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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

49 GALAPAGAR

URBANISMO

Mediante resolucion de 30 de enero de 2002, de la Secretaria General Técnico de la
Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes (BOLETIN OFICIAL DE LA CO-
MUNIDAD DE MADRID numero 33, de 8 de febrero de 2002), se acordd aprobar definiti-
vamente la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
de Galapagar, en el ambito denominado “Dehesa Vieja” y los terrenos conocidos como
“Fuente Elvira” o “Fuente Elisa”, aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Galapagar
con fecha 7 de junio de 2000, con las condiciones sefialadas en el informe evacuado por la
Direccién General de Calidad y Evaluaciéon Ambiental de la Consejeria de Medio Ambien-
te, de 19 de noviembre de 2001 y aprobado por la Comision de Urbanismo de Madrid, en
sesion celebrada el 17 de enero de 2002, en cumplimiento de la Resolucidn de la Comision
de Urbanismo de Madrid, de 24 de mayo de 1995 (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD
DE MADRID ntiimero 199, de 22 de agosto), cuyo tenor literal es el siguiente:

«PROPUESTA DE DOCUMENTO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE PLANEAMIENTO DE GALAPAGAR EN TERRENOS CONOCIDOS
COMO “DEHESA VIEJA” Y “FUENTE ELVIRA” O “FUENTE ELISA”,

EN CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE LA COMISION
DE URBANISMO DE MADRID, DE 24 DE MAYO DE 1995,
PUBLICADA EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID
NUMERO 199, DE 22 DE AGOSTO

Galapagar, mayo de 2000.

El presente documento tiene por objeto subsanar las deficiencias que motivaron el
Acuerdo de la Comisién de Urbanismo de Madrid, en sesioén de 24 de mayo de 1995 (BO-
LETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID nimero 199, de 22 de agosto de 1995), por
el que se aplazé la Aprobacion Definitiva de la Modificacidn de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Galapagar en terrenos conocidos como “Dehesa Vieja” y “Fuente El-
vira” o “Fuente Elisa” con devolucién del expediente al Ayuntamiento, a fin de que proce-
da a subsanar las deficiencias que se ponen de manifiesto en el apartado III del cuerpo del
referido Acuerdo.

Apartado III del Acuerdo referido que literalmente dispone:

«Que valorando el contenido sustancial de la propuesta de modificacién conforme al in-
terés general local y supralocal en base al valor medioambiental de la “Dehesa Vieja”y, sien-
do acorde la propuesta de usos e intensidades con la aprobacién inicial de la Revision de las
Normas Subsidiarias vigentes, la propuesta se valora favorablemente en lo relativo a las es-
tructura general y ordenacién del territorio, asi como desde la 6ptica del interés supralocal.

No obstante, se observan una serie de deficiencias en el contenido del expediente de
modificacién y de detalle de los compromisos y valoraciones de la permuta descrita, que se
refieren a:

1.° La procedencia de definir, como Sistema General de Espacios Libres, las 40 hecta-
reas en que se materializa la permuta al patrimonio municipal en “Dehesa Vieja”.

2.° La procedencia de definir como suelo no urbanizable, con la tolerancia de uso do-
tacional en la finca segregada de propiedad privada, que serd objeto de la califica-
cidn posterior prevista para tales usos en el articulo 53.1.f) de la Ley 9/1995, de la
Comunidad de Madrid, reglado en los articulos 64 y 65 de la misma.

3.% Justificar la clasificacién como suelo urbano y, en su caso, delimitar como Unidad
de Ejecucion los terrenos de “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa” concretando en el
disefio, las zonas verdes en proporcion no inferior a 5 metros cuadrados/habitan-
te como consecuencia del incremento de poblacién y, definir el régimen aplicable
segtin el articulo 27.4 TR 92.
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4.° Aportar la justificacion de la valoracién entre los bienes permutados».

El presente documento se elabora siguiendo los criterios de los servicios técnicos de la
Direccién General de Urbanismo y Planificacién Regional de la Comunidad de Madrid e
incluye en anexo la ratificacién del convenio que, suscrito en 1994, fue origen de la presen-
te modificacion puntual y en la que expresamente se manifiesta la conformidad de las par-
tes con los referidos criterios.

Dado el tiempo transcurrido desde el inicio del presente documento se considera
conveniente que su contenido se elabore con el cardcter de texto refundido de los que han
sido objeto de tramitacién, asi como de las deficiencias sefialadas en la resoluciéon. Con
tal objeto, en cada apartado se introduce lo que anteriormente contenia el documento y la
subsanacién propuesta. De este modo, en caso de merecer la aprobacién definitiva, el pre-
sente documento se constituye como el tnico a efectos de la ordenacién y ejecucién de
su dmbito.

1. Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la modificacion subsanada
en cumplimiento de la Resoluciéon de la Comision de Urbanismo de Madrid,
de 24 de mayo de 1995

La modificacion que se subsana justifica su conveniencia y oportunidad como desa-
rrollo de uno de los objetivos de la politica urbanistica municipal y de mejora de la calidad
de vida entre los que se sitda el de:

“Proteger el medio ambiente tanto de actuaciones a nivel local como regional mejo-
rando la calidad ambiental del municipio en los suelo no urbanizables, urbanizables y urba-
nos, fomentando programas de prevencion reforestacién y mejora del medio natural y ur-
bano, asi como, en su caso, de obtencion piblica de suelos para estos fines”.

Los terrenos del municipio de Galapagar conocidos como “Dehesa Vieja” con una su-
perficie de unas 40 hectdreas constituyen un ecosistema singular de alto valor ambiental co-
rrespondiente a “‘dehesa con poblacidn de encinas” de los mds caracteristicos de la Comu-
nidad de Madrid. Su estado de conservacién es bueno prologdndose en el término municipal
de Colmenarejo, en zona calificada de “valor ecoldgico e interés natural” en el planeamien-
to de reciente aprobacidn, constituyendo un ecosistema de valor local y regional.

La concrecién del objetivo expuesto motivo que el Ayuntamiento de Galapagar consi-
derara de interés general local, e incluso regional, si asi se estimara por los érganos compe-
tentes de la Comunidad de Madrid el paso de dichos terrenos al patrimonio ptblico de sue-
lo que garantizara no sélo su conservacion si no el uso y disfrute por la colectividad que
fuera compatible con su valor ecoldgico.

Esta consideracién en términos urbanisticos aconsejé en el momento del inicio de la
modificacion la procedencia de destinarlo al dominio piblico como sistema general de Es-
pacios Libres y Zonas verdes al servicio de toda la poblacién local, e incluso, regional, si
se estimare ahora o en un futuro la procedencia de considerarlo como parque de cardcter
Metropolitano 409.964 m2 de los terrenos conocidos como “Dehesa Vieja”.

Desde esta perspectiva, la obtencion del suelo de conformidad con la legislacion vi-
gente, solo podria producirse a través de la institucién expropiatoria ya que los mecanismos
de compensacién de la técnica del aprovechamiento tipo en los suelos urbanizables no le
serian de aplicacién pues las NN. SS. vigentes son anteriores al TR 76 y no se han adapta-
do a ninguna de las legislaciones posteriores.

Dado que la aplicacién de la normativa vigente en el inicio del expediente (TR 92) pro-
ducia elevadas repercusiones econdmicas en el caso de acudir a la técnica expropiatoria o
suponia una fuerte incidencia en la estructura urbana en el caso de acudir a la aplicacién de
compensaciones en suelos urbanizables por la via del aprovechamiento medio motivé, en
aquel momento que el Ayuntamiento con los criterios compensatorios que para estos fines
se habian empleado por ella en otras actuaciones de similar naturaleza en el dmbito de la
Comunidad, considerar conveniente y oportuno para la consecucién de dichos terrenos para
el Patrimonio Publico la firma de un Convenio Urbanistico con la propiedad sobre la base
de compensar el suelo que pasara a dicho patrimonio con otro clasificado y calificado con
una capacidad maxima de 2 viviendas unifamiliares en parcela minima de 500 m2 (predo-
minante en el término municipal) por cada hectdrea aportada con destino al dominio ptblico.

En este sentido suscribi6é en 1994 convenio con la referida propiedad fijando el apro-
vechamiento compensatorio en terrenos en los que fuera posible ubicar un maximo de 85
viviendas unifamiliares en parcela minima de 500 m2 en terrenos que no superen la densi-
dad de 15 viviendas por hectdrea bruta, que es la media de los desarrollos urbanizables del
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municipio. Compensacién que, como demanda la resolucién a subsanar, equilibra el valor
como suelo no urbanizable de los terrenos de “Dehesa Vieja” que pasarian al patrimonio
publico con el valor urbanistico de la compensacién referida, como se manifiesta en el in-
forme del técnico municipal que se adjunta en el presente expediente y que sirvid para el
expediente de permuta ya completado por el Ayuntamiento y pendiente de inscripcién re-
gistral, si la presente subsanacion alcanzara la aprobacién definitiva.

Con posterioridad, en la Comunidad de Madrid entr en vigor la Ley 9/1995, que es-
tablece un nuevo régimen para el suelo no urbanizable que, unido a la Ley 19/1995, de Pro-
teccidn de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid, ofrecen garantias suficientes para que
el objetivo de proteccidn y de uso y disfrute por la colectividad no requieran su considera-
cién como Sistema General de Espacios Libres.

Habiéndose valorado en la resolucién objeto de la subsanacion el interés local y supra-
local de lo pretendido pero, contando con la legislacién expuesta, el Ayuntamiento de Ga-
lapagar, en la subsanacién que aplazé dicho acuerdo, considera mds adecuado a la misma
y al objeto que se persiguié desde el inicio, la clasificacién de dicho suelo como Suelo no
Urbanizable de Especial Proteccién, manteniendo el caricter de Sistema General, con el ob-
jeto de adscribirlo al patrimonio municipal como bien demanial para el uso y disfrute de la
poblacién, compatible con sus caracteristicas ecolégicas.

Con ello se entiende mejor satisfecho el objetivo inicialmente perseguido que, en su
origen se valoré del modo expuesto por estimar que no se contaba con legislacion suficien-
te que garantizara dicho objetivo. Con esta propuesta de subsanacién es conforme la pro-
piedad firmante del inicial Convenio como se manifiesta en la Ratificacién que forma,
como anexo, parte del presente documento.

Un dltimo aspecto a considerar en el dmbito de “Dehesa Vieja” es la existencia en el
interior de la propiedad de unas edificaciones-antiguo Palacio de la Marquesa de Argiielles
y edificaciones complementarias-y jardin del mismo de interés histérico cuya conservacion
y puesta en uso se considera también de interés general no incompatible con el privado. En
este sentido se proponia en el documento inicial la segregacién de 50.000 m?2 proponiéndo-
lo como suelo no urbanizable con tolerancia dotacional.

Sobre ello la resolucién objeto de subsanacién sefiala la procedencia de justificar lo
propuesto. Contemplado por el Ayuntamiento que con la aparicién de la Ley 9/1995 y, en
concreto, con el régimen establecido en la misma para el suelo no urbanizable, quedan re-
gulados los usos y calificaciones urbanisticas que pudieren resultar procedentes y, no sien-
do tampoco interés de la propiedad su consideracién como vinculante para el desarrollo del
objetivo principal, el Ayuntamiento considera subsanar la deficiencia sefialada respecto
este dmbito manteniendo la clasificacién de suelo no urbanizable que le otorga el planea-
miento vigente anterior a la modificacién. Ello se manifiesta conforme por la propiedad fir-
mante del convenio inicial como se manifiesta en la ratificacién que se adjunta como Anexo.

La compensacién de los terrenos de la “Dehesa Vieja” que pasarian al patrimonio pu-
blico suponen como se ha expuesto la calificacién y ordenacién de suelo para un minimo
de 95 viviendas (85 como susceptibles de apropiacién privada y el resto como cesion e
aprovechamiento legalmente establecida) de la tipologia sefialada, en los terrenos de la pro-
piedad, se estimé incompatible con dicho objetivo, pues supondria urbanizar una parte del
mismo.

Por ello, el Ayuntamiento estimé conveniente considerar el aprovechamiento referido
en terrenos susceptibles de calificacién urbanistica tanto por sus condiciones de integracion
con un medio urbanizado existente como por las caracteristicas fisicas del territorio, y por
su integracion en el modelo de ordenacién propuesto en la Revisién de las Normas Subsi-
diarias aprobada.

Analizados los bienes municipales de cardcter patrimonial se consideré adecuados
los conocidos como “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa” que son objeto de la presente mo-
dificacién y, en virtud del referido Convenio Urbanistico, de permuta por los terrenos que
reiteradamente se han venido considerando de interés general local e incluso regional en
“Dehesa Vieja”.

Asi, la modificacién propuso como urbanos los terrenos de “Fuente Elvira” al estar
consolidados por la edificacién en su entorno pero que, careciendo de consolidacién por la
urbanizacién, se subsana proponiéndoles como incluidos en Unidad de Ejecucién, asi como
concretando espacios libres en proporcién superior a los 5 m?2 por habitante como conse-
cuencia del incremento de la densidad que en esos terrenos se proponen y, estructurando el
viario de tal modo que no se produzcan fondos de saco o queden abiertos hacia el suelo no
urbanizable que delimita la unidad de ejecucién propuesta.
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La conveniencia y oportunidad que se ha expuesto y que se entiende satisfecha con la
subsanacién propuesta queda expresamente recogida en la propia Resolucion de la Comi-
sion de Urbanismo de Madrid, de 24 de mayo de 1995, respecto al expediente de modifica-
cién del que el presente trae causa cuando literalmente sefala.

Que valorando el contenido sustancial de la propuesta de modificacién conforme al in-
terés general local y supralocal en base al valor medioambiental de la “Dehesa Vieja™y, sien-
do acorde la propuesta de usos e intensidades con la aprobacion inicial de la Revision de las
Normal Subsidiarias vigentes, la propuesta se valora favorablemente en lo relativo a la es-
tructura general y ordenacidn del territorio asi como desde la 6ptica del interés supralocal.

2. Contenido de la modificacion subsanada en cumplimiento de la Resolucion
de la Comision de Urbanismo, de 24 de mayo de 1995

2.1. Ambito:

La modificacién cuya conveniencia y oportunidad se ha expuesto en el apartado ante-
rior y cuyo interés local y regional ha sido valorado favorablemente por la Resolucién de la
Comision de Urbanismo de Madrid, en sesion de 24 de mayo de 1995 (BOLETIN OFICIAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID niimero 199, de 22 de agosto de 1995), se refiere a los si-
guientes terrenos:

A) Finca clasificada por las Normas Subsidiarias vigentes como suelo rustico propie-
dad de Diia. Maria Bernaldo de Quirés Gutiérrez, denominada “Dehesa Vieja”, de
una extension superficial de 459.604 m2.

B) Terrenos de cardcter patrimonial del municipio de Galapagar, con una superficie
de 64.450 m2 conocidos como “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa”, clasificados por
el planeamiento municipal vigente como Suelo de Reserva Metropolitana, reser-
va urbana en la Ley de 1956.

2.2. Contenido de la modificacién subsanada en cumplimiento de la Resolucion de
la Comisién de Urbanismo de Madrid, de 24 de mayo de 1995.

2.2.1. Respecto de los terrenos de “Dehesa Vieja”.

La Modificacion Puntual que fue objeto de Resolucién de la Comisién de Ur-
banismo en sesion de 24 de mayo proponia para los 459.604 m2:

a) Laclasificacion y calificacion de Sistema General de Espacios Libres con
vocacién de Parque Regional Metropolitano, parte de la finca matriz de
extension superficial de 409.604 m?2 y destino el dominio y uso publico,
obtenida mediante permuta con la propiedad actual en virtud de Convenio
suscrito en 15 de noviembre de 1994.

b) Clasificacion como suelo no urbanizable de finca de 50.000 m2 de su-
perficie, segregada de la anterior, y en la que existen las edificaciones
del antiguo Palacio de la Marquesa de Argiielles, edificaciones comple-
mentarias y jardin anexo que se consideran de interés histérico segrega-
da de la anterior con destino al dominio privativo. Clasificacién que afia-
dia las siguientes consideraciones:

— Podra ser objeto de calificacion segun lo dispuesto en los articu-
los 53.1.1), 64 y 65 de la referida Ley 9/1995 con destino a cualquier
clase de dotacién o equipamiento colectivo, considerando el hotele-
ro como tal, pero excluyendo el régimen de aparthotel, ni vivienda
permanente o de segunda residencia excepto la que fuere necesaria
para el cuidado y seguridad de la calificacién pretendida con justifi-
cacién expresa de dicha necesidad.

— La ocupacién maxima de suelo por las edificaciones que en su caso
concreten la referida calificacidn no supera el 9 por 100 de la super-
ficie total, ni, computando la edificacion existente supere los 10.000
metros cuadrados edificados. Los retranqueos de la edificacién a los
linderos y caminos publicos serdn superiores a 20 m.

— La calificacién contemplard necesariamente la conservacion y reha-
bilitacién de la edificacién y jardines referidos.

La Resolucién de la Comisién de Urbanismo de Madrid, de 24 de mayo de 1995, apla-
z6 la aprobacion definitiva con el objeto de que, entre otros, se analizara la procedencia de
las referidas determinaciones.
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Asfi, respecto de los 409.604 m2 de los terrenos de la referida finca y como se ha ex-
puesto en el apartado de Justificacién de la Conveniencia y Oportunidad el objeto esencial
de la modificacidn es su paso al patrimonio publico en razén de los valores ecolégicos de
los referidos terrenos.

Considerando lo requerido en la Resolucién de mayo de 1995 y, ante la existencia de
legislacion especifica de la Comunidad de Madrid como son las Leyes 9/1995 y 16/1995,
que garantizan la proteccidén de los terrenos con valor ecoldgico singular el ayuntamiento
entiende mds acorde proceder a concretar el objetivo referido con la Clasificacion de los te-
rrenos como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido al darse en los mismos su-
puestos de los apartados b) y c) del articulo 49 de la Ley 9/1995 y estando considerados
como Montes Preservados de la Ley 16/1995 que exige dicha clasificacion.

Dado que las NN SS que se modifican son anteriores al TR76 s6lo se contempla la cla-
sificacién como suelo rustico no existiendo en ellas tipologia o categorias de especial pro-
teccion. No obstante, la Comunidad de Madrid dicté en 1989, Normas Complementarias y
Subsidiarias del planeamiento urbanistico municipal en las que, si bien no incluyen el sue-
lo referido, si presentan o establecen diversas categorias de proteccion de las que se entien-
den que la de SNU.E.-Especialmente protegido por su interés ecoldgico, es la que se corres-
ponde con la naturaleza de los terrenos referidos.

Asi, la subsanacién de la deficiencias establecidas en la Resolucién de 24 de mayo de
1995, clasifica el suelo referido como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido por
su interés ecoldgico (SNU.E) reguldndose por lo dispuesto en el articulo 7.1.2 de las Nor-
mas Complementarias y Subsidiarias del planeamiento municipal dictadas por la Comuni-
dad de Madrid en 1989 y por lo dispuesto en las Leyes 9/1995 y 16/1995, de la Comunidad
de Madrid.

Por lo que respecta a la finca de 50.000 m2 y en cumplimiento de la referida resolu-
cién, el presente documento al considerar que no constituye parte del objetivo esencial de
la modificacion y que existe legislacion especifica que regula sus condiciones, la excluye
de la delimitacién manteniendo la clasificacion que le otorga el planeamiento y el ordena-
miento vigente.

Ambos extremos son conformes con la propiedad firmante del Convenio inicial como
se pone de manifiesto en la ratificacién al mismo que forma parte como anexo del presen-
te documento.

3.2. Respecto de los terrenos de “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa”.

La modificacién objeto de la Resolucion de la Comision de Urbanismo proponia la
clasificacién como suelo urbano y calificacién de residencial unifamiliar con destino al do-
minio privativo por permuta de los municipales en “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa” con ca-
pacidad para 85 viviendas segiin el Convenio suscrito en 1994 y, estableciendo las condi-
ciones de uso y aprovechamiento de los terrenos en los planos y Ordenanza RU-3 de las
Normas Complementarias y Subsidiarias dictadas por la Comunidad de Madrid en 1989
que les era de aplicacion.

La Resolucién de la Comision de Urbanismo de Madrid, de 24 de mayo de 1995, acer-
ca de dichos terrenos demandaba la justificacién de su clasificacién como suelo urbano, asi
como, en su caso, la delimitacién de Unidad de Ejecucion, la justificacién de la mayor pro-
porcidén de espacios libres como consecuencia del incremento de densidad y edificabilidad
y el régimen urbanistico aplicable.

El presente documento en subsanacién de dicho requerimiento estima que procede la
clasificacién como suelo urbano dado que estos se encuentran limitrofes a suelos consoli-
dados por la edificacién en mds de las dos terceras partes de la superficie de su dmbito lo
cual es conforme con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley estatal 6/1998 y en concordan-
cia con el TR76, que le es de aplicacién supletoria.

Asi pues, la subsanacién mantiene la clasificacién como urbano de los terrenos inicia-
les si bien, al no estar consolidados por la urbanizacién los delimita como Unidad de Eje-
cucién de iniciativa privada con una capacidad maxima de 945 viviendas unifamiliares ca-
lificadas con la ordenanza U-3 de las Normas Subsidiarias y complementarias dictadas por
la Comunidad de Madrid en 1989.

En cuanto al régimen aplicable en razén de lo dispuesto en el articulo 14.2 de la Ley
estatal 6/1998, le serd de aplicacion lo dispuesto los articulos 8.2 y 8.3 de la Ley 20/1997,
de la Comunidad de Madrid y en el articulo 81 y c.c. de la Ley 9/1995, de la Comunidad
de Madrid siendo el aprovechamiento susceptible de apropiacién por los particulares el 90
por 100 del aprovechamiento medio de la Unidad que coinciden con el aprovechamiento
objetivo al establecerse la ordenacién con un tnico uso y tipologia (Ordenanza U-3) corres-
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pondiendo a los privados el aprovechamiento correspondiente a 85 viviendas lo cual es con-
forme con el convenio inicial y con la ratificacién del mismo que forma parte como anexo
del presente documento.

En dicha unidad se delimitan como espacios libres una superficie de 1.700 m2 en su
extremo sureste que son superiores a 95 x 3,2 (tamafio medio familiar) x 5 = 1.520 m2 que
demanda la exigencia legal correspondiente al incremento de densidad y edificabilidad en
dicho dmbito.

Las caracteristicas de la ordenacion se reflejan en los Planos de Ordenacién y en las
Normas y ordenanzas de la presente modificacion.

3.3. De la valoracién de los terrenos objeto de permuta.

La Resolucion de la Comision de Urbanismo de 24 de mayo de 1995 demandaba que
se aportase la valoracion de los terrenos objeto de permuta.

En el apartado 2 del presente documento se entiende que justifica lo demandado en la
resolucién concluyendo en favor del interés publico la correspondiente permuta frente a los
sistemas de obtencidn aplicables fuera de la actuacién convenida que garantiza la viabili-
dad de la propuesta.

Dicha valoracién se formul6 para el expediente de permuta por el arquitecto munici-
pal en 21 de diciembre de 1998, con los siguientes criterios que, como aclaracién que es
favorable al interés ptiblico, se adjunta en este apartado:

— Valoracién de los 409.604 m2 de permuta a favor del Ayuntamiento en “Dehesa
Vieja”.

— Caracteristicas de la finca: finca ristica con dotaciones primarias, condiciones
de localizacién, accesibilidad y encinas de calidad con un valor minimo por m2
de 850 pts.

— Valoraciones de los terrenos: 409.604 x 850 = 348.163.400 pts.

— Valoracién de la compensacion en “Fuente Elvira”.

— Aprovechamiento privado en edificacién unifamiliar en parcela minima de 500 m?
con capacidad mdxima para 85 parcelas con una edificabilidad mdxima por parce-
la de 250 m2 segun ordenanza U-3 equivalente a 85 x 250 = 21.250 m2 edificables.

— Repercusién mdxima estimada por metro cuadrado edificable: 23.500 pts.

Valor bruto de la compensacion: 21.250 x 23.500 = 499.375.000 pts.
— Gastos de urbanizacién a deducir:

* Espacios libres: 700 m2 x 3.000 pts/m2 = 5.100.000 pts.

* Viario: 13.000 m2 x 9.000 pts/m2 = 117.500.000 pts.

» Conexion agua: (180.000 pts por vivienda) = 17.100.000 pts.
* Transformador: 11.511.600 pts.

Total gastos urbanizacién: 151.211.600 pts.
Valoracién de la compensacion: 499.375.000 — 151.211.600 = 348.163.400 pts.

En Galapagar, a ... de mayo de 2000.—EIl arquitecto municipal, Luis F. Lépez
Calderén.

NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS

Normas urbanisticas particulares del suelo urbanizable
1. Ambito de aplicacién y categorias

1.1. Definicién y dmbito: constituyen el Suelo No urbanizable de la presente modi-
ficacion los terrenos del dmbito de “Dehesa Vieja” que, con una superficie de 409.604 m2,
pasan al patrimonio municipal por sus especiales valores ecoldgicos.

1.2. Categoria: los referidos terrenos tienen la categoria de suelo no urbanizable
especialmente protegido con el tipo de SNU-E de las Normas Complementarias y subsi-
diarias dictadas por la Comunidad de Madrid en 1989, con la siguiente tipificacion esta-
blecida en el articulo 7.1.2 de las mismas:

SNU.E.—Supone una mdxima proteccion. Para este tipo de suelo se pretende un man-
tenimiento en las mismas condiciones que actualmente, no permitiendo ninguna actividad
ni edificatoria ni de usos del territorio, salvo los que se refieren a estudios cientificos de este
ecosistema, en cualquier caso sin que ello suponga edificacién alguna.
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2. Régimen urbanistico
Serd el establecido en el articulo 54 y c.c. de la Ley 9/1995, de la Comunidad de
Madrid y en su Ley 16/1995, Forestal y de Proteccién de la Naturaleza.
Suelo urbano

2.1. Ficha de la unidad de ejecucion “Fuente Elvira” o “Fuente Elisa”.

— Enclave: denominacion: “Fuente Elvira”.
— Superficie bruta: 64.450 m2.
— Numero maximo de viviendas: 95.

Condiciones de ordenacion

Zona de aprovechamiento lucrativo:

% SUPERFICIE

ORDENANZAS BRUTA
Unifamiliar U — 3 77.19
Cesiones gratuitas y obligatorias de dominio y uso publico:
% SUPERFICIE
TIPO SUPERFICIE BRUTA
Espacios libres 1.700 m? 2,64
Viario 13.000 m? 20.17
TOTAL 14.700 m? 22.81

Cesiones obligatorias de aprovechamiento lucrativo:

— Terrenos urbanizados donde materializar el 10 por 100 del aprovechamiento me-
dio de la Unidad de Ejecucién que coincide con el aprovechamiento objetivo.

Aprovechamiento susceptible de apropiacién privada:

— 90 por 100 del aprovechamiento medio de la Unidad, que coincide con el aprove-
chamiento objetivo en un nimero maximo de suelo con capacidad para 85 vivien-
das en virtud de convenio y posterior ratificacion.

Condiciones de ejecucion

Sistema de actuacién: compensacion.

Instrumentos: proyectos de compensacién y urbanizacion.

Costes de urbanizacién: en su totalidad por los particulares.

Plazos: presentacion de los Proyectos de Compensacion (PC) y Urbanizacién (PU): seis
meses desde la publicacién de la aprobacion definitiva.

Ejecucién urbanizacién: dos afios desde la aprobacién del PU.

2.2. Ordenanzas en suelo urbano:

2.2.1.  Ambito: los terrenos de la Unidad de Ejecucién de “Fuente Elvira” calificados
como RU 3 en los planos de Ordenacién de la presente modificacion.

2.2.2. Ordenanza de zona U-3: corresponde a la que, con la misma denominacién
y regulacidn, se establece en el articulo 10.2 de las Ordenanzas de las Nor-
mas Complementarias y Subsidiarias, dictadas por la Comunidad de Madrid
en 1989, para diversos poligonos de Galapagar.

Definicién: zona de vivienda unifamiliar exenta o pareada en parcela pequefia
con permisividad de coexistencia de usos dotacionales.

Tipologia edificatoria: aislada o pareada.

Condiciones de parcela:

— Parcela minima edificable a efecto de segregaciones: 500 m2.
— Frente minimo: 10 metros.

Condiciones de volumen:
— Edificabilidad mdxima total s/parcela: 0,50 m2/m2.
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— Indice de ocupacién s/parcela: 30 por 100.
— Altura maxima s/rasante: 6,50 m.
— Numero de plantas: 2.

Condiciones de posicion:

— Retranqueos a lindero frontal y otras alineaciones oficiales: 4 m.
— Retranqueos a linderos laterales: 3 m‘.
— Retranqueos a linderos traseros: 3 m.

Para el otorgamiento de licencia se deberd contar con el acuerdo expreso del
colindante en orden a adoptar en su parcela la tipologia pareada debiendo pre-
sentar una inscripcion registral de esta condicién a efectos de las transmisio-
nes de dominio de las parcelas.

— Distancia minima entre las edificaciones en el interior de la parcela: No se
permiten volimenes edificables separados del principal.

Condiciones de uso:

— Uso principal: vivienda unifamiliar.

— Usos compatibles: comercial, oficinas hostelero (todas las categorl’as(z)),
dotacional categorfas 1.2, 2.2y 3.2 Aparcamiento.

— Usos prohibidos: el resto.

Condiciones estéticas:

— De la edificacidn: las cubiertas se deberdn resolver con faldones inclina-
dos entre 20 y 45 grados, prohibiéndose expresamente las cubiertas pla-
nas. El material de cubricidn serd teja cerdmica o pizarra natural. Los mu-
ros de cerramiento deberan acabarse bien con chapados de piedra natural
o bien con revocos o enfoscados con gama de color entre el blanco y los
terrosos u ocres. Se prohibe el uso de fdbrica de ladrillo, se prohiben asi
mismo las carpinterias exteriores de aluminio en su color natural.

— De los cerramientos de la parcela: los que definan las alineaciones oficia-
les se ejecutardn con una parte maciza de altura mdxima 0,80 m. en pie-
dra natural o chapado de piedra natural, y el resto hasta una altura méxi-
ma de 2,00 m, con cierres permeables de madera metdlicos, como por
ejemplo, verjas, mallas, emparrillados, etc.

Otras condiciones: se reservara, bien bajo cubierta o al aire libre, una plaza de
aparcamiento dentro de la parcela por cada vivienda o cada 50 m2 de otros usos
no residenciales.

(1) En caso de adoptar la tipologia pareada el retranqueo a lindero lateral comiin serd nulo, en este su-
puesto, cuando no se trate de una promocién tnica de forma que no resuelva la medianera comtin, esta, hasta
tanto no se levante la edificacion colindante se le dara el tratamiento del resto de las fachadas.

() Cuando se ejecute en edificio exclusivo la parcela mdxima permitida serd de 1.500 m2.
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Planos

Clasificacion de suelo vigente. Situacion de dmbitos, escala 1: 25.000.

Clasificacion de suelo propuesta. Situacién de dmbitos, escala 1: 25.000.
Clasificacion de suelo “Dehesa Vieja”, escala: 1: 5.000.

Clasificacion de suelo “Fuente Elvira”, escala: 1: 5.000.

Ordenacién y gestion del suelo urbano en el dmbito de “Fuente Elvira”, escala: 1: 2.000».
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Lo que se hace publico para general conocimiento.
En Galapagar, a 8 de marzo de 2024.—La alcaldesa-presidenta, Carla Isabel Greciano
Barrado.
(03/3.906/24)
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