenta que contabiliza:

Toda la edificacion realizada sobre rasante que cuente con una altura minima de 1,50
metros, asi como las edificaciones auxiliares.

Las edificaciones bajo rasante no computardn cumpliendo las especificaciones respec-
tivas siempre y cuando la normativa sectorial lo permita.

2. Edificabilidad: la edificabilidad se identifica con la cifra obtenida de superficie
mdxima edificable.

La edificabilidad se define en cada una de las zonas de ordenanza segun la aplicacién
de los siguientes criterios:

— Por la aplicacion a la superficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de edi-
ficabilidad, que se verd corregida por la aplicacion de los pardmetros de, posicion
y altura de la edificacién, tomando como resultado el resultado mds restrictivo de
la aplicacion de los pardmetros que se consideran.

— Por la superficie edificada existente que se podra ver corregida en su caso, por la
posibilidad de incremento en la altura total de la edificacion.

3. Coeficiente de edificabilidad: es la mdxima relacién de superficie construible que
se asigna por las Normas Subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en metros
cuadrados, sobre metros cuadrados de parcela edificable.

4. Espacio libre de parcela: es el drea libre de edificacién como resultado de aplicar
las restantes condiciones de posicion.
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B. Edificacion con frente a dos calles de rasante distinta

En aquellas edificaciones que dan frente a dos calles de distancia rasante o cuando en
ausencia de aquella existe diferencia entre la cota de la fachada a la calle y la cota del terre-
no en la fachada opuesta, la altura se computard midiendo siempre sobre la cota mds baja.
Se permiten fraccionamientos con los criterios anteriores.

C. Altura maxima de la edificacion

Serd la mayor altura que se podrd alcanzar segin la zona en la que se ubique la edifi-
cacion, en aplicacion de lo que determinan las presentes Normas Subsidiarias. Podrd venir
expresada tanto en metros lineales como en nimero de plantas.

3. Altura libre de pisos: es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el
pavimento del mismo piso, ambos totalmente terminados y en su punto mds desfavorable
en caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Normas Urbanisticas se consideran pisos:

— Planta sétano: es aquella situada por debajo del nivel de suelo de planta baja.

— Planta baja: es aquella cuyo suelo estd situado entre mas menos 50 centimetros en
relacién con la rasante del terreno del frente de cota mds baja.

— Planta primera: estd situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

— Bajo cubierta: es la planta situada entre la cara superior del forjado de la tltima
planta y la inferior de la cubierta inclinada.

4. Cubierta de la edificacion: se entiende por cubierta de la edificacion los elementos
constructivos que cierran la edificacién por encima de la cara superior del ltimo forjado.

Las cubiertas deberdn ser inclinadas.

5. Pared medianera, linea medianera: se entiende por pared medianera, aquella que
se construye entre dos edificaciones contiguas y como divisoria de ellas. Se entiende por
pared contigua aquella incluida integramente en una edificacién y puede adosdrsele otra pa-
red contigua de la edificacion colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la intemperie, se de-
nomina medianerfa.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccién vertical sobre el terreno de la pared
contigua o de la mitad de la pared medianera.

Su uso y servidumbres atenderdn a lo establecido en el Cdédigo Civil y demds norma-
tivas de aplicacion.

Al fondo.—La edificacién podrd retranquearse respecto al lindero del fondo. Si este
fuera una medianeria. El retranqueo minimo cumplird las condiciones de patio habitable
con un minimo de 1/2 h o 3 metros.

A los linderos.—Se tolerard la separacién a uno de los linderos laterales en aquellas
manzanas en las cuales la tipologia actual no sea de edificacién entre medianeras y razones
derivadas de la topografia. El uso propio. Las caracteristicas de la edificacion colindante asi
lo aconsejen. La separacion a linderos, donde no se produzca adosamiento, deberd cumplir
la condicién de patio habitable (una distancia al menos de 1/2 de la mayor altura de la edi-
ficacion con un minimo de 3 metros) y el limite entre espacio publico y privado debe que-
dar definido en la forma anteriormente expuesta.

Todas las medianerias vistas se tratardn como fachadas.

11.3.7. Condiciones de volumen:
— Ocupacién. Edificabilidad:

Las condiciones de ocupacién y edificabilidad médximas de la parcela serdn las es-
tablecidas en el presente cuadro:

S. PARCELA % OCUPACION EDIFICABILIDAD
5<175 70% 250 m” const.
175>5>400 70% 1m*/m®

En todos los casos la aplicacién de estos valores mdximos vendrd limitado por la
aplicacion del resto de las condiciones definidas en las presentes Normas higiéni-
cas, de posicidn, etcétera.
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Fondo de la edificacion:

1. El fondo de edificacién serd como médximo de 12 metros.

2. Excepcionalmente y en caso de que la edificacion se pueda adosar a un linde-
ro lateral podrdn alcanzarse mayores fondos hasta alcanzar el de la edifica-
cidén a que se adose, nunca superandolo y hasta un maximo de 18 metros.

Altura de la edificacion: la altura de la edificacion se fija en una maxima de dos
plantas y 6,50 metros a la vista inferior del alero de la cubierta.

En caso de terrenos con desnivel podrd llegarse a una altura de 6,80 metros en el
paramento correspondiente a la cota mds baja.

En casos de gran desnivel entre frente y fondo de parcela deberd escalonarse la
distribucién interior de las edificaciones de forma que se adapten al terreno sin so-
brepasar los limites anteriormente establecidos. Este escalonamiento no se podrd
traducir en particiones de la cubierta.

En ningtn caso se permiten solanos ni semisétanos.

No se permiten movimientos de tierras no aterrazamientos que provoquen muros
de contencién de mds de 1 metro de altura.

La altura de la edificacién se medird en el frente y fondo de la misma desde la acera
y/a el terreno natural.

Quedan expresamente prohibidas las situaciones 1, 2, 3y 4.

Altura libre de pisos: la altura libre minima de pisos serd de dos metros y medio (2,5
metros) salvo que exista normativa particular del uso al que esté dedicada la plan-
ta que marque una altura minima superior.

La altura libre minima de los espacios bajo cubierta cuya superficie computard a
efectos de edificabilidad serd de 1,5 metros. En todo caso, no se superard la altura
mdxima del conjunto establecida en esta Normativa.

Patios: los patios se atenderdn a lo establecido con cardcter general en esta Norma-
tiva para los patios de vivienda.

Las edificaciones se retranqueardn a los linderos laterales y de fondo una distancia:

« ND1=2/3h.
« ND2=1.

de la altura correspondiente a la fachada que se retranquea y como minimo:

* NDI = 3 metros.
e ND2 = 5 metros.

Excepcionalmente y solo mediante acuerdo notarial entre propietarios ambos se
podran adosar a uno de los linderos.

Fuera de las lineas de retranqueo minimo obligatorio no podrd haber ninguna otra
edificacion a excepcion de pérgolas o cubriciones ligeras para aparcamiento.

Los cuerpos volados no podrdn sobresalir de las lineas de retranqueo minimo obli-
gatorio.

11.4.7. Condiciones de volumen:

Ocupacion: la ocupacion maxima de la parcela no podra exceder de:

* NDI =40 por 100.
* ND2 =30 por 100.

Edificabilidad: La edificabilidad maxima sera de:

« NDI =0,5 m2/m2.
e ND2=0,3 m2/m2.

La aplicacion de estos valores maximos vendra limitado por la aplicacién del resto
de las condiciones establecidas en estas Normas.

Altura de la edificacién: la altura de la edificacién se fija en un maximo de dos
plantas y 6,30 metros a la parte inferior del alero de cubierta.

En caso de terreno con desnivel podrd llegarse a una altura de 6,80 metros en el pa-
ramento correspondiente a la cota mds baja.

En casos de gran desnivel deberd escalonarse la distribucion interior a las edifica-
ciones de forma que se adapten al terreno sin sobrepasar los limites anteriormente
establecidos. Este escalonamiento no se podrd traducir en particiones de cubierta.
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La altura se medird desde la rasante del terreno natural. No se permiten movimien-
tos de tierras que modifiquen la rasante natural del terreno con una variacién ab-
soluta superior o inferior a 0,50 metros.

Lo que se hace publico para general conocimiento.
En Patones, a 24 de noviembre de 2014.—FEIl alcalde-presidente, Eladio Hernanz Gil.
(03/36.120/14)
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