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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

76 NAVAS DEL REY
URBANISMO

En sesion celebrada el dia 30 de julio de 1985 y por el Consejo de Gobierno de la Co-
munidad de Madrid, se ha adoptado el acuerdo: aprobar definitivamente las Normas Subsi-
diarias de Planeamiento del término municipal de Navas del Rey (Madrid), promovidas por
el Ayuntamiento de la localidad citada, en base a las consideraciones técnicas y juridicas en
que fundamenta su informe favorable la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE NAVAS DEL REY

Aprobacion provisional: 10 de julio de 1985; aprobacion definitiva: 30 de julio de 1985.
Anuncios en BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID: 9 de agosto de 1985;
y en “Boletin Oficial del Estado” de 6 de septiembre de 1985.

INTRODUCCION

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navas del Rey han sido formuladas por
el Ayuntamiento de esta localidad, que ha contado con el asesoramiento y colaboracién de
la Consejeria de Ordenacién del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda.

La redaccién del documento ha estado a cargo de un equipo encabezado por Amparo
Gimeno, Antonio Alonso e Ignacio Marinas, que ha trabajado bajo la direccién e instruc-
ciones inicialmente de la Diputacién Provincial de Madrid y posteriormente del correspon-
diente Servicio de Desarrollo del Planteamiento de la Direccidén General de Urbanismo, en
el cual se ha encargado directamente de la direccion y el seguimiento del proceso de pla-
neamiento Carlos Martinez.
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PARTE |

1.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Resumen sintético de los distintos conceptos desarrollados en la Memoria de informacion.

1.1. INFORMACION.
1.1.1. Origen e historia.
S. XVI.-
S. XVII.-
S. XVIII.-
1819.-

1892.-

Hasta siglo XX.-

A partir de los afios 60.-
1.1.2. Medio fisico.
Descripcion general:

Superficie del término:

Limite Norte:

Limite Sur:

Clima:
Altitud:

Temperatura media anual:

Suelo:

Norte:
Parte central:

Oeste y Sureste:

Incidencia de la Urbanizacion:

Sistema viaria:

Pantanos:

Areas de segunda residencia:

Pastores trashumantes
Se llama Dehesa Real
Se la conoce por Casas (habia 6)

30 vecinos. Adquiere el privilegio de Villa (Fernando VII).
Casas en torno al cuartel.

Plano Topografico. Configuracién actual del casco.
Crecimiento organico.
Implantacion de viviendas de segunda residencia.

5.082 Has.
Sierra de Guadarrama.

Rio Alberche, vaguada poblada de pinos; arroyos Valde-
frias, Valdezarate, Valgrande del Fresno y Mojonero.

725 m.

16.9° C moderadamente fresca en verano y fria en in-
vierno.

Parte montafiosa con pinos y matorrales sobre granitos-
neis.

Secano, robles y encinas sobre sedimentacion granitica
o neisica. Zona de pasto mediterraneo hacia Santa Ana.

Zona de pinares, encinares y enebros de la ribera del
Alberche.

C-501, variante por fuera del casco. Carretera a Roble-
do de Chavela.

Influencia de los pantanos de San Juan y de Picadas.

En el borde del casco, Puente de San Juan, El Morro,
Santa Ana, La Rocha / Cuesta Vieja.
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1.1.3. Poblacion.

Mantenida en todo el siglo XX. Punto més alto en 1920 con 993 habitantes, y hasta hoy entre 800

y 1.000. Poblacién envejecida.

1900

831 hab.

1910

876 hab.

1920

993 hab.

1930

851 hab.

1940

847 hab.

1950

950 hab.

1960

810 hab.

1970

840 hab.

1975

906 hab.

1981

867 hab.

1982

887 hab.

1.1.4. Actividades econémicas.

Poblacion activa en Navas del Rey:

Agricultura:

Ganaderia:

Industria:
Construccion:
Comercio:

Servicios,

F. Armadas:
Profesorado:

Paro en Mayo de 1983:

1.1.5. Medio urbano.

Trama viaria:

- Inicialmente ligada a aminos agropecuarios, con pequefas plazas.
- Nuevas calles con caracter y trazadas aleatoriamente.

Tipologia parcelaria:

- Manzanas largas y de poco fondo totalmente ocupadas.
- Grandes manzanas con espacios interiores vacios o con construcciones auxiliares.
- Implantacion de segundas residencias en parcelas minimas rectangulares (loteo).

Tipologia edificatoria:

31,7% del total absoluto.

10,5%
1,4%
26,4%
30,1%
9,8%
16,7%
2,9%
2,1%

8,0% (22 parados)
Abandono de agricultura y ganaderia a favor de la construccion, comercio e industria (56,5%).

- Viviendas mas antiguas de tipo ruiral.

- Nuevos chalets.

- Abandono: 98 viviendas vacias.

Transformaciones:

- Ampliacién de una planta sobre la baja.

- Sustitucion completa.

- Implantacion de chalets en el casco.

Colonias de segunda residencia:

- El Morro: fuertes desniveles, dos fases diferenciadas; 138 viviendas.

- Puente de San Juan: consolidadas, fuertes pendientes y carencia de servicios; 100 vi-

viendas.

- Santa Ana: sin servicios y dispersa; 35 viviendas.
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1.1.6. Infraestructuras basicas.

Abastecimiento de agua: Red municipal, depdsito, no depuracion, averias.

Alcantarillado: Existente en el casco; depuradora; En urbanizaciones,

pozos negros incontrolados.

Energia eléctrica y alumbrado: Completo en casco. Sin alumbrado en urbanizaciones.

Sin ningun servicio en La Rocha y Santa Ana.

1.1.7. Planeamiento vigente.
Normas de 1976:

Excesiva clasificacion de suelo (para 4.600 viviendas.)
Inadecuadas a capacidad de gestion local: ni planes parciales ni estudios de detalle.

1.1.8. Dinamica edificatoria.

LICENCIAS

1971 11

1972 8

1973 23

1974 67

1975 2

1976 12

1977 24

1978 11

1979 9

1980 19

1981 33

1982 15

1983 5
1960-1970 25 vivienda/afio
1970-1980 40 vivienda/afio
1980-1983 20 vivienda/afio

EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS

1960 1970 1980

VIVIENDAS PRINCIPALES: 251 257 289
VIVIENDAS SECUNDARIAS: 13 130 559
VIVIENDAS VACIAS: - 124 98
TOTAL 264 514 926

Parque actual de viviendas:

993 viviendas: 239 principales y 704 secundarias.

1.2. PROBLEMATICA URBANISTICA LOCAL.

Los principales problemas detectados en Navas del Rey son:

Deterioro paisajistico y ecoldgico de importantes areas del término municipal, causado
por la construccion incontrolada.

Excesiva dependencia econémica respecto a las actividades derivadas de la segunda resi-
dencia, ya que se han abandonado las explotaciones agricolas y ganaderas tradicionales
sin que se hayan creado puestos de trabajo alternativos de la industria y los servicios.

Crecimiento desordenado del casco urbano y falta de areas de reserva, tanto para es-
pacios publicos como para el futuro equipamiento.

Graves problemas de urbanizacion e infraestructuras en las colonias de segunda resi-
dencia, agravados por la dificultad de que los propios afectados se hagan cargo de un
funcionamiento, pavimentacion del viario, etc.

Las Normas Subsidiarias actuales constituyen un problema adicional, ya que consideran
una capacidad de crecimiento excesivo que origina graves problemas de gestion.
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1.3. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA.

- Ampliar el suelo urbano a las areas contiguas al casco, para permitir un crecimiento or-
denado en los proximos diez afos, recobrando la forma urbana del nucleo rural en el
casco antiguo y creando elementos de transicion entre la edificacion del centro y las zo-
nas de chalets de la periferia.

- Devolver a las vias principales el sentido de organizar el crecimiento.

- Reservar suelo para la ampliacion del poligono industrial, parque urbano y zona de
equipamiento en los bordes Norte y Este del pueblo hasta la carretera de circunvalacion.

- Preveer la ordenacién de la colonia Puente de San Juan, mediante un Plan Especial de
Reforma Interior que desarrolle las presentes Normas.

- Clasificar como Suelo Urbano las colonias; El Morro la 12 fase y 22 fase zona El Club,
respetando la ordenacion existente y asegurando que se terminen las obras de urbani-
zacion y se reserva suelo de uso publico para el necesario esparcimiento comunitario.
Se definen dos unidades de actuacion en las que se sefialan los suelos de cesion y los
plazos y garantias para la ejecucion de las obras de urbanizacion. Para el &mbito de es-
tas unidades de actuacion sera necesario la constitucion de una entidad urbanistica que
asegure la conservacion de la urbanizacion.

- Se clasifica como No Urbanizable el resto del Término Municipal de forma que las posi-
bles edificaciones que se localicen en este suelo no puedan nunca formar nucleo de po-
blacion.

- Se sefalan como suelos de Especial Proteccion las zonas de monte y la ribera del rio
por su alto valor ecoldgico.

1.4. RESULTADO DEL TRAMITE DE PARTICIPACION PUBLICA.

El tramite de participacion publica, cuyos resultados se encuentran recogidos en el Documen-
to n® 4: Informacion Publica y Refundicion del Avance, y en el Documento n® 6: Participacion Publi-
ca en el Proyecto Definitivo, ha seguido la siguiente cronologia y resultados.

El Ayuntamiento de Navas de Rey acordo en su sesion plenaria del 23 de Junio de 1984, ex-
poner al publico el Avance de Planeamiento por un plazo de 30 dias, de acuerdo con lo establecido
en el art. 125 del Reglamento de Planeamiento. A tal efecto se insertaron los anuncios correspon-
dientes en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid del dia 14 de Julio de 1984, y en el peri6-
dico “YA” de 1 de Agosto de 1984. Dicho plazo de exposicion publica fue ampliado mediante nuevo
anuncio publicado en el B.O.C.M. el 29 de Agosto de 1984 a la vista de la gran participacion publi-
ca suscitada.

Como fruto del dilatado periodo de exposicion publica del Avance de Planeamiento, se pre-
sentaron un total de 63 sugerencias, que fueron debidamente informadas y las determinaciones del
Avance de Planeamiento, con las matizaciones y modificaciones surgidas de las mismas, fueron
adoptadas como criterios y soluciones generales con arreglo a los cuales deberia culminarse el
proceso de elaboracion de las nuevas Normas Subsidiarias.

El 20 de Marzo de 1985 el Pleno del Ayuntamiento de Navas del Rey acordd aprobar inicial-
mente las Normas Subsidiarias de Planeamiento y someterlas al tramite de informacién publica, de
acuerdo con lo establecido en los art. 126, 127 y 128 del Reglamento del Planeamiento, para lo
cual insert6 anuncio en el B. O .C. M. de 4 de Abril de 1985 y en un periédico de los de mayor
difusion de la provincia.

Durante el plazo de informacion publica se presentaron un total de 92 alegaciones que se
clasifican a continuacion.

Las 92 alegaciones presentadas pueden clasificarse por los aspectos a los que se refieren de
la siguiente manera:

- 70 solicitan pasar de la Ordenanza que les corresponde segun el documento de aproba-
cién inicial a Ordenanza 32 (parcela minima 250 m?).

- 8 solicitan que las Ordenanzas excepcionen de la condicién de parcela minima, a aque-
llas que ya poseen tamafos inferiores a los minimos sefialados en las mismas.

- 4 solicitan la desaparicion de la Ordenanza 22, o al menos la eliminacién de los patios
de manzana de uso publico.

- 3 solicitan pasar a Ordenanza 12. Casco antiguo.
- 5 plantean modificaciones al viario propuesto.
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- 3 corresponden a propietarios de terrenos en suelo no urbanizable que solicitan su in-
clusién en suelo urbano o urbanizable.

- 1 solicita que un sector de suelo urbanizable pase a suelo urbano.

- 1 solicita que una parcelacion ilegal pase a ser considerada suelo urbanizable.
- 2 plantean su oposicidn total a las Normas Subsidiarias.

- 1 plantea su oposicién a las Ordenanzas aprobadas.

Como puede verse de las 92 alegaciones presentadas la mayoria se refieren a la problemati-
ca de ordenacién del casco urbano. Se centran fundamentalmente en la oposicidon a dos de las
determinaciones del proyecto de Normas Subsidiarias, que modifica determinaciones de las nor-
mas vigentes hacia una mayor racionalidad y disminucion de la densidad permitida.

En un 64% de las alegaciones se solicita que se defina como parcela minima edificable 250
m? (Ordenanza 32), frente a los 400 6 500 m” que se establecen en las Ordenanzas 42 y 52 respec-
tivamente. Esta solicitud viene argumentada en los posibles perjuicios producidos por el aumento
de la parcela edificable y en la homogeneidad del tratamiento en diferentes zonas que ya han sido
parceladas, y en parte construidas, con esa parcela minima.

Como sintesis general, las alegaciones manifiestan que existe una forma singular en la reali-
zacion del desarrollo urbano basandose en la parcelacién rustica, que en las inmediaciones del
casco resultan parcelas de tamafo medio bien situadas respecto a los distintos caminos rurales, lo
que posibilita una parcelaciéon inmediata, sin mas que dejar peclueﬁas cesiones de 4 metros a lo
largo de las lindes y dividiendo las parcelas en lotes de 250 m® como maximo, dependiendo del
capricho del comprador del lote.

Para completar el desarrollo en las parcelas un poco mayores, se realiza un loteo aprove-
chando las calles de los linderos y completandolas con algun fondo de saco que de accesibilidad a
los interiores de manzana.

Esta forma “espontanea” de desarrollo es la que ha venido dirigiendo el crecimiento de los ul-
timos de los ultimos afnos y es voluntad generalizada que se siga manteniendo.

Otros puntos de fuerte oposiciéon han sido: la solicitud de que se suprima la calificacion de
espacios libres de uso publico, en los patios interiores de manzana que se sefiala en la Ordenanza
22,y que se pase a la calificacion de Casco Antiguo, asi como algunas zonas contiguas al mismo,
y algunas pequefas modificaciones al viario.

Sobre suelos alejados del casco urbano se han presentado sélo cuatro alegaciones que soli-
citan: que se pase al suelo urbano el poligono “  El Morro” fase Il zona El Club, ya que estan
redactando el Proyecto de Urbanizacion que solicitaba el Proyecto de Normas Subsidiarias, y
acordado con el Ayuntamiento los plazos y garantias para la ejecucion de las obras; que se incluya
en poligonos aptos para urbanizar parcelas contiguas y que se recoja como poligono apto para
urbanizar la parcelacion ilegal “La Rocha-Cuesta Vieja”

Por ultimo, hay tres alegaciones que podriamos llamar generales. Dos se oponen al total con-
tenido del Proyecto de Normas (una argumentacion recalca que se deberia tratar a todos los sue-
los por igual). La otra se opone a la ordenacién aprobada en poligono 12 de las Normas vigentes.

CONTESTACION A LAS ALEGACIONES:

Se han mantenido un buen ndmero de reuniones sobre las alegaciones, unas en el seno del
Ayuntamiento de Navas del Rey, otras entre el Ayuntamiento y la Direccién General de Urbanismo,
en las cuales se han perfilado los criterios para su contestacion.

Las modificaciones que se deberan introducir en el documento de Normas Subsidiarias apro-
badas inicialmente, son las siguientes:

- Modificacién de la red viaria en varios puntos del caso urbano.

- Cambio en la Ordenanza 22; incluyendo una de las manzanas ordenadas segun esta or-
denanza como Casco Antiguo grado 22, que pasa a regularse por una nueva ordenanza,
quedando el resto como Ordenanza 12. Casco Antiguo grado 1°.

- Modificaciones en el ambito de aplicacion de las Ordenanzas 3%, 42 y 52,
- Cambio en la delimitacion de la zona verde junto al polideportivo municipal.

- Inclusion del poligono “El Morro” fase Il zona El Club en la clasificacion como suelo ur-
bano.

- Cambiar la clasificacion del Poligono “El Morro” fase Ill que resultaba como apto para ur-
banizar a Suelo No Urbanizable.

BOCM-20221103-76



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pig. 316

JUEVES 3 DE NOVIEMBRE DE 2022 B.O0.C.M. Nim. 262

- Para cada una de las dos zonas de suelo urbano de “El Morro” se delimitara una unidad
de actuacion con el doble objetivo de sefalar el ambito del Proyecto de Urbanizacion a
redactar y el de la Entidad Urbanistica de Conservaciéon a constituir. El plazo para la
aprobacion definitiva de los referidos Proyectos de Urbanizacion quedara establecido en
2 afos a partir de la aprobacién definitiva de las Normas Subsidiarias.

- Independientemente del inventario de edificaciones en Suelo No Urbanizable, que debe-
ra elaborarse para la Rocha-Cuesta Vieja ésta vendra delimitada como “Parcelacion lle-
gal” debido a haber sido incluida como tal en la ampliacion al Catélogo de Urbanizacio-
nes llegales, a través del cual recibira el tratamiento correspondiente.

Con estas modificaciones cambia la categoria de las Normas Subsidiarias de las contempla-
das en el apartado b) al a) del art. 91 del Reglamento de Planeamiento, que clasifican el suelo en
urbano y no urbanizable, no existiendo por tanto suelo apto para urbanizar.

A la vista de las modificaciones a introducir, deberan variarse los siguientes planos:
1) Clasificacion de suelo
2) Usos pormenorizados del suelo. Ordenanzas en casco urbano.
3) Red viaria y alineaciones.
4) Poligono EI Morro, red viaria, alineaciones y ordenanzas de edificacion.
Se suprimira el plano 6. Delimitacion de poligonos de suelo apto para urbanizar.

PARTE Il: NORMAS URBANISTICAS
I.1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

1.1. FINES Y OBJETIVOS.

Estas Normas revisan y sustituyen a las Normas Complementarias y Subsidiarias de Plan-
teamiento de 1976. Redactadas con ambito provincial por la comision de Planeamiento y coordina-
cion del Area Metropolitana de Madrid, que se encuentran vigentes en la actualidad. Se pretende
subsanar la falta de operatividad de las anteriores Normas mediante una adecuacion a las caracte-
risticas particulares de la promocion inmobiliaria local, cuya escasa entidad ocasiona la imposibili-
dad de realizar una gestion urbanistica de poligonos completos, mediante la oportuna redaccién de
los correspondientes Planes Parciales. Por otra parte, ajustan el suelo con destino urbano a las
expectativas reales de crecimiento para un periodo de diez afos.

1.2. VIGENCIA E HIPOTESIS PARA LA REVISION

Estas Normas Subsidiarias tendran vigencia indefinida. Se procedera a la revision de las
Normas:

A) Cuando desde la aprobacion definitiva el nimero de licencias concedidas supere el 50%
de la capacidad estimada (es decir, 400 licencias).

B) En todo caso por determinaciones de Planteamiento Superior de la Comunidad Auténoma
de Madrid a criterios del propio Ayuntamiento.

1.3. AMBITO DE APLICACION

Seran aplicables en todo el Término Municipal de Navas del Rey (Madrid).

1.4. CONTENIDO Y ALCANCE DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Comprende los siguientes documentos:
- Disposiciones de caracter general.
- Normas generales.

- Normas especificas por zonas.
- Planos.

Alcance normativo: Con este documento se regula la ordenacion del desarrollo urbano y las
Normas de Proteccion sobre Suelo No Urbanizable de la totalidad del Término Municipal de Navas
del Rey.
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1.5. CLASIFICACION DEL SUELO

La totalidad de los terrenos del Término Municipal se clasifica en dos categorias:
- Suelo Urbano (S. U.)
- Suelo No Urbanizable (S. N. U.)

Tratandose por tanto de unas Normas Subsidiarias del tipo especificado en el articulo 91.a)
del Reglamento de Planeamiento.

El Plano n® 1 determina graficamente la clasificacion del suelo.

1.5.1 Suelo Urbano (S. U.)

Constituyen el suelo Urbano los terrenos a los que se incluya en esta clase por contar de ac-
ceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica, o
por estar comprendidos en areas consolidadas por la edificacion al menos en dos terceras partes
de su superficie (art. 78.a) de la Ley del Suelo).

Se distinguen tres sectores de suelo Urbano:
- Pueblo de Navas del Rey
- Urbanizacion de segunda residencia “El Morro” fases | y Il

- Colonia Puente de San Juan, cuyo desarrollo se realizara por un Plan Especial de Re-
forma Interior (P.E.R.L.).

1.5.2. Suelo No Urbanizable (S. N. U.)

Corresponde a aquellas areas del territorio municipal que deben ser preservadas del proceso
de desarrollo urbano, con medidas tendentes a evitar la transformacion degradante de la Naturale-
za y destino rustico que lo caracteriza.

Se establecen dos categorias:
- Suelo No Urbanizable (S.N.U.)
- Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (S.N.U.E.P.).

1.6. INDICE DE PLANOS

1) Clasificacién de suelo. E: 1 /25.000

2) Usos pormenorizados del suelo. Ordenanzas en Suelo Urbano. Nucleo de Navas del
Rey. E: 1/2.000

3) Red viaria y alineaciones en Suelo Urbano. Nucleo de Navas del Rey. E: 1/2.000

4) Usos pormenorizados del suelo. Alineaciones y ordenanzas de edificacion. Poligono El
Morro, fases Iy Il E: 1/2.000

5) Delimitacion del P.E.R.I de la colonia Puente de San Juan. E: 1/2.000
6) Esquema indicativo de infraestructuras y servicios en casco urbano. E: 1/2.000

1.7. ACTOS SUJETOS A LICENCIA

Estan sujetos a previa Licencia Municipal, y sin perjuicio de las demas autorizaciones que
fueren precedentes con arreglo a la legislacion especifica aplicable, las siguientes actuaciones al
Suelo Urbano:

1) Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas las clases de nueva
planta.

2) Las obras de ampliacion o reforma interior o exterior de edificios e instalaciones de to-
das clases existentes.

3) Los movimientos de tierra tales como desmontes, explanacion, excavacion y terraplenado.
4) La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.
5) Los cerrados y cerramientos de parcela en sus lindes.

6) Las parcelaciones urbanisticas.

7) Y, en general, todas aquellas que establecen la Ley del Suelo, Reglamento de Disciplina
y Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid.
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En cuanto a actos u obras sin licencia, suspensién de los efectos de las licencias, caducidad
de licencias, tramitacion de licencia en S.N.U., se atendran a lo dispuesto en la Ley 4/84 de 10 de
Febrero de 1984 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Madrid y
la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

1.8. EDIFICACIONES Y USOS FUERA DE ORDENACION

En los edificios declarados fuera de ordenacion se prohibiran las obras segun lo dispuesto en
el art. 60 de la Ley del Suelo y en la Ley 4/84 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comu-
nidad Auténoma de Madrid.

1.9. DEFINICIONES

A los efectos de estas Normas se entenderan aplicables los siguientes conceptos:

ZONA: Superficie de caracter homogéneo en cuanto a edificacion y usos del suelo, a efectos
de distribucion de éstos dentro de un poligono determinado.

POLIGONO: Superficie minima de ejecuciéon de Planes Parciales, con los requisitos previstos
en estas Normas de reparto de cargas a efectos de reparcelacion.

SISTEMAS GENERALES: Se entiende con este término el conjunto de viales, zonas verdes,
servicios y equipamiento organizado urbanisticamente en funcion de las necesidades generales
del municipio.

MANZANA: Conjunto de parcelas y edificaciones contiguas aislado de otro conjunto de parce-
las y edificaciones por calles perimetrales o limites de categoria de suelo.

ALINEACIONES EXTERIORES: Son las lineas en las que las Normas fijan el limite de la par-
cela edificable con los espacios libres exteriores, vias, calles y plazas, asi como el limite entre los
espacios publicos y privados.

ALINEACIONES INTERIORES: Son lineas que fijan los limites de las parcelas edificables
con el espacio libre interior.

RASANTE: Linea que determina la pendiente de un terreno o calle.

RETRANQUEQ: Es el ancho de la faja de terreno comprendido entre la alineacién y la linea
de fachada. Se podra fijar también a los restantes linderos de la parcela.

PARCELA: Lote de terreno apto o no para la edificacion.

SOLAR: Lote de terreno incluido dentro de la delimitaciéon de Suelo Urbano apto para la edifi-
cacion, por reunir los siguientes requisitos, segun el art. 82 de la Ley del Suelo:

- Que estéa urbanizado con arreglo a las condiciones minimas exigidas por las Normas y

en el art. 78 de la Ley del Suelo.

- Que tenga sefaladas alienaciones y rasantes en las Normas.

PARCELA MINIMA: La menor superficie de parcela admisible. Su edificabilidad se computara
descontando, en su caso, la superficie de cesion obligatoria.

OCUPACION: Porcentaje ocupado en planta por la edificacion, relativa a la superficie total del
solar.

EDIFICABILIDAD: Relacién entre la superficie construida expresada en metros cuadrados de
edificacion (mzc), y la superficie de parcela o poligono de que se trate, expresada en metros cua-
drados de suelo (m?s)

ALTURA DE LA EDIFICACION: Distancia en vertical desde el nivel de rasante hasta la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta, cuyo maximo no podra superarse en
ningun caso por razon de las irregularidades del terreno.

FRENTE DE PARCELA: Dimension de la alineacién correspondiente a una parcela.

FONDO EDIFICABLE: Profundidad de la edificacion medida segun una linea perpendicular al
plano de fachada hasta el paramento mas retrasado.

EDIFICACION AISLADA (E.A.): Es la situada en parcela independiente, con solucion de con-
tinuidad a otras edificaciones y acceso exclusivo desde la via publica.

EDIFICACION EN HILERA (E.H.): Es la situada en parcela independiente, con medianerias
contiguas con otras edificaciones.

EDIFICACION PAREADA (E.P.): Es la edificacion agrupada formando unicamente dos
edificios.
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EDIFICACION EN MANZANA CERRADA (E.C.): Es la que ocupa todo el frente de la alinea-
cién de las calles que conforman la manzana, sus fachadas interiores se alinean formando patios.
Es obligatoria la construccion entre medianerias.

PLANTA: Es toda superficie forjada practicable y cubierta, o susceptible de serlo por estar
anexa a una vivienda o espacio habitable (terraza, balcones, aticos) sobre rasante. Las plantas
bajo rasante no habitables, no se computan a los efectos de altura de la edificacion.

I.2. DESARROLLO Y TRAMITACION DEL PLANEAMIENTO
EN LOS DIFERENTES TIPOS DE SUELO

2.1. DESASSOLLO DEL PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO

2.1.1. Estudios de Detalle

Los estudios de Detalle podran redactarse por los particulares, o de oficio por el Ayuntamiento,
con la finalidad, contenido y documentacion establecidos en los art. 65 y 66 del Reglamento de Pla-
neamiento de la Ley del Suelo y en el apartado 6 de la Instruccion n°1 de la Direccion General de
Urbanismo en Febrero de 1978, y se tramitaran de acuerdo con lo sefialado en el art. 140 de dicho
Reglamento.

La aprobacion inicial de los Estudios de Detalle es de competencia de la Corporaciéon Munici-
pal interesada.

La apertura del tramite de informacién publica se anunciara en el Boletin Oficial de la Comu-
nidad y en uno de los periddicos de mayor circulacion de la provincia, y se notificara personalmen-
te a los propietarios y demas interesados directamente afectados, comprendidos en el ambito
territorial del Estudio de Detalle.

Dentro del periodo de informacion publica, que durara un mes, podra ser examinado el Estu-
dio de Detalle por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista del resultado de la informacién publica, la Corporacién Municipal aprobara definiti-
vamente el Estudio de Detalle, si procede, introduciendo en su caso, las modificaciones que resul-
tasen pertinentes. Dicho acuerdo se comunicara a la Comisién de Urbanismo y Medio ambiente de
Madrid en el plazo de diez dias.

La Corporacion Municipal interesada ordenara publicar el acuerdo de aprobacién definitiva en
el Boletin Oficial de la Provincia.

Seran de aplicacion a los Estudios de Detalle las reglas que se establecen para los Planes
Parciales en cuanto a la procedencia de diligenciar los planos y documentos que los integran.

2.1.2. Unidades de Actuacion.

En los poligonos sefialados como Unidades de Actuacion en el Plano de Ordenacioén y Clasi-
ficacién del Suelo de Navas del Rey, la concesion de Licencias de Edificacion estara sujeta al
cumplimiento por los propietarios de las condiciones especificas para cada Unidad de Actuacion.

2.1.3. Redaccion y contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

Los servicios urbanos minimos exigibles son los de abastecimiento de agua, evacuacion de
residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion y plantacion de
arbolado, cerramientos y aparcamientos, debiendo dimensionarse una de las aceras de forma que
en ella pueda disponerse las canalizaciones de todos los servicios urbanos, incluso teléfonos. Se
exigird un servicio de recogida y destruccion de basuras en aquellas zonas que no alcance el ser-
vicio municipal de limpiezas.

2.1.3.1. Condiciones y garantias.

En los Pliegos de Condiciones econdémico-facultativo habran de fijarse los plazos y etapas de
realizacion y recepcion de las obras, y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de las obras, fijdndose también que se realizaran a
cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.
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2.1.3.2. Abastecimiento de agua.

En las previsiones de los planes y proyectos de urbanismo, el célculo del consumo diario medio
se realizara en base a dos sumandos:

a) Agua potable para usos domésticos con un minimo de 200 litros/habitantes/dia.

b) Agua para riegos, piscinas y otros usos a tenor de las caracteristicas de la ordenacion.

En cualquier caso, la dotacion por habitante y dia no sera inferior a 300 litros. EI consumo
maximo para el calculo de la red se obtendra multiplicando el consumo diario medio por 2,5.

Sera preciso demostrar, por medio de la documentacion legal requerida en cada caso, la dis-
ponibilidad del caudal suficiente, requerida en cada caso, la disponibilidad del caudal suficiente,
bien sea procedente de una red municipal o particular existente.

Debera acompanarse igualmente del analisis quimico y bacterioldgico de las aguas, asi como
el certificado de aforo realizado por un organismo oficial, en el caso de captacion no municipal.

2.1.3.3. Evacuacion de residuales y pluviales.

Se exigira, en todos los casos, una red de alcantarilladlo unitario o separativo, segun conven-
ga a las caracteristicas del terreno y de la ordenacion. En los sectores de suelo urbano de densi-
dad bruta inferior a las 15 viviendas por hectarea, podran evacuarse las aguas pluviales por cuneta
lateral a la calzada con posterior vertido a las vaguadas naturales.

Las aguas residuales verteran a colectores de uso publico para su posterior tratamiento en
las depuradoras municipales. En los sectores de suelo urbano y poligonos donde la topografia del
terreno no permita esta solucion, se permitira la construccion de fosas sépticas con filtros de arena,
previa autorizacion de la Consejeria de Ordenacion del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda o el
organismo competente de la Comunidad Auténoma de Madrid.

En este caso se asegurara la inspeccion, mantenimiento, limpieza periddica, mediante la
aprobacién por el ayuntamiento de una Ordenanza Especial reguladora de estos supuestos.

Los proyectos de la red estaran sujetos a las siguientes condiciones minimas:
- Velocidad de agua a seccion llena: 0,50-3,00 m/s.

- Camaras de descarga automatica en cabeceras con capacidad de 0,50 mspara alcanta-
rillas de 0.30 m., y de 1m°como minimo para las restante.

- Pozos de registro visitables en cambios de direccién y de rasante y en alineaciones rec-
tas a distancias no superiores a 50 m.

- Tuberias de hormigdn centrifugado para secciones de 0,60 m. de diametro y de hormi-
gon armado para secciones mayores.

- Seccion minima de alcantarilla de 0,20 m.

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de
los espacios libres de uso publico.

2.1.3.4. Suministro de energia eléctrica

El célculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los Re-
glamentos Electrotécnicos vigentes en los edificios, considerando, en todo caso, las cargas mini-
mas fijadas en la instruccién MI BT o 10 y el grado de electrificacién deseado para las viviendas.

La carga total correspondiente a los edificios se preevera de acuerdo con lo establecidos en
dicha instruccién y, en el célculo de las redes, se aplicaran para la fijacion de las potencias de paso
los coeficientes siguientes:

POLIGONOS RESIDENCIALES

Ne DE ACOMETIDA COEF.
CONECTADAS SIMULTANEIDAD

1 1

2 0,95
3 0,90
4 0,85
5 0,80
6 0,75
7 0,70
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POLIGONOS INDUSTRIALES

Ne DE PARCELAS
SUMINISTRADAS DESDE
CENTRO DE TRANSFORMACION

1-2 1

COEF.
SIMULTANEIDAD

3-4 0,95
5-6 0,90
7-8 0,85
9-10 0,80
11-12 0,75
13 0,70

A partir de la aprobacion por el Ministerio de Obras Publicas de la Norma Tecnoldgica relativa
a las redes de distribucion de energia eléctrica en urbanizaciones, se aplicaran los coeficientes que
en ella se establecen.

Las redes de distribucion de energia eléctrica en baja tension seran, preferiblemente, subte-
rraneas. Este tipo de tendido tendra caracter obligatorio en zonas con edificaciones unidas y altu-
ras superiores a tres plantas o cuando la previsién de potencia a distribuir sea mayor de 2,5 Mw /
Km?.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada y su
extension armonizara con el caracter y edificacion de la zona.

La ubicacién de zonas publicas de los centros de transformacién solo se admitirda en urbani-
zaciones existentes y en aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las necesi
dades de la prestacién del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacion se realizara en precario,
siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las obras, modificaciones,
traslados, etc. que aconseje la dinamica urbana.

Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo establecido en los Reglamentos Electrotécto-
nicos vigentes, asi como la normativa de los Ayuntamientos en los que esté enclavada la urbaniza-
cion y de la Compania Suministradora de Energia que no oponga a lo aqui establecido.

2.1.3.5. Alumbrado.

El alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado a la vida
ciudadana, sin deteriorar la estética urbana e, incluso, potenciandola siempre que sea posible. Sus
componentes visibles armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona y el nivel técnico de
la iluminacion satisfara los objetivos visuales deseados, cuyos parametros minimos se indican a
continuacion.

Sera de aplicacion la Norma Tecnoldgica del INCE, NTEIEE, 1978 para instalaciones de
Alumbrado exterior.

Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el trafico rodado deben
realizarse de forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en
servicio (inversion mas gastos de explotacion) y vida econdémica prevista debe ser superior a 18
anos.

Ello exigira la utilizacion de equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las normas
UNE; soportes adecuadamente protegidos de la corrosion; luminarias cerradas con sistemas 6pti-
cos que minimicen su envejecimiento; lamparas de alta eficacia y larga vida media y reducida
depreciacion, etc.

En los alumbrados que satisfagan los pardmetros establecidos para peatones, debido a que
la estética de la luminaria y baculo tendra un importante peso en su eleccion, la instalacién se
realizara de forma que se consigan minimizar los costos de explotacion, actualizados al momento
de su puesta en servicio y la vida econémica prevista sera superior a 15 afios.

En todo caso, la situacion de los centros de mando sera tal que ocupen un lugar secundario
en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para transitar ni por la
produccién de ruidos molestos.

Las redes de distribucion seran preferentemente subterraneas. Este tipo de tendido sera obli-
gatorio en las instalaciones clasificadas como “adecuados para conductores”, y en aquellas reali-
zadas en zonas con arbolado o aceras de anchura inferior a 2m. , excepto en este ultimo caso
cuando se utilizan como soportes brazos murales.

En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Electrotéc-
nicos vigentes, asi como aquellas existentes en los municipios en que se hallen enclavadas.
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2.1.3.6. Pavimentacion.

Las dimensiones materiales y demas caracteristicas técnicas de la solera y de la capa de ro-
dadura de las vias de circulacion rodada, responderan a las necesidades de los distintos tipos de
calles en relacion con intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto, debiendo emplearse en
la red viaria principal aglomerado asfaltico sobre solera de hormigén hidraulico.

En las calles de caracter histérico o pintoresco del casco antiguo, se emplearan los pavimen-
tos a base de enlosado, enmorrillado o adoquinado, pudiendo resaltar las aceras de peatones
mediante encintado.

En las demas calles, las sendas de peatones iran ejecutadas con enlosados naturales o artifi-
ciales, debiendo dimensionarse una de las aceras de forma que en ella pueda disponerse las ca-
nalizaciones de todos los servicios urbanos.

2.1.3.7. Arbolado y jardineria.

El tratamiento de los espacios libres dependera de su caracter publico o privado y de su fun-
cion, siendo en todo caso obligatoria la plantacion de arbolado, de las especies y el porte adecua-
do, a lo largo de las vias de transito, en los estacionamientos de vehiculos, en las calles y plazas
para peatones.

2.1.3.8. Cerramientos.

Para cada tramo de calle se uniformaran a criterio del servicio técnico municipal, los cerra-
mientos, de acuerdo con lassiguientescomediones minimas:

a) En casco historico: Cerramientos a base de mamposteria, ladrillo visto de calidad, u otras
fabricas enfoscadas y pintadas con una altura minima de 1,80m.

b) En las zonas de ensanche: Cerramientos realizados con murete de mamposteria de ladri-
llo visto u otras fabricas enfoscadas y pintadas con una altura minima de 1m., completan-
do hasta 2m., con verja metalica normalizada o seto vegetal.

2.1.3.9. Fiscalizacion de las obras de urbanizacion.

El Ayuntamiento fiscalizara la ejecucion de las obras de urbanizacién para asegurar que tanto
la ejecucion de las obras enterradas como las terminaciones y calidades se ajustan al Proyec-
toaprobado. Para la recepcion por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion sera preceptivo la
fiscalizacion previa de las obras, en todo el caso el promotor garantizara el funcionamiento correcto
de las instalaciones durante el plazo de dos afios. Mientras no se reproduzca dicha recepcion, las
obras de conservacion y reparacion, seran a cargo del promotor.

El contenido, determinaciones y tramitacion de los Proyectos de Urbanizacion se haran de
acuerdo con lo establecido en los arts. 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento y lo que establece
la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

I1.3. DESARROLLO Y TRAMITACION DEL PLANEAMIENTO
EN LOS DIFERENTES TIPOS DE SUELO

3.1. CONDICIONES DE LA EDIFICACION DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO EN SUELO
URBANO

3.1.1. Alcance y contenido

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de sujetarse todas las dimensiones
de cualquier edificacion, asi como la forma de medir y aplicar estas limitaciones y las condiciones
de salubridad e higiénicas.

3.1.2. Altura de la edificacion.

Como norma general se establece cémo altura maxima de edificacion 6 metros equivalente a
2 plantas. No se admitiran las “entreplantas”, como niveles dentro de una planta que forma parte
del local, y se computaran, en todo caso, como superficie edificada a todos sus efectos.

En el numero total de plantas se incluiran los semisétanos que sobresalgan del terreno mas
de 1 metro en cualquiera de los puntos en contacto con la edificacion.
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3.1.3. Altura de patios.

La altura maxima de patios sera de 6 metros equivalentes a 2 plantas.

3.1.4. Altura maxima total del edificio.

La altura maxima total del edificio no sobrepasara los 9 metros. Para edificios industriales la
altura total del edificio no sobrepasara los 7,5 metros salvo que sean necesarios para el proceso
de produccion que acoja el edificio.

3.1.5. Medicion de alturas.

1-

Sila

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades: por nimero de
plantas y por distancia vertical. Cuando las Ordenanzas sefialen ambos tipos, habran de
respetarse las dos.

Para determinar la altura de un edificio, se tomara ésta por la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de cachada, desde la rasante sefialada para el acerado hasta la
cara inferior del alero.

rasante de la calle a que da la fachada del edificio originase en algun punto de la facha-

da una diferencia de cota de mas de sesenta centimetros por encima del que corresponde al punto
medio de fachada, la altura del edificio se determinara a partir del “plano situado sesenta centime-
tros bajo la rasante del punto mas alto.

Si al aplicar esta regla se originan diferencias de cota de mas de tres metros entre puntos de-
terminados de la fachada, se dividira esta en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar
dicha medida.

3-

Cuando un mismo solar diese a dos calles con distintas rasantes oficiales, la altura ma-
xima de aplicacion sera la menor de las que le correspondan

3.1.6. Altura libre minima de pisos.

1-

En los edificios de nueva planta que se iniciasen en el recinto del casco histdrico, la altu-
ra libre entre plantas sera sensiblemente igual a la de los oficios contiguos, pero no me-
nor de 2,30 metros.

En los demas casos la altura libre minima sera de 3,25 metros en plantas bajas comer-
ciales y 2,40 metros en viviendas en planta baja ¢ primera.

3.1.7. Sétanos y semisétanos.

Deberan ser impermeabilizados.

Deberan tener ventilacion suficiente. No se permiten viviendas en sétanos ni en semisotanos.

La altura libre en piezas no habitables no podréa ser inferior a dos metros.

3.1.8. Cubiertas.

Las inclinaciones de cubiertas seran superiores a 25° (46,6%) para facilitar su evacuacion e
inferiores a 30° (57,7%).

Los panos de cubierta no excederan los 100 m?.

3.1.9. Alineaciones, entrantes, salientes y vuelos.

1-

Previamente a la peticion de licencia de edificacion debera solicitarse al Ayuntamiento la
determinacion de linea de edificacion. Esto podra modificar las actuales, en aplicacion
de la Ordenanza de Manzana Cerrada, imponiendo retranqueos de fachada de hasta 1
m., no recogidos en el Plano de Alineaciones en los casos en los que el ancho de la via
o las condiciones de las fincas colindantes asi lo exijan.

Se prohiben los arcos y puentes de una parte a otra de la calle a no ser que formen par-
te de un conjunto urbanistico aprobado por el Ayuntamiento.

Se prohiben los cuerpos volados cerrados o corridos admitiéndose balcones cuyo vuelo
no sea superior a 0,60 m. , al 10% del ancho de la calle ni al 90% del ancho de la acera.

Los salientes, rétulos, motivos decorativos, anuncios o cualquier elementos similares
que se instale en la fachada, habran de situarse a un al altura superior a 2,50 metros,
medido en la interseccion de la fachada con la acera y no deberan exceder del vuelo
maximo autorizado.
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5- En los patios de manzana se permitiran vuelos abiertos de un maximo de 0,60 metros y
nunca mayor de 1/10 la anchura de patio en la direccion en que se mide el vuelo.

6- Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de la alineacion hasta 1/10 del an-
cho de la acera, sin exceder 10 centimetros.

7- Queda prohibido que las puertas de planta baja abran hacia la calle. Cuando por normas
de rango superior a esta Ordenanza sea obligatorio que no abran hacia dentro, deberan
quedar remetidas en la fachada.

8- Las rejas en planta baja no tendran un vuelo superior al quinto del ancho de la acera, y
no excedera de 20 centimetros.

9- Los voladizos, cornisas y resaltes sélo podran aparecer a partir del forjado de la planta
primera.

10- El vuelo maximo de aleros de cubiertas sera de 0,50 metros.

3.1.10. Edificabilidad sobre parcela. Medicion.

Es la relacion del total de m?c, de superficie construida respecto a los m?s de superficie de
parcela neta, esto es una vez descontadas las superficies ocupadas por viales y las cesiones o
reservas para usos publicos.

La superficie construida se medira segun el articulo 4 del Real Decreto 3148/1978 de 10 de
Noviembre, sobre politica de vivienda.

3.3.11. Patios de parcela.

Son los espacios no cubiertos situados en el interior de la parcela edificable.

Los patios de parcela tendran una dimensiéon minima que permita inscribir en ellos un circulo
en diametro igual o mayor de 2/3 de la altura de la edificacion, medida desde la rasante de la calle
y nunca menor de 3 metros de diametro inscribible.

Los patios de edificios de nueva planta ¢ de ampliaciones deberan conservar y respetar los
arboles existentes.

3.1.12. Cerramientos.

Los cerramientos de solares no edificados, de realizarse, deberan situarse en la alineacion
oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares tendran obligacion de
efectuarlo en el plazo de tres meses, a partir de la terminacién de las obras de colocacion de los
bordillos y pavimentacion.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se prevea una construccion inme-
diata, el Ayuntamiento podra exigir la obligacién de cerramiento de la misma, situandolo igualmen-
te en la alineacion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a efecto en un plazo de tres meses,
contando a partir de la fecha de concesion de la licencia de derribo (a partir de la fecha de comien-
zo del derribo sino se hubiera solicitado licencia).

Las cercas definitivas debera levantarse siguiendo la linea y rasante oficial, y los parametros
de las mismas habran de dejarse acabados como si se tratase de una fachada.

3.1.13. Medianerias o parametros al descubierto.

1- Todos los parametros de esta naturaleza deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean analogos a los de las fachadas.

2- Las medianerias que, por cambio de uso calificacidon de la parcela colindante, quedasen
al descubierto con caracter definitivo, constituyendo fachada a plaza o via publica o par-
que o espacio libre o publico en general, deberan ser tratadas como tales fachadas no-
bles: se podra abrir huecos, balcones, miradores, decorarlas con materiales adecuados,
etc., previo proyecto de reforma aprobado por el Ayuntamiento y segun los plazos que
éste estableciera segun la importancia de tales medianerias en el aspecto urbano.

3- Cuando por diferencia de alturas definitivas entre los edificios colindantes hubiesen de
quedar medianerias vistas, estas deberan ser tratadas como fachadas. Con los mismos
materiales que estas y al menos enfoscadas y pintadas en tonos tierras u ocres.

BOCM-20221103-76



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O0.C.M. Nim. 262 JUEVES 3 DE NOVIEMBRE DE 2022 Pédg. 325

3.1.14 Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas y los propieta-
rios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento al servicio de la
ciudad.

Los servicios técnicos Municipales procuraran evitar molestias y avisaran a los afectados con
la mayor antelacion que cada caso permita.

3.1.15. Rampas.

No se admiten rampas de acceso que interrumpan el paso por la acera.

3.1.16. Retranqueo de luces.

No se pueden abrir ventanas con vistas rectas u oblicuas, ni balcones u otros voladizos se-
mejantes, sobre la finca del vecino, si no hay como minimo dos metros de distancia entre la pared
en que se construyan dicha propiedad.

Las referidas distancias deberan contarse en las vistas rectas desde la linea exterior de la pa-
red en los huecos en que no haya voladizos, desde la linea de éstos donde los haya vy, para las
oblicuas, desde la linea de separacion de las dos propiedades.

Cuando los edificios estan separados por una via publica (calle, camino, etc.), no hay necesi-
dad de guardar las distancias antes expresadas.

En el caso de que por cualquier titulo se hubiese adquirido derecho a tener vistas directas o
balcones sobre la finca vecina, el duefio del predio sirviente no podra edificar a una distancia infe-
rior a tres metros, tomandose la medida de la forma indicada anteriormente.

3.1.17. Obras de conservacion de edificios.

Las fachadas de los edificios publicos y privados asi como sus medianerias y paredes conti-
guas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan conservarse en las
debidas condiciones de higiene y ornato.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su reparacion y saneamiento siempre que
los disponga la Autoridad Municipal, previo informe técnico.

3.1.18.- Dimensiones, programas y caracteristicas de nuevas viviendas.

1- Las condiciones especiales de disefio, dimensiones minimas para cada programa y ha-
bitacion, calidades técnicas de la construccion, dotaciones e instalaciones o condiciones
higiénicas, térmicas de seguridad, iluminacion, medidas contra incendios, etc., se orien-
taran por sefialadas a las vivencias sociales segun la Orden de 24 de Noviembre de
1.976 por la que se aprueban las normas Técnicas de Disefio y Calidad de las Viviendas
Sociales (B.O.E. 10 al 17 XII de 1.976) cualquiera que sea la iniciativa de las viviendas.

2- El programa minimo para vivienda sera de dormitorio doble, aseo, cuarto de estar y co-
cina de 26 m2,.L'1tiIes. La cocina podra encontrase incorporada al cuarto de estar, siem-
pre que reuna suficientes condiciones de ventilacion.

3- De las anteriores determinaciones se exceptuaran las viviendas a rehabilitar, reestructu-
rar o en edificios a conservar, que habran de cumplir las determinaciones de la Orden
de 29 de Febrero de 1944 del Ministerio de la Gobernacion por la que se establecen las
condiciones higiénicas minimas que han de reunir las viviendas.

3.1.19. Viviendas exteriores.

1- Sodlo se permitiran viviendas exteriores. Se considera vivienda exterior la que tenga hue-
cos a una calle, plaza, patio de manzana 6 jardin publico. Se exceptuan las viviendas a
rehabilitar y conservar.El programa minimo para vivienda sera de dormitorio doble,
aseo, cuarto de estar y cocina de 26 m?,.utiles. La cocina podra encontrase incorporada
al cuarto de estar, siempre que reuna suficientes condiciones de ventilacién.

2- No se permitiran viviendas en sétanos 6 semisétanos.

3.1.20. Procedimiento de tramitacion de licencias en suelo urbano.

1- El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo establecido en el Articulo
n° 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales. Sustituida por la Orde-
nanza Reguladora de los Titulos Habilitantes Urbanisticos de Licencia y Declaracion
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Responsable para el ejercicio de actos de construccion y edificacion, los de implanta-
cion, desarrollo o modificacion de actividades o cualquier otro uso del suelo en el tér-
mino municipal de Navas del Rey. Aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de 12 de
agosto de 2021, y publicada en B.O.C.M. nim. 286 de 1 de diciembre de 2021.

2- Las licencias solamente se podran conceder directamente (esto es, sin otro requisito
que la presentacion al Ayuntamiento del Proyecto Técnico correspondiente, ajustado a
las determinaciones que le afectasen de éstas Normas Subsidiarias) en suelo que tenga
la condicion de solar edificable (esto es, que cuenten con acceso rodado apto para tu-
rismos, abastecimiento de agua de la red municipal con canalizacién al borde del te-
rreno, evacuacion de agua conectada a la red municipal, suministro de energia eléctrica,
y que tenga fijadas las alineaciones y rasantes).

3- La motivacion en la denegacion de licencias deberd fundamentarse en incumplimiento
de éstas Normas o de cualquiera de los requisitos formales que deba contener el pro-
yecto o la solicitud.

4- Cuando se pretenda edificar en suelo urbano que no sea solar, el solicitante debera
cumplir las siguientes condiciones:

a. En la solicitud de licencia debera comprometerse expresamente a la urbaniza-
cion previa a la edificacion.

b. Presentara fianza equivalente al 15% de las obras de urbanizacion, segun eva-
luacién que él mismo formule, que podra ser rectificada por el Ayuntamiento en
caso de separarse sensiblemente de los precios reales, y a cumplir las condicio-
nes establecidas en las CONDICIONES DE URBANZACION EN SUELO
URBANO, apartado 3.3. de las presentes Normas.

5- En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en con-
tra de las prescripciones de la Ley del Suelo, ni de las presente Normas.

6- Cuando, en el supuesto del numero anterior, el peticionario de la licencia ejecute las de-
terminaciones del proyecto, no habra lugar a indemnizacién a su favor si se ordenase
posteriormente la suspension de actividades o la demolicién de lo realizado.

3.1.21.- Suspension de los efectos de licencias.

1- El Alcalde dispondra la suspension de los efectos de una licencia u orden de ejecucion y
consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su amparo, cuando
el contenido de dichas obras constituya manifiestamente una infracciéon urbanistica gra-
ve, cualquiera que sea la fecha de otorgamiento de la licencia de la orden de ejecucion

2- En todo caso procederd, en el plazo de tres dias, a dar traslado directo de dicho acuer-
do a la Sala de lo contencioso Administrativo competente, a los efectos prevenidos en
los numeros 2 y siguientes del articulo 118 de la Ley de la Jurisdiccién Contencioso
Administrativo.

3.1.22.- Validez y caducidad de las licencias.

1- En las licencias se determinara el plazo por el que se concede o en el deben concluirse
las obras. Dicho plazo sera el fijado por el Ayuntamiento a propuesta del solicitante. Po-
dra prorrogarse, una sola vez y por un plazo igual a la mitad del expresado en la conce-
sion, por causa justificada y siempre que se solicite antes del vencimiento establecido
en la licencia.

2- Las licencias caducaran:

a. Por haber pasado seis meses desde su concesion y no haber comenzado la ac-
tividad autorizada.

b. Si comenzadas, estuviesen interrumpidas durante un plazo de seis meses, por
causas imputables al titular de la licencia.

Si las obras no se terminasen dentro del plazo concedido o su ampliacion.

Si las obras o actos que se realicen no estan ajustados a lo solicitado o a las
condiciones en que se otorgod la licencia.

3- La caducidad de la licencia, que sera declarada por el Organo Municipal competente,
producira el cese de la autorizacion para el ejercicio de las actividades objeto de la li-
cencia, la pérdida de todos los derechos liquidados aun cuando no se hubiese realizado
la obra o actividad autorizada, y el cumplimiento de todas las obligaciones que en la
misma se hayan sefialado.
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3.2.- CONDICIONES DE USO.

En las ordenanzas se especifican detalladamente los usos pormenorizados del suelo urbano,
de acuerdo con las siguientes categorias:

USO RESIDENCIAL

Categoria 12. Unifamiliar.
Categoria 22. Multifamiliar o Colectiva.

USO DE COMERCIO Y OFICINAS.

Categoria 12. En edificios de viviendas.
Categoria 22. En edificios independientes.

USO DE INDUSTRIA. ALMACEN.

Categoria 12. Sin molestia para la vivienda. (Dentro de esta categoria se incluiran aquellos usos
que no estén incluidos como molestos, insalubres, nocivos o peligrosos en el Reglamento de Activi-
dades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosa, aprobado por Decreto de 30 de Noviembre de
1961).

Categoria 22. Incbmoda para vivienda, (Dentro de esta categoria no podran ser incluidas las in-
dustrias calificadas de insalubres, nocivas o peligrosas, y deberd justificarse en relacién con el articu-
lo 11 del citado Reglamento, la dotacion de los elementos correctores a los que el mismo refiere).

Categoria 32. Incompatible con la vivienda.

USO AGROPECUARIO.

Categoria 12. Almacén de tipo agricola, ganadero o de maquinaria anejo a la vivienda. El ta-
mafo maximo de explotacion ganadera lo fijara el Ministerio de Agricultura (seis cabezas en gana-
do vacuno, porcino y mular y cincuenta para el resto).

Categoria 22. Instalaciones agricolas en edificio independiente, compatible con el uso resi-
dencial.

Categoria 32. Instalaciones agricolas o ganaderas, incompatibles con el uso residencial.

USO DE EQUIPAMENTO.

Categoria 1°. Escolar.

Categoria 22, Cultural.

Categoria 32. Sanitario-Asistencial.
Categoria 42. Religioso.

Categoria 52. Espectaculos.
Categoria 62. Deportivo.

USO DE SERVICIOS PUBLICOS.

Categoria 12. Administrativo.
Categoria 22. Hosteleria.
Categoria 32. Servicios urbanos, y todas las categorias del uso de equipamientos.

En aquellas zonas cuya ordenanza de aplicacidon sefiale como usos permitidos el de Equipa-
mientos, o el de Servicios Publicos, se podra autorizar el uso residencial siempre que las viviendas
estén vinculadas a dichos usos, justificandose en todo caso su nimero y situacion.

ESPACIOS LIBRES.

Categoria 12. Parques y jardines.

3.3.- CONDICIONES DE URBANIZACION EN SUELO URBANO.
OBJETO:

Mediante los oportunos proyectos técnicos se asegurara la correcta ejecucion de los servicios
urbanos que completen la urbanizacion de las distintas zonas en proceso coordinado y simultaneo
con la edificacion.
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TRAMITACION:

Para la obtencién de licencias de edificacién se exigird como complemento al proyecto de
edificacion un anexo que contenga los siguientes aspectos:

a) Justificacion de que el solar disponga de:
- Acceso rodado.

- Abastecimiento de agua.

- Suministro de energia eléctrica.

- Evacuacion de aguas residuales.

- Alumbrado publico.

- Arbolado y jardineria.

- Cerramientos.

b) Justificacion de que los anteriores son suficientes para el correcto funcionamiento de la
edificacion que se propone realizar.

c) En el caso de que el correcto funcionamiento de alguno de los servicios no esté asegura-
do, se incluira el PROYECTO de las OBRAS necesarias para conseguir los estandares y calidades
definidos en el 2.1.3. CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION de las presentes
Normas segun el art. 82 de la Ley del Suelo.

d) 1) Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la condicién de
solar y no se incluyan en poligonos o unidades de actuacion, sera preciso, como garantia de la
realizacion de las obras de urbanizacion:

- Que en la solicitud de licencia el particular interesado o, en su caso, el Departamento
Ministerial o Entidad que administre bienes estatales, se comprometa expresamente a la
edificacion y urbanizacién simultaneas.

- Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en
cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion en la parte
que le corresponde.

- Que en el escrito se solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las
cesiones del derecho de propiedad, o de uso, que se llevan a efecto para todo o parte
del edificio.

2) El compromiso de urbanizar alcanzara no solo a las obras que afecten al frente de fa-
chada o fachadas del terreno sobre el que pretenda construir, sino a todas las infraestructuras
necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como: red de abas-
tecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentacion de aceras y calzada, hasta
el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

3) El incumplimiento del deber de urbanizacidon simultaneo a la edificacion comportara la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de los dafos y perjuicios que se
les hubieren causado. Asi mismo, comportara la pérdida de la fianza a que se refiere el apartado 1-
b) de este articulo.

3.4.- ESQUEMA INDICATIVO DE INFRAESTRUCTURAS EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS EN
SUELO URBANO.

En el plano correspondiente se determinara el esquema indicativo de las redes generales de
infraestructuras y servicios, asi como las previsiones minimas de localizacién de centro y servicios
de interés publico y social en suelo urbano.

3.5.- RED VIARIA. ALINEACIONES Y RESATES EN SUELO URBANO.

La red viaria reflejada en los planos de las presentes Normas se organiza distinguiendo cua-
tro categorias de vias. Las dimensiones, secciones tipo, alumbrado, arbolado, alineaciones y re-
tranqueos de la edificacion se reflejan en los mismos planos. Las rasantes de las vias se ajustaran
a las cotas medias estables del terreno sin superar las pendientes maximas determinadas para
cada tipo de vias.
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TIPOS DE VIAS EN SUELO URBANO:

1) Carreteras de conexion con el exterior:

Se respetaran las alineaciones fijadas en los planos. Se obligara un retranqueo minimo (de
cesion obligatoria) de 3,75 m., al borde exterior de la calzada.

Esta categoria se acogera a las disposiciones de la Ley y Reglamento de Carreteras. En el
plano se delimita la zona sujeta a retranqueo.
2) Vias principales:

Son paseos arbolados de 12m. , de anchura con aceras arboladas de tres metros y calzada
de seis metros.

Se conseguiran por cesion obligatoria y gratuita de los propietarios de las parcelas que den
frente a la via, a partes iguales.

3) Vias secundarias:

Son vias de 8,50 m. , con acera arbolada de dos metros en la orientacién mas soleada, tal
como se determina en los planos nimeros 4 y 5.

Tanto la cesion como los costes de urbanizacion, arbolado, etc., se realizaran a partes igua-
les por propietarios de las parcelas que den frente a la via.

4) Calles de casco antiguo:

Su anchura es variable, manteniéndose la alineacion definida por la edificacion existente en
cada frente de calle.

Cuando se definan aceras, éstas tendran una anchura minima de un metro, cabiendo la posi-
bilidad de la pavimentacién continda de toda la calzada sin definicion de aceras, en cuyo caso se
sefalaran las zonas dedicadas especificamente a aparcamientos.

5) Plazas a ordenar con proyecto unitario:

Son espacios publicos de cesion obligatoria, cuya delimitacion se sefialan en los planos que se
ordenaran mediante un proyecto unitario que definira: cerramientos, jardines, mobiliario urbano, espa-
cios peatonales, alumbrado publico y concesiones de la red viaria. Se prohibe la construccién de areas
de aparcamiento en las plazas. La redaccion del proyecto correspondera al Ayuntamiento.

CONDICIONES PARA LA MODIFICACION DEL VIARIO SENALADO EN LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS O APERTURA DE NUEVAS CALLES

Como regla general, se prohibe la apertura de nuevas calles no recogidas en los planos. Co-
mo excepcion, y cuando esté justificada por una actuacion unitaria, se pueden aceptar modifica-
ciones puntuales al viario, mediante la modificacién del oportuno Estudio de Detalle y posterior
Proyecto de Urbanizacion de una zona o manzana.

Estos Estudios de Detalle cumpliran las condiciones de la Ley del Suelo y los Proyectos de
Urbanizacion cumpliréan las condiciones minimas exigidas en el apartado 2.1.3. , y en todo caso,
respetaran la jerarquia del viario de estas Normas.

I.4. NORMAS ESPECIFICAS POR ZONAS

4.1. ORDENANZAS DE EDIFICACION EN SUELO URBANO

Se definen las siguientes ordenanzas:

- ORDENANZA 12-1¢ CASCO ANTIGUO, Grado 1

- ORDENANZA 12-2° CASCO ANTIGUO, Grado 2

- ORDENANZA 22 CASCO ANTIGUO EN REMODELACION

- ORDENANZA 32 CHALETS EN AREAS DE ALTA DENSIDAD
-  ORDENANZA 42 CHALETS EN AREAS DE MEDIA DENSIDAD
- ORDENANZA 52 CHALETS EN AREAS DE BAJA DENSIDAD
- ORDENANZA 62 EQUIPAMENTOS

- ORDENANZA 72 ZONAS VERDES

- ORDENANZA 82 INDUSTRIAL

- ORDENANZA 92 ORDENACIONES EN DESARROLLO
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ORDENANZA 12 - CASCO ANTIGUO - Grado 1°

Ambito:

- El que se senala en los planos.

Condiciones de parcelacion:

- Tipo de agrupacion: edificacion cerrada medianerias con fondo maximo edificable.

- Parcela minima: No se podran subdividir las parcelas menores de 14 m. de fachada. En
uso residencial, categoria 22, parcela minima 120 m2.

- Alineaciones y rasantes: Las definidas en los planos.
- Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles o plazas en el plano de Red
Viaria.

Condiciones de edificacion:

Retranqueos: No se fijan.
Fondo edificable: 14 m.

Ocupacion: Viene fijada en cada parcela por el fondo maximo edificable.

Edificabilidad: 2 m”c/m?s, ademas del cumplimiento de la limitacién de fondos edificable y
altura maxima.

- Altura: La altura exterior o de cornisa sera la media de los edificios renovados en este tra-
mo de calle. Se permite una altura maxima de 6m. Correspondiente a dos plantas, prohibiéndose
aprovechamientos bajo cubierta.

- Vuelos: Se permitiran vuelos méaximos de 60 cm. Correspondiéndose con los huecos de la
primera planta.

- Cubiertas: Seran inclinadas, de taja arabe, prohibiéndose las azoteas o terrazas al exte-
rior.

- Patios: Se podran realizar edificaciones con patios de luces de 3m. de ancho cuando la
fachada sea menor de 5m, el patio podra tener 2m. de ancho adosandolo a un lindero para que se
forme un patio mancomunado con la parcela adyacente.

- Caracteristicas de la edificacion: Las reformas se hardn conservando la tipologia de fa-
chada existente, tanto en el material como en el sistema constructivo de puertas, huecos y aleros.
Las medianerias vistas se revocaran y pintaran.

Condiciones de Uso:

- Usos permitidos:
o Residencial. Categorias 12y 22

o Comercio y oficinas. Categorias 12 y 22
o Industria-almacén. Categorias 12y 22
o  Agropecuario. Categoria 12y 22
o Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las categorias.
ORDENANZA 12 - CASCO ANTIGUO - Grado 2°
Ambito:

- El que sefala en los planos.

Condiciones de parcelacion:

- Parcela minima edificable: 60 m®s en unifamiliar y 100 m°®s multifamiliar.
- Parcela minima indivisible: 120 m?s en unifamiliar y 200 m?s en multifamiliar.
- Cesiones obligatorias: Las correspondientes segun Plano de Ordenacion.

- Frente minimo de parcela edificable: 4,5 m. en unifamiliar y 8m. en multifamiliar. Las par-
celas que no cumplan estas condiciones se dedicaran a usos no residenciales. Si estan actualmen-
te ocupadas por viviendas se permitiran obras de consolidacion y mejora asi como las de amplia-
cion hasta el limite maximo edificable.

BOCM-20221103-76



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 262 JUEVES 3 DE NOVIEMBRE DE 2022 Pég. 331

Condiciones de urbanizacion:

- Se mantendran las alineaciones sefialadas en los planos.

- Se exigira el enlace con todas las redes de servicios y la condicion de SOLAR (art.78 Ley
del Suelo).

- Se prohibe la apertura de nuevas calles en el interior de las manzanas actuales.

Condiciones de edificacion:

- Ocupacion de parcelas: 80%

- Retranqueos: No se definen.

- Edificabilidad: 1,6 m°c/m’s

- Fondo maximo: Se permiten fondos hasta de 16 m. con inclusién de patio de luces.
- Altura maxima: 6 m. (dos plantas)

- Patio de luces: dimensiones minimas 3 x 3 m.

Condiciones estéticas:

La solucion arquitecténica debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexisten-
te, colores, perfiles, distribucién y ritmo de huecos, aleros y elementos de remate. En caso de
desconocerse el edificio preexistente se propondran las soluciones estéticas mas adecuadas al
espacio y ambiente dominantes.

Condiciones de uso:Residencial. Categorias 12 y 22

o Comercio y oficinas. Categorias 12 y 22
o Agricola. Categoria 12
o  Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las categorias
o Industria y almacén. Categoria 12
ORDENANZA 22 - CASCO ANTIGUO EN REMODELACION
Ambito:

- El que sefala enlos planos.

Condiciones de parcelacion:

- Tipo de agrupacion: Edificacion cerrada entre medianeras, fondo maximo edificable.

- Parcela minima: No se podran subdividir las parcelas menores de 200 m?s o de menos de
14 m. de frente.

- Alineaciones y rasantes: Se definen alineaciones exteriores e interiores que conforman pa-
tios de manzana privados, de uso publico. Se preveran pasos
bajo la edificacion al interior de la manzana.

- Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles, plazas en el plano de Red
Viaria.

Condiciones de edificacion:

- Fondo edificable: Viene determinado por las alineaciones interiores.
- Ocupacion: Definida por las alineaciones.
- Edificabilidad: 1,5m°c/m?s, previo cumplimiento de alineaciones y altura maxima.

- Altura: Se permite una altura maxima de 6 m. correspondiente a dos plantas, prohibiéndo-
se el aprovechamiento bajo cubierta.

- Vuelos: Se permitiran vuelos maximos en fachada de 60 cm.
- Cubiertas: Seran inclinadas, de teja arabe, prohibiéndoseterrazas; o azoteas al exterior

- Caracteristicas de los cerramientos: Las reformas se hardn conservando la tipologia de
fachada existente, tanto en el material como en el sistema constructivo de puertas, huecos y ale-
ros. Las medianerias vistas se revocaran y pintaran.
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Condiciones de uso:
- Usos permitidos:
o Residencial. Categorias 12y 22
o Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
o Industria-almacén. Categoria 12
o Agropecuario. Categoria 12
o  Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las categorias

- En el interior de patios de manzana se permitiran instalaciones no permanentes que com-
plementen el funcionamiento de los usos permitidosen la edificacion, y los locales comerciales
podran tener doble frente.

ORDENANZA 32 - CHALETS EN AREAS DE ALTA DENSIDAD

Ambito:

- El que senala en los planos.

Condiciones de parcelacion:

- Tipos de agrupacion: viviendas unifamiliares asiladas, pareadas y en hilera. El edificio
existente multifamiliar de tres plantas quedara fuera de ordenacion (art. 60 Ley del Suelo).

- Parcela minima: 250 m?s. No obstante, aquellas parcelas escrituradas con anterioridad a
la aprobacion inicial de las Normas Subsidiarias, con superficie inferior a 250 m?s, pero superior a
150 ms, seran edificables.

- Alineaciones y rasantes: Seran las marcadas en los planos.

- Cesiones obligatorias: Las correspondientes a la via, calle o plaza a las que dé frente se-
gun el plano de Red Viaria.

Condiciones de edificacion:

- Retranqueos: 3 m. al frente de calle y 2,5 m. a cada lindero en edificaciones aisladas y en
el lado de las pareadas.

- Fondo edificable: El area ocupada por la edificacion debera situarse a menos de 12,5 me-
tros del frente de la parcela.

- Frente minimo edificable:
o Viviendas aisladas: 10 m.
o Viviendas pareadas: 7,5 m.
o Vivienda en hilera: 7,0 m.
- Ocupacion: 40% sobre parcela
- Edificabilidad: 0,6 m°c/m’s
- Altura: maxima de 6m. (dos plantas)
- Cubiertas: inclinadas

- Caracteristicas de los cerramientos: Se respetaran unos cerramientos homogéneos por ti-
pos para cada frente de calle, que fijara el Ayuntamiento.

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o Residencial. Categorias 12
o Comercio y oficinas. Categorias 12 y 22
o Equipamiento y Servicios Publicos. Categorias 12y 22

- Construcciones anexas: Se permitira un garaje cubierto por vivienda, de una superficie
maxima de 15 mc.
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ORDENANZA 42 - CHALETS EN AREAS DE MEDIA DENSIDAD

Ambito:

El que se senala enlos planos.

Condiciones de parcelacion:

Tipo de agrupacion: Viviendas aisladas o pareadas.

Parcela minima: 400 m?s. No obstante, aquellas parcelas escrituradas con anterioridad

a la aprobacion inicial de las Normas Subsidiarias, con superficie inferior a los 400 m°s pero supe-
rior a 250 m”’s, seran edificables.

Alineaciones y rasantes: Se sefalan en los planos.
Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles o plazas.

Condiciones de edificacion:

Retranqueos: 3 m. al frente de calle y 3 m. a cada lindero lateral en viviendas aisladas y

3m. al lindero libre en pareadas.

Ocupacion: 30% sobre parcela

Edificabilidad: 0,6 m°c/m’s

Altura: méaxima 6 m. (dos plantas)

Frente minimo: 12 m.

Cubiertas: inclinadas

Caracteristicas de la edificacion: Se respetaran unos cerramientos homogéneos por

frente de calle, que definira el Ayuntamiento.

CONDICIONES DE USO.-

Usos permitidos:

Residencial. Categoria 12

Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
Industrias y almacenes. Categoria 12
Agropecuario. Categorias 12y 22

0O O O O O

Equipamiento y Servicios Publicos. Categorias 12y 22
Construcciones anexas: Se permitira un garaje por vivienda de un maximo de 20 m’c.

ORDENANZA 52 - CHALETS EN AREAS DE BAJA DENSIDAD

Ambito:

Se marca en los planos.

Condiciones de parcelacion:

Tipo de agrupacién: Viviendas aisladas con retranqueos de la edificacion a todos los limi-

tes de la parcela.

Alineacion y rasantes: Se sefalan en el plano.
Parcela minima: 500 m®s. No obstante, aquellas parcelas escrituradas con anterioridad a

la aprobacion inicial de las Normas Subsidiarias, con superficie inferior a 500 m?s, pero superior a
400 m?s, seran edificables.

Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles o plazas.

Condiciones de edificacion:

Retranqueos: 3 m. al frente de calle y 3 m. a cada lindero lateral.
Ocupacion: 30% sobre parcela.

Edificabilidad: 0,4 m°c/m®s.

Altura: maxima de 6 m. (2 plantas).
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Cubierta: inclinadas.

Caracteristicas de los cerramientos: Se respetardn unos cerramientos homogéneos por
frente de calle, que definira el Ayuntamiento.

Condiciones de uso:
- Usos permitidos:
o Residencial. Categoria 12
Comercio y oficinas. Categorias 12 y 22
Industrias y almacenes. Categoria 12
Agropecuario. Categorias 12y 22.
Equipamiento y Servicios Publicos. Categorias 12 y 22

O O O O

ORDENANZA 62 - EQUIPAMIENTOS
GRADO 1 - EQUIPAMIENTO DE CARACTER PUBLICO

Ambito:

- Se sefala en los planos. Corresponde con todas aquellas parcelas de caracter publico.
Condiciones de parcelacion:

- Tipo de agrupacion: Edificacion permitida por las ordenanzas del entorno.
Condiciones de edificacion:

- Edificabilidad: 1 m*c/m’s

- Altura: maxima 6 m. (2 alturas)

- Ocupacion: 80% sobre parcela

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o  Equipamiento publico en todas sus categorias
- Usos compatibles:

o Vivienda y oficinas de administracion necesarias para el funcionamiento del propio
centro.

GRADO 2 - OTROS EQUIPAMIENTOS

Ambito:

- Se sefala en los planos.

Condiciones Condiciones de parcelacion:
- Tipo de agrupacion: edificacion aislada.
Condiciones de edificacion:

- Edificabilidad: 0,5 m°c/m?s

- Altura: maxima ém. (2 plantas)

- Ocupacion: 30% sobre parcela

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o  Equipamiento publico en todas sus categorias
- Usos compatibles:

o Vivienda y oficinas de administracidon necesarias para el funcionamiento del propio
centro.
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ORDENANZA 72 - ZONAS VERDES

Ambito:

- El sefalado en los planos.
Condiciones de parcelacion:

- No se permitiran segregaciones.

Condiciones de edificacion:

- Se permitiran edificaciones destinadas al servicio complementario de la zona verde, o0 a su

mantenimiento.

- Edificabilidad: 0,02 m%c/m°s.
- Altura: Maxima de 4,5 m. (1 altura).

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o Zona verde, parques y jardines publicos.

ORDENANZA 82. INDUSTRIAL

Planeamiento modificado, relativo a la Ordenanza 82 Industrial de Navas del Rey, mediante

RESOLUCION de 7 de septiembre de 2011, por la que se hace publica la Orden 2951/2011, de 1
de septiembre, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por la que se aprueba
definitivamente la Modlificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Navas del Rey, relativa a la admision de la divisibilidad de las parcelas del poligono industrial. Publi-
cada B.0O.C.M. num 232 de 30 de septiembre del 2011.

Ambito:

- El que se senala en los planos.

Condiciones de parcelacion:
- Tipos de agrupacion: Aislada o agrupada.
- Parcela minima: 500 m’s.

Condiciones de edificacion:

- Retranqueos:
o Retranqueo minimo a lindero lateral: 2,50 metros.
o Retranqueo minimo a fondo: 3,00 metros.
o Retranqueo minimo a fachada: 3,00 metros.

- Altura maxima de edificacién: 7,50 metros.

- Ocupacion: La ocupacion maxima sera del 60% del solar.

- Superficie libre minima: La superficie libre minima sera del 40% del solar.

- Edificabilidad: La edificabilidad maxima sera de 3,09 m*m? medido en unidades de volumen.

Se establece una altura media de planta de 3,00 m, para determinar una edificabilidad en unidades
de superficie de 1,03 m*c/m®s.

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o Uso Industria y almacén: Categoria 12y 22
o Comercio y oficinas: Categorias 12y 22.

- Usos compatibles:

o Uso Equipamiento y Servicios Publicos: En todas sus categorias.
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Condiciones de uso:

o C.1. Sin molestias para vivienda, en naves agrupadas.
o C.2.Incémoda para vivienda, en naves aisladas.

La Modificacién Puntual elimina la condicién de indivisibilidad de la parcela, proponiendo una
parcela minima de 500 metros cuadrados, estableciendo como tipologias las industrias aisladas o
agrupadas. El resto de condiciones de volumen de las edificaciones en cuanto a la ocupacion, el
coeficiente de edificabilidad y la altura.

ORDENANZA 92 - ORDENACIONES APROBADAS EN DESARROLLO

Estas ordenaciones resultan de los compromisos derivados iniciativas producidas durante la
redaccion de las presentes Normas Subsidiarias. Esta ordenanza tiene dos grados, que corres-
ponden con dos Unidades de Actuacion (U.A.): La U.A. n® 1, la manzana limitada por las calles de
la Purisima Concepcién y Casa Blanca, y la U.A. n® 2, junto al Cuartel de la Guardia Civil.

Ambito:

- El que sefala en los planos.

Condiciones de parcelacion:
- Tipo de agrupacion: Viviendas unifamiliares aisladas, pareadas o en hilera.
- Parcela Minima: La que se define en cada Unidad de Actuacion.

- Alineaciones y rasantes: Seran las marcadas en los planos. Cuando la continuidad de una
hilera de viviendas adosadas sobrepase los 100 m. se interrumpiran con una zona verde de un
ancho minimo de 8 m.

- Cesiones obligatorias: Las correspondientes a la via, calle o plaza a la que dé frente, se-
gun el plano de Red Viaria y Alineaciones.
Condiciones de edificacion:

- Las que definen para cada Unidad de Actuacion. Si alguna no se definiese en ellas, seran
de aplicacion las condiciones de edificacion sefialadas en la Ordenanza n° 3: Chalets en areas de
alta densidad.

Condiciones de uso:

o Residencial. Categoria 12
o Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
o  Equipamientos y Servicios Publicos, Categorias 12y 22.

ORDENANZA 92 - Grado 12 (Unidad de Actuacion N21)

Ambito:

- Manzana comprendida entre las calles de la Purisima Concepcion y Casa Blanca.

Condiciones de parcelacion:

- Las grafiadas en el plano adjunto.

- Parcela minima edificable: Las parcelas se atendran a lo sefialado en el plano adjunto.

- Tipo de agrupacion y Vivienda unifamiliar, agrupadas o en hilera.

- Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles, aceras y plazas, y la zona de-
limitada en el centro de manzana segun el plano ajunto.

- Alineaciones:

o Alineaciones Exteriores: Seran las fijadas en el correspondiente proyecto de parcela-
cion, debiendo materializarse con una valla que reuna las condiciones que se fijan en
las Normas Subsidiarias para cerramientos.
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o Alineaciones Interiores: Serdn las que se definan en el proyecto de edificacion y se
respetaran los siguientes retranqueos minimos:

- Frente de calle: 2m
- Fondo: 5m

Condiciones de edificacion:

- Ocupacion: 50% sobre parcela
- Edificabilidad: 1 m°c/m®s

- Altura maxima: 6m. (2 plantas)
Condiciones de uso:

o Residencial. Categoria 12

o Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
o Equipamiento y Servicios Publicos. Categorias 12 y 22
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ORDENANZA 92 - Grado 22 (Unidad de Actuacion N22)

Ambito:

El sefialado en los Planos de Ordenanzas: Manzana junto al Cuartel de la Guardia Civil.

Condiciones de parcelacion:

- Parcela minima edificable: 150 m?s
- Parcela minima indivisible: 300 m?s

Cesiones obligatorias: Las correspondientes a vias, calles, aceras y plazas.
- Alineacion y rasantes: Seran las marcadas en los planos.
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Condiciones de edificacion:

- Retranqueros: 3 m. al frente de la calle y 2,5 m. a cada lindero en edificaciones asiladas,
asi como en el lado libre de las viviendas pareadas.

- Fondo minimo edificable:
o Viviendas asiladas: 10 m.
o Viviendas pareadas: 7,5 m.
o Viviendas adosadas: 7,0 m.
- Ocupacion maxima sobre parcela: 40%
- Edificabilidad: 0,8 m°c/m’s
- Cubiertas: Inclinadas

- Caracteristicas de los cerramientos: Se respetaran unos cerramientos homogéneos por ti-
pos para cada frente de calle, que fijara el Ayuntamiento.

Condiciones de uso:

- Usos permitidos:
o Residencial. Categoria 12
o Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
o Equipamientos y Servicios publicos. Categorias 12y 22

- Construcciones anexas: Se permitira un garaje cubierto por vivienda de una superficie
maxima de 15 m°c.

\ ;mv‘mlr PR

4.2. CONDICIONES PARA LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA

INTERIOR DE LA COLONIA PUENTE DE SAN JUAN

Objetivos:

- Resolver los problemas de ordenacion, sefialando las categorias de suelo y gestionar las
cesiones correspondientes.

- Gestionar la urbanizacion de la zona y resolver los accesos a la misma.
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- Adecuar las edificaciones existentes a las condiciones sefialadas en la Orden del Ministe-
rio de la Gobernacion del 29 de Febrero de 1944 sobre condiciones higiénicas minimas que han de
cumplir las viviendas BOE de 1 de Marzo de 1944.

- Hasta tanto no se apruebe el P.E.R.l. No se permitira la construccién de edificaciones de
nueva planta, autorizandose obras de mejora y conservacion de las edificaciones existentes para
conseguir las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas, segun Orden del Ministerio de
la Gobernacion del 29 de Febrero de 1944, BOE de 1 de Marzo de 1944.

Ambito:

- El que sefala en los planos.

Tipo de agrupacion:

Residencial unifamiliar en parcelas minimas de 500 ms., con viviendas aisladas y retran-
queos de la edificacion a todos los limites. Se remodelaran las viviendas en hilera existentes,
agrupadas con equipo de primera necesidad hasta un 20% de la capacidad maxima del poligono,
repitiendo la tipologia existente.

- Densidad maxima sobre el poligono: 25 viv./Ha

- Edificabilidad méxima sobre el poligono: 0,40 m°c/m°s.
- Edificabilidad maxima sobre parcelas: 0,33 m°c/m®s.

- Ocupacion maxima sobre parcela: 30 %.

- Altura; Maxima de 6 m., sobre rasante (2 plantas).

- Cubiertas: Inclinadas.

- Equipo: verde y deportivo, 40 m®s /viv. Social, 3 m°c /viv
- Usos:

Residencial. Categorias 12 y 22

Comercio y oficinas. Categorias 12y 22
Agropecuario. Categoria 12

O O O O

Equipamiento y servicios publicos. Categorias 12 y 22

4.3. UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO URBANO
Se definen cuatro unidades de actuacion, dos en el casco de Navas del Rey y otras dos en la
urbanizacién “El Morro”. Estas son:

- Unidad de Actuacion n® 1. MANZANA ENTRE CALLES PURISIMA CONCEPCION Y
CASA BLANCA.

- Unidad de Actuacion n® 2. CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL.
- Unidad de Actuacion n® 3. URBANIZACION EL MORRO fase |
- Unidad de Actuacion n® 4. URBANIZACION EL MORRO fase Il, zona “EL CLUB”

DELIMITACION Y AMBITO: El sefialado en los planos.

CONDICIONES DE URBANIZACION (U.A. 3 Y 4):

En el ambito de cada unidad de actuacién se redactara un Proyecto de Urbanizacién de
acuerdo con las determinaciones establecidas en el apartado 2.1.3. de las presentes Normas Sub-
sidiarias en un plazo maximo de dos afos a partir de la aprobacion definitiva de las presentes
Normas Subsidiarias.

Ademas, para asegurar la conservacion de las obras de urbanizacion, se constituird una enti-
dad Urbanistica de Conservacién que incluira a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito
de la Unidad de Actuacion.

Estas entidades de conservacion suscribiran con el Excmo. Ayuntamiento un convenio para
asegurar la correcta ejecucion de las obras de urbanizacién, que podran realizarse por fases anua-
les, siempre que la realizacion completa de las obras de urbanizacién no se dilate méas de cuatro
afnos.
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Para la concesion de licencia de edificacién en el ambito de las Unidades de Actuacién, se
cumpliran estrictamente las condiciones establecidas en los apartados 3.1.20 y en el 3.3
CONDICIONES DE URBANIZACION EN SUELO URBANO de las presentes Normas.

4.4. MEDIDAS DE PROTECCION EN SUELO NO URBANIZABLE (S.N.U. y S.N.U.E.P.)

Dentro del término Municipal de Navas del Rey se distinguen dos categorias de Suelo No Ur-
banizable: Suelo no Urbanizable (S.N.U.) Y Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
(S.N.U.E.P.).

4.4.1.- Condiciones para el Suelo No Urbanizable Comun (S.N.U.C.)

No se podran realizar otras construcciones o instalaciones que:

a) Las destinadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o mineras, con estrecha
vinculacion a las normas especificas de la legislacion agraria, u otras normas especificas de rega-
dio, concentracion, explotacion, etc. en la localidad.

b) Las vinculadas a la ejecucion o entretenimiento de las obras de servicios publicos o co-
municacion.

También podran autorizarse mediante procedimiento singular de planeamiento especial del
articulo 43.3 de la Ley de Suelo (147.4 R.P y 44.2 R.G), edificaciones e instalaciones de:

- Utilidad publica o interés social que hubiesen de emplazarse necesariamente en el medio
rural.

- Edificios asilados destinados a vivienda familiar sobre parcelas mayores que la unidad mi-
nima de cultivo, en lugares donde no exista la posibilidad de formacién de nucleo de poblacion vy,
por tanto, no se den las condiciones objetivas para su formacion, siempre que se justifique que
estén vinculadas a la explotacion agricola.

Para esta categoria de suelo se acogera a las determinaciones de la Ley de Disciplina Urba-
nistica de la Comunidad de Madrid.

Nucleo de poblacion:

DEFINICION:

Se considera “nucleo de poblacion” en el término municipal de Navas del Rey, toda parcela-
cion de fincas rusticas o agregacion de dos colindantes en las que se manifiesta alguna de las
condiciones objetivas que se definen a continuacion.

CONDICIONES OBJETIVAS DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION:

Vienen determinadas por los indicios o visibles manifestaciones de parcelaciones o agru-
paciones de fincas rusticas que se manifiesten en una o varias de las siguientes caracteristicas
objetivas:

- Accesos sefnalizados exclusivos y prevision de nuevas vias rodadas de anchura superior
az2m.

- Servicios de agua en instalacion o conduccion subterranea, o energia eléctrica para el
conjunto o para cada una de las parcelas, o con saneamiento individual unificado no
aprobado por el IRYDA o Consejeria de Ordenacion del Territorio.

- Centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio para uso de propietarios en parcelacion.

- Edificaciones, albergues, almacenes o viviendas con frente a vias publicas o privadas
existentes o en proyecto.

- Utilizacion de alguna de las parcelas para finca o usos contrarios con la naturaleza y
destino de las explotaciones agricolas.

- Ausencia de clausulas en los contratos de enajenacion o alquiler de las parcelas que
condicionen y comprometan al adquiriente al cultivo y explotacién agricola.

- Existencia de publicidad fija o provisional en el terreno, o préxima a él, o de anuncios en
hojas sueltas o insertas en periddicos o radio que no contengan la fecha de aprobacion
y el Organo competente para otorgarla.

- Inversiones previsibles no suscritas por ingeniero agronomo y no correspondiente a ren-
tabilidad econémica de la explotacién agraria, ganadera o forestal.
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4.4.2.- Medidas en suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon (S.N.U.E.P.)

Se define en razén del valor natural y para la defensa de su equilibrio ecoldgico, teniendo en
cuenta los criterios del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Madrid
(COPLACO, 1973). CARECE DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO ALGUNO, quedando
expresamente prohibidas cualquier tipo de acciones que alteren o modifiquen el medio natural
(apertura de caminos, tala de arboles, plantaciones de especies no autdctonas, etc.)

Por la existencia dentro de la delimitacion del S.N.U.E.P. en este término, de areas en las que
debido a las actividades humanas (La Rocha o Santa Ana), o a accidentes forestales (incendios
forestales en las riberas del rio) ha habido una alteracion intensa del medio natural, encontrandose
en la actualidad degradadas o sustituidas por otro tipo de ecosistema, se recomienda la redaccion
de un PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL PAISAJE (art. 19 Ley del Suelo). Aprobado este
Plan, quedan autorizadas las determinaciones que en él se contengan. Mientras tanto sdlo se
autorizaran las acciones de mantenimiento y conservacion de las edificaciones existentes.

4.4.3.- Parcelaciones ilegales

Por parte de la Consejeria de Ordenacion del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda de la
Comunidad de Madrid, se ha elaborado un Programa de Actuacion sobre Urbanizaciones llegales
en el ambito de dicha Comunidad Auténoma, en cumplimiento de una Proposicién no de Ley pre-
sentada por los grupos parlamentarios socialistas, popular y comunista de la Asamblea.

Dicho documento incluye los siguientes capitulos:

1.- Analisis de la situacion de interpretacion del fenémeno.

2.- Objetivos del programa de actuacion y criterios para su aplicacion.
3.- Medidas a adoptar y procedimientos de actuacion.

4.- Propuestas a la Asamblea.

Se han realizado asimismo un CATALOGO DE URBANIZACIONES ILEGALES. Este pro-
grama de actuacion se refiere Unica y exclusivamente al conjunto de parcelaciones y urbanizacio-
nes de caracter residencial localizadas en Suelo No Urbanizable y en Suelo Urbanizable sin plan-
teamiento parcial.

En la propuesta a la Asamblea se incluye la solicitud de un proyecto de ley sobre actua-
ciones en urbanizaciones residenciales ilegales en Madrid, que con plazo de vigencia de dos afios
habilite la adopcion de medidas de disciplina urbanistica especiales en el ambito de aplicacién de
la ley (catdlogo de urbanizaciones ilegales) y permita a la Comunidad de Madrid enfrentarse al
problema de las “urbanizaciones ilegales” con la debida participacion de los Ayuntamientos.

En el Término Municipal de Navas del Rey figura catalogada como urbanizacion ilegal
“SANTA ANA” (n® de catalogo 9901P), suya ficha se adjunta, asi como “LA ROCHA-CUESTA
VIEJA”, incluida como ampliacion del catalogo de Urbanizaciones llegales.
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iNDICE DE PLANOS

Clasificacién de suelo. E: 1 /25.000

Usos pormenorizados del suelo. Ordenanzas en Suelo Urbano. Nicleo de Navas del
Rey. E: 1/2.000

Red viaria y alineaciones en Suelo Urbano. Nucleo de Navas del Rey. E: 1/2.000

Usos pormenorizados del suelo. Alineaciones y ordenanzas de edificacion. Poligono El
Morro, fases | y Il E: 1/2.000

Delimitacion del P.E.R.I de la colonia Puente de San Juan. E: 1/2.000
Esquema indicativo de infraestructuras y servicios en casco urbano. E: 1/2.000
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Navas del Rey, a 20 de octubre de 2022.—FEI alcalde, Jaime Peral Pedrero.
(03/20.449/22)
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