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2
MEMORIA

1. ANTECEDENTES, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

El Documento de NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO que se presenta para
su Aprobacién Provisional y posterior tramitacién, constituye el instrumento de
planeamiento y gestién urbanistica del municipio que revisa el planeamiento
existente (NNSS B.O.E.: 9 de julio de 1987), adaptandolo a las caracteristicas del
desarrollo real experimentado en este espacio de tiempo, y a las determinaciones
del texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de
26 de junio de 1992.

2. BASES DE PARTIDA.

2.1 SITUACION ACTUAL.

ENCUADRE REGIONAL: El municipio de Daganhzo se encuentra localizado en la
subcomarca noroccidental del drea con cabecera en Alcald de Henares, municipio
con el que limita.

Dentro de una "constelacion” de municipios de entidad semejante (Ajalvir, Cobefia,
Camarma), subsidiarios de Alcald, Daganzo presenta una realidad urbanistica
dindmica, a pesar de las crisis econdmicas sucesivas y generales, y unh coeficiente
positivo frente a otros municipios, al ho haberse deteriorado significativamente
las sefias propias de identidad, que conservan un alto grado de calidad urbana.

EL MUNICIPIO: De geomorfologia variada aunque no abrupta, estd recorrido en
sulimite oriental por el rio Torote. En el centro un valle establece el eje norte-
sur, por el que discurre el Arroyo Valseco y, en paralelo, la Cafiada Real.

Dedicadas las tierras de labor en gran parte a cultivos de secano. existe unha
pequefa zona de regadio en la ribera del rio Torote.

Las extensiones de secano, vegetaciones de ribera y contrapunto de colinas o
lomas, constituyen la configuracién paisajistica del municipio.

EL NUCLEO URBANO: Daganzo de Arriba ha mantenido, hasta muy recientemente,
su estructura urbana histérica, resumida en el casco antiguo conformado por dos
ejes: las calles Mayor y Oriente, paralelas, y dos vias de cierre perimetral que
le dan su aspecto almendrado.

A partir de aqui se ha producido el crecimiento reciente, inducido por los cambios
socioecondmicos experimentados al cambiar la especializacion econdmica,
exclusivamente agraria, por el caracter industrial adquirido en los Ultimos afios,
como poligono satélite de la conurbacién localizada sobre el corredor del Henares
(Barajas, Coslada, San Fernando, Torrejon, Alcald, Azuqueca, Guadalajara).

Por ello no existe transiciébn correspondiente a un crecimiento urbanistico
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continuado, sino que se da el salto, sin solucién de continuidad, entre la villa
histérica y la extensién moderna.

Esta extensién moderna, aunque impersonal (responde a una tipologia standard
propia de la cultura mimética metropolitana), conserva rasgos de orden urbano
apreciables, lo que permite rentabilizar con un activo urbanisticamente importante,
la calidad ambiental existente y, aln mds, capitalizar la calidad de vida que
potencialmente, y frente a municipios y localizaciones urbanisticas donde estas
condiciones se han degradado de forma irreversible, puede generar la aplicacién
continuada de directrices apropiadas de planeamiento.

POBLACION:
ARO POBLACION DERECHO |[CRECIMIENTO ABSOL.|INDICE CREC. ANUAL|PREVIS. NNSS VIGOR
1.900 662 -
1.920 675 13
1.940 679 4
1.960 723 44
1.970 770 47
1.975 756 -14
1.982 1.094 338
1.987 1.202 108 1.302
1.988 1.304 102 8.4 1.346
1.989 1.404 100 7.6 1.392
1.990 1.539 135 9.6 1.439
1.991 1.627 88 5.7 1.488
1.892 1.684 57 3.5 1.539
1.993 1.814 130 7.1 1.591
1.994 1.950 136 1.645

El crecimiento actual de Daganzo trasciende la tendencia histérica basada en el
crecimiento vegetativo de la poblacién agricola, para asentarse sobre dos
oportunidades de signo diverso y dependencia comin de la dindmica exterior
metropolitana:el asentamiento industrial propio, con la creacién directa e indirecta
de empleo, y la atraccidn, por razones de mejor calidad de vida, de residentes
metropolitanos de poblaciones cercanas con problemas de densificacién o
degradacién urbanas.

Estas razones de crecimiento, que en si pueden suponer un incremento
poblacional (o unas perspectivas de crecimiento) razonablemente altas, son también
factores dindmicos de unha gran fragilidad (como se ha comprobado con la ultima
crisis econdmica 91-94), puesto que tanto el empleo industrial, y su problemética
de sector de alta inestabilidad, como la calidad de vida, en su batalla permanente
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con las expectativas més cicateras de la especulacién inmobiliaria, exigen politicas
urbanisticas esforzadas, coordinadas, arménicas y, en definitiva, consecuentes con
el proyecto publico del planeamiento municipal, de cara al objetivo de Ila
ordenacién territorial integral.

Queremos hacer notar la divergencia notable que se ha producido entre las
previsiones de poblacién que apunhtaron los redactores del Documento de Normas
Subsidiarias de 1987, hoy vigentes, y la realidad de la poblacién de hecho en
Daganzo. Contrastando los datos reflejados en el cuadro de poblacién para los
afilos 1990-94 que representan los momentos més espectaculares de la crisis actual,
se observa cémo, contra nhatura socioecondmica, el incremento diferencial
poblacional entre previsiones y realidades comienza con un saldo positivo de éstas
en torno al 7 %, y se situa en la Ultima anualidad en el 18.54 %, desvirtuando,
evidentemente, el patrén de crecimiento adoptado por las NNSS en vigor.

Parece cierto que existe un atractivo urbanistico en Daganzo, que nosotros
atribuimos a las causas ya enumeradas de mejores oportunidades de equipamiento
y calidad de vida, que impulsa demogréaficamente el nucleo urbano con una
dindmica superior a la razonablemente previsible. Es importante insistir en cémo
las tasas de incremento de poblacién coinciden con la recesién generalizada del
sector de la construccién y de la demanda de vivienda.

USOS DEL SUELO: Claramente diferenciados los crecimientos residenciales, que
responden casi exclusivamente a la tipologia de edificacién adosada en hilera, y
los suelos industriales, mayoritariamente establecidos en poligonos industriales,
aunque existen actividades dispersas de industria ocupando el Suelo No
Urbanizable.

Mientras los usos residenciales se adaptan a la morfologia de un crecimiento
extensivo a partir del casco antiguo, los usos industriales lo hacen cadticamente,
apoyados sobre elementos de la estructura general del territorio, presentando una
gran desarticulacién que debe regenerarse.

EQUIPAMIENTOS: De escala local, carecen de caréacter estructurante. Han aparecido
sobre suelos de oportunidad, por lo que son periféricos y casi marginales. Los
espacios libres - zonas verdes, insuficientes, presentan esas mismas
caracteristicas. Ahora tendremos la posibilidad de recomponer la estructura
dotacional.

INFRAESTRUCTURAS: Ademds de la infraestructura se energia eléctrica, cuyas
caracteristicas de implantacién en el territorio y de suministro, control vy
mantenimiento la convierten en singular y convenida en los términos que
establezca la compafila suministradora, nos referiremos a las redes de
abastecimiento de agua y saneamiento.

ABASTECIMIENTO DE AGUA: El agua llega al depdsito regulador, situado en la
carretera de Fresno de Torote, a través de una aduccién del Canal de Isabel II
proviniente de Ajalvir.

A partir de este depdsito, que se considera suficiente, se distribuye a todo el
pueblo y a las zonas industriales por medio de una red escasamente mallada.

El servicio puede considerarse satisfactorio, y sélo algunas zonas, entre ellas las
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instalaciones del camping y algunhos asentamientos industriales en Suelo No
Urbanizable, como el Poligono "El Globo", no estdn conectadas a la red,
abasteciéndose del agua que captan mediante pozos.

SANEAMIENTO: EIl colector principal sigue el cauce del arroyo Valseco al que,
finalmente, vierte sin depuracién previa. Tiene una seccién aproximada de ¢ 80
cm., que resulta insuficiente en la situacién actual. Estas condiciones estdan en
vias de solucién, aunque el colector proyectado tampoco serd adecuado para
absorber la red de los nuevos desarrollos previstos, por lo que a medio plazo
habrd que resolver la red procediendo a su doblado.

La zona industrial vierte sus aguas residuales a lo largo de una zanja que va
desde la carretera de Ajalvir hasta el arroyo Valseco. También este problema esta
en vias de solucién, pues se ha previsto el entubamiento de este cauce de forma

inmediata.

El Poligono Industrial de "Los Frailes" tiene red de saneamiento independiente,
que vierte al arroyo Valseco también sin depuracién previa.

Por fin, indicar que existen varias zonas que no estdn conectadas a la red,
presentando algunas de ellas una gran dificultad para hacerlo, por lo que, en
todos los casos, para su legalizacién urbanistica se exigird la solucién a este
problema por los medios mds adecuados para la preservacién del medio natural.

En sintesis, la situacién general de la red de sanheamiento presenta deficiencias,
aungue algunas de ellas estan avaladas por proyectos en marcha que procuran
su solucién y, ademds de las actuaciones de indole municipal comentadas, se esta
construyendo un emisario que llevard las aguas residuales de Daganzo y otros
municipios hasta la depuradora de San Fernando de Henares.

RED VIARIA: La red comarcal o regional provoca actualmente un gran conflicto
justo en el centro urbano de Daganzo, donde se cruza la carretera M-100, de
Alcald a Cobena, y la M-1200, de Ajalvir a Fresno de Torote. La afluencia de
tréfico y las caracteristicas del mismo, con abundancia de vehiculos pesados, son
causa de dificultades evidentes que se trasladan a la calidad de vida urbana de
la poblacién.

Por ello, ademas del proyecto de circunvalacién de la M-100, que alejaria
definitivamente los tréficos de paso intercomarcales, parece oportuno resolver
el propio tréafico, mediante una estructura de variante urbana y solucién de
glorietas en los cruces, que diversifiquen las opcionhes de accesibilidad urbana
y lo organicen fluidamente.

2.2. EL AVANCE DE PLANEAMIENTO Y LA PARTICIPACION PUBLICA.

La revisién de las NNSS vigentes se produce por dos factores fundamentales: la
necesidad de estructurar el territorio en su conjunto, con una nueva prevision
de suelos aptos para la edificacién, una vez que se han ido desarrollando los
actuales; y el rescate de aquellos en los que la gestién del planeamiento se ha
demostrado ineficaz o inviable.

De acuerdo con el articulo 125 del Reglamento de Planeamiento se elabord un
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AVANCE DE PLANEAMIENTO que fue expuesto al publico a fin de promover
alternativas y sugerencias que optimizaran la ordenacion propuesta.

Se recibieron 13 sugerencias, a las que se dio contestacién en un Documento
especifico, aceptdndose algunos de los criterios expuestos en ellas, tanto referido
a observaciones puntuales, como a elementos estructurantes del territorio.

También en esta fase se comenzd a tener reuniones con propietarios afectados y
agentes del desarrollo urbanistico, con el fin de armonizar los objetivos del
planeamiento con los intereses legitimos expuestos, y facilitar la gestién de las
Normas.

2.3. APROBACION INICIAL DEL DOCUMENTO DE NORMAS Y EXPOSICION AL PUBLICO.

Durante el periodo de exposicién publica del Documento de Normas aprobado
inicialmente, se tuvieron reuniones abiertas para la explicacién de las principales
determinaciones adoptadas sobre la estructura territorial propuesta, asi como se
atendié de manera personalizada a cuantos tuvieron interés en consultas
especificas.

Finalmente se recibieron 44 alegaciones que fueron contestadas por el Equipo
Redactor en un Documento de Alegaciones, aceptdndose algunos de los criterios
apuntados sobre aspectos generales de la ordenacién, modificando errores
apreciados o dando razones técnicas para mantener las determinaciones del
Documento frente a otras alternativas posibles.

3. CRITERIOS DE ORDENACION. FINES Y OBJETIVOS:

Un primer criterio basico ha sido recoger aquellas intenciones estructurantes,
diseRadas por las NNSS vigentes, que por cualquier circunstancia no se han
llevado a cabo, y que conservan su validez en el contexto de la solucidn
urbanistica adoptada por este Documento:

X Completar, morfolégicamente, el crecimiento urbano de Daganzo, déndole a
la periferia actual una estructura que articule, en solucién de continuidad,
los espacios intersticiales, vacios o no desarrollados.

X Diversificar el rango de tipologias y usos posibles en las distintas zonas
con unh doble objetivo: evitar que la especializacién tipolégica, por su
rigidez, impida una politica flexible de localizaciones (industriales o
residenciales), y contribuir desde esta flexibilidad a un enriquecimiento de
la caracterizacidon urbanistica (tejidos urbanos diversificados).

X Proteger los valores patrimoniales (culturales, tipolégicos, ambientales) del
casco antiguo, a través de una normativa especifica y de la catalogacion de
los elementos mas sobresalientes.

L3 Resolver, formal y funcionalmente, la problemdtica del cruce actual de las
carreteras M-100, M-1200 y M-1230, mediante la construccion de una
glorieta sobre el cruce, y la ejecucién de una semi-variante que articula
y define el |imite del crecimiento residencial y el uso industrial.
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* Mejorar las redes municipales de abastecimiento de agua y saneamiento, con
la intencién de ofrecer una dotacién infraestructural competitiva a los
nuevos asentamientos, residenciales e industriales. En este punto es
importante ratificar el compromiso de ejecucién de un colector emisario
mancomunado para la depuracion de los vertidos en la planta de San
Fernando de Henares.

X Preservar, mediante una proteccién especial, los suelos no urbanizables de
valor paisajistico, ecol6gico, agricola o cultural.

Ademés, el presente Documento de Normas Subsidiarias de Planeamiento pretende
establecer nuevos criterios de ordenacién, a la vista de la realidad Gltima
municipal y de la politica global territorial que, a nuestro juicio, permitirdn
optimizar la estructura urbanistica:

* Localizar el crecimiento urbanistico de Daganzo a corto, medio y medio-largo
plazo, regulando un modelo previo de territorio que supere las previsiones
inmediatas y organice, globalmente, la oferta de suelo futura.

X Potenciar la actividad urbanistica en el casco antiguo mediante una politica
de equilibrio entre la proteccién del conjunto de valores patrimoniales
definido en un Catédlogo, y la incentivacién de los usos por la mejora de la
calidad ambiental y las infraestructuras.

X Disefiar un modelo estructurante de equipamientos que contribuya a mejorar
la calidad de vida y dotar de oportunidades a la poblacién.

X Completar la variante sur con un trazado perimetral por el norte que va
definiendo el Iimite entre el crecimiento urbano y el suelo no urbanizable,
conectando, finalmente, con el Poligono Industrial "Los Frailes".

X Conectar la variante proyectada de la M-100 con los suelos industriales
consolidados y previstos.

X Completar la proteccién de los valores detectados en el Suelo No
Urbanizable.

X Dotar de instrumentos urbanisticos reguladores a las localizaciones de usos
existentes en el Suelo No Urbanizable.

X Simplificar la gestién de las Normas, adaptando en lo posible las figuras del
planeamiento de desarrollo a la estructura de la propiedad, o a las
expectativas detectadas con mds posibilidad de puesta en marcha.

Como resumen, hacer una declaracién programatica sobre las intenciones
planteadas, que deberdn ser soporte de las finalidades vinculantes del Titulo
Preliminar del Texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana:

X Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad publica y

la funcién social de la propiedad, garantizando el cumplimiento de las
obligaciones y cargas derivadas de la misma.
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X Impedir la desigual atribucién de los beneficios y cargas del planeamiento
entre los propietarios afectados e imponer la justa distribucién de los
mismos.

X Asegurar la participaciéon de la comunidad en las plusvalias que denere la

accién urbanistica.
4. LA ORDENACION PROPUESTA.

4.1. CLASIFICACION DEL SUELO.

El territorio municipal de Daganzo se ha clasificado dentro de las siguientes
clases: Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable.

4.2. SUELO URBANO.

Practicamente todo el Suelo Urbano de uso residencial delimitado por las NNSS en
vigor estd consolidado o en proceso de hacerlo, en estadios avanzados de
desarrollo del planeamiento previsto: la APD2 (Area de Planeamiento Diferenciado)
estd construida, excepto en la margen de la carretera de Ajalvir, donde ya se han
presentado proyectos para licencia.

La APD1, sin embargo, sin desarrollar definitivamente, parece poderse absorber
en el planeamiento de este Documento de NNSS.

Entre las Unidades de Actuaciéon definidas por las NNSS vigentes, y después de
modificaciones que afectaron a varias de ellas, estdn construidas, total o
parcialmente, las Unidades R1, R4, R6, R10, R11, y en marcha la R15.

En las demds Unidades se ha detectado nho tanto el impacto de la crisis de la
construccién y el empleo sufrido en el uUltimo trienio, como las dificultades de
gestiéon de entidades territoriales que presentan multiples propietarios, o
propiedades heterogéneas, o enclaves consolidados con usos estables.

Las presentes NNSS pretenden, en el Suelo Urbano, reconducir y estructurar el
crecimiento, definiendo los Iimites del suelo mediante una articulacién sucesiva de
los espacios intersticiales provocados en la actual ordenacién, cerrando por el
norte del casco y su extensidn actual la propuesta de esta clase de suelo, con un
ligero incremento de suelos exteriores a la delimitacién vigente.

Casi la totalidad de los suelos urbanos vacantes, que no estdn en algunha etapa
del proceso de desarrollo de las NNSS en vigor, se incluyen en Unidades de
Ejecucién, promoviendo la oportunidad de reversién a la colectividad de las
plusvalias que genera el planeamiento, que permite ese instrumento urbanistico.

Las Unidades de Ejecucién se delimitan atendiendo, fundamentalmente, a la
viabilidad de su gestién, para lo cual se ha estudiado la estructura de la
propiedad, la oportunidad urbanistica de su inclusién en el mercado de suelo, y
la capacidad de soportar la estructura urbana disefiada (con especial énfasis en
la localizaciéh de equipamientos y usos que equilibren las dotaciones del casco),
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procurando evitar el conflicto con el principio de equidistribucién de cargas y
beneficios que impone la Ley a los propietarios afectados por el planeamiento.

Se intenta, con este procedimiento, desactivar una traba urbanistica que ya
advertia el redactor de las NNSS vigentes, afirmando que la dificultad de la
gestiéon del desarrollo del planeamiento, en municipios que carecen de una
infraestructura potente, ahoga las expectativas de los agentes de dicho desarrollo,
en general peqguefos propietarios agrarios, con desconocimiento légico de la
técnica urbanistica y desilusionados ante las aparentes dificultades para la
adquisicién gradual de derechos que exige la Ley; cuando ho son un obstaculo
insalvable para las aspiraciones de promotores profesionales inmobiliarios, al nho
coincidir los intereses de oportunidad y economia de sus respectivos objetivos.

Por ello, se pretende facilitar la gestién del suelo, fundamentalmente aproximando
las delimitaciones de las Unidades de Ejecucién a entidades de propietario Unico,
o del menor numero posible de ellos, sin renunciar a la obligacién de revertir a
la comunidad las plusvalias generadas por el planeamiento, como hemos declarado
de forma solemne en el enunciado de los fines y objetivos de la ordenacién.

También en Suelo Urbano se clasifica el suelo industrial consolidado, con 4reas
vacantes, pero urbanizado casi en su totalidad.

Como elemento articulador de la ordenacidén urbana aparecen las propuestas de
equipamiento y de viario:

En el casco y su extensién actual los equipamientos presentan un modelo
identificable, comin a los desarrollos urbanos que responden mas a resolver
actuaciones de oportunidades no previstas que a unha estructura territorial
equilibrada. Asi ocurre que en Daganzo los equipamientos existentes se localizan
focalizados en la periferia oriental (dotacién deportiva y escolar), donde fue
posible obtener suelos dotacionales de entidad asequibles.

Las NNSS pretenden crear dos ejes de equipamientos, articulando los suelos
previstos para el futuro crecimiento residencial e industrial. Actuando sobre la
situacién actual, la posibilidad de apoyarse en elementos del territorio
estructurantes por si mismos, y la necesidad de obtener gratuitamente los suelos
calificados, han exigido que los ejes definidos se incluyan, mayoritariamente, en
areas de desarrollo diferido (a través de las Unidades de Ejecucién o de los
Sectores de Suelo Apto para Urbanizar).

Uno de los ejes de equipamiento potenciado recorre linealmente el cauce del
Arroyo Valseco en direccién norte-sur, constituyendo un parque lineal que
integra dreas escolares, deportivas, espacios libres - zonas verdes consolidadas
0 ho, y sistemas generales de equipamientos puUblicos nho especificos.

El otro eje recorre, perpendicularmente al anterior en direccién oeste-este, la
articulacién de los Suelos Aptos para Urbanizar que se desarrollan al norte del
actual casco urbano, creando un &area multidotacional cuya consolidacién se fia a
la potencialidad de estas zonas de crecimiento residencial a medio plazo.

El viario constituye, finalmente, el segundo elemento articulador del crecimiento.

Se resuelven en glorieta los cruces principales de las intersecciones del viario
interregional dentro del suelo urbano, dando un especial énfasis al cruce de la

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO



10

carretera Cobefla-Alcald y Ajalvir-Fresno de Torote, que debido a su centralidad
urbana puede acoger formalmente un hito urbanistico y arquitecténico propio del
futuro Daganzo.

La otra actuacién importante del viario dentro del casco urbano es la variante al
trazado de las actuales carreteras que lo atraviesan, variante que, sin perder el
caracter urbano, permite diversificar traficos y disminuir sus intensidades en las
zonas residenciales, ademds de constituir, en virtud de una prevista seccién
arbolada, un elemento de transicién y dotacién verde de entidad considerable.

Esta variante, apuntada ya en las NNSS en vigor para separar el ensanche
residencial sur del suelo industrial, se completa ahora hacia el norte, recorriendo
la periferia de los suelos clasificados, para discurrir luego por Suelo No
Urbanizable y enlazar, cerrando el circuito, con el viario principal del Poligono
Industrial "Los Frailes". Constituye asi un elemento de la definicién de bordes
y de la articulacién y estructuracién de localizaciones urbanas disgregadas.

4.3. SUELO APTO PARA URBANIZAR.

En esta clase de suelo se incluyen territorios que consideramos iddéneos para
acoger el crecimiento previsible de Daganzo a medio plazo, por su caracterizacién
morfolégica o por la oportunidad que ofrecen para la obtencién de ciertos
equipamientos ligados a dreas del territorio o a necesidades complementarias de
expansidon de dotaciones existentes, teniendo en cuenta, en cualquier caso, la
estructura territorial compatible que originan.

Se delimitan siete Sectores de S.A.U.: cuatro de uso caracteristico residencial, dos
de uso industrial y uno de uso terciario.

Los S.A.U. residenciales se localizan sobre la corona exterior norte y oriental de
la poblacién actual, enlazados con ésta por los suelos residenciales urbanos
delimitados dentro de Unidades de Ejecucién en la corona norte, y articulados en
su perimetro oriental por el futuro parque lineal y de equipamientos del arroyo
Valseco.

Los S.A.U. industrial y terciario completan la dotacién de los suelos de estos usos
consolidados en el sector sur de la poblacién, operando como elemento de
transicidon entre ellos y el suelo residencial la ronda o variante urbana sur de
las carreteras M-100 y M-1200, trazada por el casco.

Estos Sectores de S.A.U. se unen por el Camino Ancho con la futura
circunvalacién de la M-100, trazada sensiblemente al sur de la poblacién.

Los S.A.U. residenciales pretenden estructurar el territorio con una carga
considerable de contenido dotacional, ¥y un modelo de ocupacién de media-baja
densidad.

Los S.A.U. industrial y terciario reproducen el modelo de estos usos en Suelo
Urbano, procurando una gran flexibilidad de condiciones de implantacién, para
acoger usos calificados de un amplio espectro de escala.
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4.4. SUELO NO URBANIZABLE.

A pesar del evidente cambio de signo econdmico que ha experimentado Daganzo,
transformédndose de una economia de ambito agrario en una de régimen industrial,
nos parece importante apoyar aquellos elementos territoriales que permiten
localizar la actividad agricola en el marco apropiado, y con ello proteger otras
entidades integrantes del territorio, de su morfologia o del paisaje.

Por ello, en el Suelo No Urbanizable se distinguen, ademas de los suelos
clasificados como No Urbanizable Comun, 4&reas sometidas a regimenes de
proteccién especial por sus valores agricolas en tierras de secano, o sus valores
agricolas en zona de regadio.

Como complemento de estas dreas se delimitan areas de proteccién especial por
su valor paisajistico.

Ademés, adquieren la categoria de Suelo No Urbanizable de especial proteccidn
otros elementos, cuya fragilidad exige politicas especificas normativas que impidan
su destruccién o degradacién, como ocurre en los casos de los cauces fluviales:
del rio Torote y de las cuencas de los arroyos que discurren por el término
municipal; o en el caso de las vias pecuarias (Cahada Real, Cordel de Talamanca
y Vereda de Cobefia), asi como, con caréacter genérico extendido a toda la
superficie del término municipal, la proteccién de la Z.E.P.A. (Zonha de Especial
Proteccién para las Aves) denominada "Estepas cerealistas de los rios Henares y
Jarama".

Caracter especifico adquieren aquellos elementos del patrimonio cultural que estan
localizados en el Suelo No Urbanizable, quedando sometidos al régimen normativo
del Catédlogo de Bienes Protegidos redactado como anexo a esta Normativa.

En esta clase de suelo se encuentra‘la Ermita de la Virgen del Espino, protegida
en la categoria integral, y diversas dreas de interés arqueoldgico que se delimitan
a los efectos de proteccién que regula el Catélogo.

En cuanto a los usos detectados en Suelo No Urbanizable, localizados previamente
a la redacciéon de este Documento, guedan, en general, incluidos en las clases de
Suelo Urbano, sometidos a la disciplina normativa gue les permita adquirir esta
clasificacién, o Suelo Apto para Urbanizar.

Excepto caserios dispersos asociados a las actividades agrarias o dedicados a usos
pecuarios, sélo permanecen en Suelo No Urbanizable cinco instalaciones de
importancia, destinadas tres a usos industriales ( Cabarti, Repsol y Tecnifiber).
Una a servicios comerciales de bar-restaurante (Ctra. de Alcald), y una a
instalacion de ocio y deportiva (Asociacién Deportiva y Cultural Daganzo), que
adquieren el rango de instalaciones legitimadas en tanto verifiquen las
condiciones que impone la normativa, y sometidas a un régimen de ordenacién en
Suelo No Urbanizable.

4.4.1. AREAS DE SUELO NO URBANIZABLE COMUN USO EXCLUSIVO AGRICOLA.

En el Documento de Normas sometido a la aprobacién provisional, la estructura de
ordenacién del territorio propuesta se adapta, de una forma méas estricta que en
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el aprobado inicialmente, a la compatibilidad de clasificacién de suelo considerada
en el contexto de oportunidades metropolitanas.

De este modo, sin perder el sentido global de cémo se ha entendido el crecimiento
urbano a medio vy medio-largo plazo que supone la ordenacion territorial prevista,
se han ajustado las dreas de suelo clasificado, de forma gue los suelos vacantes
urbanos y los suelos clasificados como aptos para urbanizar admitan un
crecimiento urbano semejante en dimensién a la situacién actual, considerando
como elementos de la misma también los solares en construccién y los suelos
vacantes comprometidos por licencias concedidas o proyectos presentados.

Como resultado final se obtiene una estructura territorial articulada sobre el
crecimiento previsto en suelos clasificados como Urbano y Apto Para Urbanizar,
y una proyeccioén a largo plazo del crecimiento fijada sobre suelo que se clasifica
como No Urbanizable ComUn Uso Exclusivo Agricola, pero que constituye la zona
idbnea y complementaria a los crecimientos previstos inmediatos y que, dada la
incertidumbre de la demanda de suelo, puede ponerse en marcha en el periodo
de vigencia de este Documento.

Para ello el Documento de Normas articula las condiciones urbanisticas de su
posible integracién en el desarrollo municipal, con la finalidad evidente de
ordenar arménicamente el modelo territorial global, a la vez que facilita la
incorporacién de estas areas, eximiendo de la revisién del planeamiento, puesto
que su previsién de incorporacién a los suelos aptos para la urbanizacién es una
mera cuestién de oportunidad, sin suponer adopcién de nuevos criterios respecto
de la estructura general y organica del territorio o de la clasificaciéon del suelo,
motivados por la eleccién de un modelo territorial distinto.

4.5. EL MODELO TERRITORIAL Y CRECIMIENTO PREVISTO.

El modelo territorial disefiado es un modelo de continuidad con la estructura
previa, que pretende consolidar las extensiones previstas por el planeamiento
existente y conformar el crecimiento seglin anillos sucesivos. En este modelo se
produce una ruptura al fijarse crecimiento sobre la franja oriental del casco. a
la gue el cauce del Arroyo Valseco habia mantenido, hasta ahora, marginada, pero
para la que la operacién de creacidn de un espacio libre lineal concede sentido
y oportunidad urbanistica.

Se busca el equilibrio entre los suelos residenciales y los industriales, mas por
incentivar la capacidad de actividad urbana integral, que por justificar la
creacién de suelo, ya que Daganzo experimenta una acusada tensién metropolitana
en la demanda de suelo.

" Con el doble objetivo de completar morfolégicamente el nudcleo urbano vy
desarrollarlo con capacidad para asumir un crecimiento a medio y medio-largo
plazo, distinguiendo las etapas a través de la propia clasificacion del suelo, se
promueve el modelo territorial de este Documento de NNSS, cuya capacidad se
refiere a continuaciéon:
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CUADRO DE CRECIMIENTO DE POBLACION

N© VIV INCREMENTO POBLACION POBLACION TOTAL
VIVIENDAS CENSADAS 1294 866 1.850 HAB.

VIVIENDAS EN COMSTRUCCION 286 858 HAB. 2.808 HAB.

VIVIENDAS COMPROMETIDAS SUELO URBANO
LICENGCIAS CONCEDIDAS 154 462 HAB. 3.270 HAB.

PROYECTOS SOMETIDOS A LICENCIA 98 297 HAB. 3.567 HAB.

SUELO URBANO VACANTE

ACTUACIONES AISLADAS 118 354 HAB. 3.921 HAB.
UHIDADES DE EJECUCION 902 2.706 HAB. 6.627 HAB.
SUELO APTO PARA URBANIZAR 564 1.682 HAB. 8.3139 HAB.
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DIMENSIONAMIENTO DE SUELO VACANTE CLASIFICADO POR LAS NNSS

CUADRO ESTIMATIVO

SUELO URBANO USO RESIDENGIAL SUP BRUTA |SUP EDIF |EDIFICABI|INDICE  |N@ DENSIDAD
M= Mz NETA  M%|EDIF/BRUT|VIVIENDAS|VIV / HA

S.U. GESTION DIRECTA VACANTE 14,048 11.238 - - 118 -

$.U. UNIDAD DE EJEGUGION 1 23.480 | 16.270 11.389 | 0.485 82 35
2 41.680 | 20.900 208 50
3 18.520 | 12.415 8.690 | 0.469 65 35
4 15.760 | 10.265 7.185 | 0.456 55 35
5 14.760 8.995 6.296 | 0.427 51 35
6 20.560 11.830 8.281 0.403 72 35
7 46.560 | 26.497 18.548 | 0.398 140 30
8 4.000 3.424 20 50
9 23.560 13,202 9.241 0.392 82 35
10 11.360 6.812 4.768 | 0.420 40 35
1. 18.600 | 10.000 7.000 | 0.376 65 35
12 6.320 6.320 4.424 | 0.700 22 35

TOTAL SUELO URBANO RESIDENGIAL 1.020

SUELO APTO URBANIZAR RESIDENCIAL APROVE . M?

SECTOR 1 66.260 26.504 165 25

SEGTOR 2 71.720 28.688 179 25

SECTOR 6 (SGS6) 51,340 20.536 119 25

SECTOR 7 (SGS7) 44,280 17.712 101 25

TOTAL S.A.U. RESIDENCIAL 236.100 564

S.U. INDUSTRIAL TERGIARIO VACANTE EDIF.N M?

TOTAL 154.245 94,351

SUELO APTO URBANIZAR INDUSTRIAL APROVE.M?

SEGTOR 4 81.000 56.700

SECTOR 5 (5GS5) 198.080 138.656

TOTAL 279.080 195,356

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO
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5. GESTION DEL PLAN.

Caballo de batalla urbanistico que impide con frecuencia conseguir los objetivos
planteados desde la Documentacién Téchica, ha producido ya, en la aplicacién de
las NNSS en vigor, efectos negativos que han bloqueado el desarrollo de algunas
zohas.

Sin duda nos enfrentamos a una dificultad que tiene su origen en el propio texto
legislativo sobre Régimen del Suelo, excesivamente formalista y escasamente
flexible o concertador, dos virtudes éstas que demanda la incertidumbre social y
econdmica propia de nhuestra época y de la cultura urbanistica actual.

El riesgo que supone la necesidad de desarrollos previos a la puesta en marcha
de una actividad en condiciones de legalidad urbanistica, cuya tramitacién se
envuelve de un cierto oscurantismo , que denuncian los agentes del desarrollo
urbano incluso cuando se trata de operaciones a gran escala y largo plazo, se
agudiza en los pequefios municipios, tensionando la estructura normativa de tal
modo que ésta se rompe con frecuencia por la parte mas débil, constituida
siempre por los conceptos que disciplinan la ordenacién urbanistica y territorial,
dando paso a la justificacién de la oportunidad, revestida ésta de la cualidad de
imponderable o inexcusable social y econdmico en su dimensién politica (de la
ciudad).

Por ello, estas Normas pretenden abordar la gestién desde una filosofia. ya que
no desde los instrumentos, superadora del conflicto permanente entre
administraciéon y administrado, con un alto grado de disposicion al didlogo socio-
urbanistico que procure armonizar la adquisicién de derechos de los propietarios
de la manera més 4gil y legitima posible, sin perjuicio de que el procedimiento
permita la reversién a la comunidad de las plusvalias generadas por el
planeamiento.

Para ello, amparados en las figuras de planeamiento de desarrollo vigentes, se
busca el mayor concierto con las Administraciones y los agentes implicados en el
desarrollo urbano, para obtener en este proceso un elevado nivel de eficacia en
la conclusién de las operaciones urbanisticas planteadas.

La carencia de patrimonio municipal de suelo y la dificultad de obtener
equipamientos en el mercado libre de oferta y demanda obligan, en tanto no se
acuerde otro procedimiento consensuado para su obtencién, a regular el desarrollo
urbano previsto a través de los instrumentos de la Ley del Suelo de Unidades
de Ejecucién en Suelo Urbano, y Planes Parciales en Suelo Apto para Urbanizar,
mecanismos diseflados para el reparto equitativo entre los afectados de los
beneficios y cargas derivadas de la accién urbanistica, asi como para la
participacién de la comunidad en las plusvalias generadas.

ESTUDIO NUMANCIA 27 S.L.
EQUIPO REDACTOR NNSS DAGANZO
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NORMAS GENERALES
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1 DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
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1.1. OBJETO, NATURALEZA Y CARACTERISTICAS

El objeto de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento es la ordenacién
urbanistica del territorio del Término Municipal de DAGANZO, regulando el uso de
los terrenos y las condiciones de la edificacién, teniendo como fundamento lo
dispuesto en el Articulo 73 y siguientes de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento suponen una hueva ordenacién
urbanistica del territorio municipal adaptada a las nuevas circunstancias socio-
econémicas y al Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de Junio por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento tienen las siguientes caracteristicas:

Son unha ordenacién integral del territorio, de dmbito municipal.

- Son originarias, no derivadas o dependientes. Sélo en el caso de que se
apruebe una figura de planeamiento supramunicipal que les afecte o modifique,
estas Normas deberan acomodarse a sus determinaciones.

- Son inmediatamente ejecutivas.

- Son la figura de planeamiento mas adecuada a las actuales caracteristicas del
Término Municipal de Daganzo.

1.2. AMBITO TERRITORIAL

El &mbito de aplicacién de las Normas lo constituye la totalidad del Término
Municipal de DAGANZO.

1.3. VIGENCIA

Las Normas entrardn en vigor con la publicacién de su Aprobacién Definitiva y
mantendrdn su vigencia de forma indefinida sin perjuicio de las posibles
modificaciones, revisiones o suspensiones de vigencia acordadas en la forma
reglamentaria y conforme a las determinaciones que se exponen en articulos
posteriores.

1.4. EFECTOS DE LA APROBACION

La aprobacién definitiva de las Normas Subsidiarias las confiere los siguientes
efectos:

a) PUBLICIDAD: Que alcanza a la totalidad de la documentacién que las integra
y comporta el derecho de cualquier persona a consultarlas e informarse de
su contenido, asi como el derecho, distinto del anterior, de obtener del
Ayuntamiento en el plazo de un mes a contar desde la solicitud, informe
por escrito del régimen urbanistico aplicable a un sector o finca.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO
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b) EJECUTORIEDAD: Una vez publicada su Aprobacién Definitiva, las Normas
adquieren fuerza ejecutiva, facultando el inicio de las obras en ellas
previstas, declardandose éstas de utilidad publica y habilitando, en general,
a la Administracién actuante para el ejercicio de las funciones enunciadas
por la ley, tales como expropiaciones o servidumbres de cualquier tipo,
cuando fuesen necesarias para el cumplimiento de las determinaciones
conhtenidas en las Normas.

c) OBLIGATORIEDAD: Los particulares, al igual que la Administracién, quedan
obligados al cumplimiento de las determinaciones de las presentes Normas
de forma que cualquier actuacién o intervencién sobre el territorio, sea de
caracter publico o privado, provisional o definitivo, deberda acomodarse a
las mismas de acuerdo con lo establecido en el art 134 de la vigente Ley
del Suelo.

1.5. REVISIONES DE LAS NORMAS

Se entiende por revisién de las Normas Subsidiarias la adopcién de nuevos
criterios respecto de la estructura general del territorio o de la clasificacién del

suelo.

Estas Normas deberdn revisarse cuando se produzca alguna de las circunstancias
siguientes:

- Cuando la desviacién entre la realidad y las previsiones béasicas de las Normas
haga inviable la continuidad del modelo territorial previsto.

- Cuando la introduccién de algin dato no considerado en su redaccién obligue
a readecuar la propuesta integral a la nueva situacion.

- Cuando un instrumento de rango superior, ya sea ley o documento de
planeamiento supramunicipal, introduzca determinaciones vinculantes que
afecten a la ordenacién de las Normas, variando sustancialmente su estructura,
o establezca de forma imperativa la revisién.

- Cuando el érgano competente de la Comunidad Auténoma asi lo establezca
mediante resolucién motivada y previa audiencia del Ayuntamiento.

- En cualquier momento, si fuera acordado por el Ayuntamiento en sesién
plenaria y con la mayoria prevista en la Ley.

1.6. MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS

Se entiende por modificacién puntual de las Normas Subsidiarias la alteracién de
alguno o algunos de sus elementos o determinaciones que no afecten a sus
aspectos sustanciales.

La propuesta de modificacién, se producird justificadamente y con un grado de
definicién similar a de las propias Normas.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO
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1.6.1. MODIFICACION DE LAS NORMAS EN LAS AREAS DELIMITADAS DE SUELO NO
URBANIZABLE COMUN: USO EXCLUSIVO AGRICOLA

En el drea delimitada en el PLANO NQ 1 CLASIFICACION Y ESTRUCTURA DEL
TERMINO MUNICIPAL de la Documentacién grafica de las Normas, como SUELO NO
URBANIZABLE COMUN: USO EXCLUSIVO AGRICOLA, se podré iniciar expediente de
Modificacién, sin que el cambio de clasificacién de suelo que supone dicha
Modificacién obligue a la Revisién de Normas.

Dicha Modificacién sélo procederd cuando esté ejecutado el 50 % del total de
nuevas viviendas previsto por la MEMORIA de estas NNSS.

En tanto no se produzcan las condiciones que justifiquen la Modificacién, en estas
dreas se permitirdn, Unicamente, los usos agricolas, quedando prohibidos los
restantes, asi como la construccién de cualquier tipo de instalaciones o
edificaciones de caréacter permanente.

1.7. SUSPENSION DE LAS NORMAS

Cuando concurran circunstancias especiales, debidamente advertidas por la
Consejeria de Politica Territorial de la Comunidad de Madrid, previos los tréamites
oportunos, ésta podra suspender la vigencia de las presentes Normas Subsidiarias
de Planeamiento o de los Planes y Proyectos que las desarrollen, en la forma,
plazos y efectos sefialados en el Articulo 102 de la Ley del Suelo y 163 del
Reglamento de Planeamiento y concordantes, en todo o en parte de su &mbito,
para acordar su revisién.

1.8. AFECCIONES. NORMATIVA COMPLEMENTARIA

En todo lo no regulado por estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, se aplicaréa
la normativa vigente, tanto de caréter bdésico como sectorial, en razén de la
materia que regulen.

Con caracter bésico serdn de aplicacién la legislacién de régimen local y la
legislacion urbanistica, constituida ésta por la Ley del Suelo, sus Reglamentos y
las Normas que las desarrollen, asi como la normativa especifica de la Comunidad
de Madrid constituida, bésicamente, por la Ley 9/95 de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo, la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica,
la Ley sobre Ordenaciéon Territorial, la Ley Especial para el tratamiento de las
actuaciones urbanisticas ilegales en la Comunidad de Madrid y las disposiciones,
normas e instrumentos que las desarrollen.

1.9. CONTENIDO DOCUMENTAL

El alcance normativo de este instrumento de planeamiento es el comprendido en
los documentos que lo integran que son:

- MEMORIA

- NORMAS URBANISTICAS
- FICHAS DE ORDENACION Y GESTION
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- PLANOS
- CATALOGO DE PROTECCION

En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara
primacia al texto sobre el dibujo y en las discrepancias entre documentos graficos
tendra primacia el de mayor escala sobre el de menor, salvo que del texto se
desprendiese una interpretacién en sentido contrario.

Si la discrepancia se produce entre documentos escritos, primara el texto de las
Normas Urbanisticas.

Por dltimo y con carédcter general, en cualquiera de los supuestos de duda,
contradiccion o imprecisién de las determinaciones, prevalecerd aquella en la que
resulten: menor edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de
conservacion y proteccién del patrimonio cultural, menor impacto ambiental y
paisajistico y mayor beneficio social o colectivo, salvo prueba fehaciente en
contrario. Todo ello en virtud de la funcién social de la propiedad y del
sometimiento de ésta a los intereses publicos.
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2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
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2.1. CLASIFICACION DE SUELO

Los terrenos que constituyen el Término Municipal de DAGANZO se clasifican de
acuerdo con la legislacién urbanistica vigente, en: Suelo Urbano, Suelo Apto para
Urbanizar y Suelo No Urbanizable. (Art. 9 Ley del Suelo).

2.1.1. SUELO URBANO

Es aquel que, cumpliendo los requisitos exigidos por la Ley del Suelo en su
articulo 10, las Normas sefalan como idéneo para acoger las actividades Yy
edificaciones de caracter urbano.

En esta clase de suelo, el planeamiento pormenoriza su ordenacién fisica, mediante
el seflalamiento de alineaciones, la asighaciéh de usos, la fijacibn de las
condiciones de la edificacién y el tratamiento de los espacios publicos.

El régimen juridico de esta clase de suelo queda establecido en el Capitulo III de
la citada Ley del Suelo.

2.1.2. SUELO APTO PARA URBANIZAR

Comprende los terrenos que las Normas declaran adecuados, en principio, para ser
urbanizados segln las exigencias del desarrollo urbano.

Se fijan para estas dreas desde las Normas, los usos globales y el
aprovechamiento tipo, asi como las condiciones que deben cumplirse para proceder
a su urbanizacién.

El régimen juridico de esta clase de suelo queda igualmente establecido en el
Capitulo III de la Ley del Suelo.

2.1.3. SUELO NO URBANIZABLE

Comprende la parte del territorio municipal que no se destina a usos urbanos
sino a las actividades propias del medio rural. El régimen legal de esta clase de
suelo viene regulado en el Capitulo II de le Ley e implica, en sintesis, la
reduccién del contenido del derecho de propiedad al uso y disfrute del mismo,
conforme a su propia nhaturaleza, es decir, a su aprovechamiento agrario o
simplemente rustico.

A este respecto se obliga en el Suelo No Urbanizable a respetar |las
incompatibilidades de usos serialadas en las Normas, a ajustarse a la legislacién
agraria en cuanto a divisiones y segregaciones y a limitar las construcciones a
las vinculadas a los usos autorizados.

Ademas se establecen distintos niveles de proteccién en determinadas zonas, en
funcién de sus valores agricolas, forestales, naturales y/o paisajisticos. Estos
espacios no podréan ser destinados a utilizaciones que impliquen transformaciéon
de su destino o naturaleza y/o lesionen los valores que se quieren proteger.
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2.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL

Con independencia de la clasificacién de suelo podrdn ejecutarse en el Término
Municipal aquellas obras de carécter provisional a que se refiere el articulo 136
de la Ley del Suelo, que habrdan de demolerse cuando asi lo acordase el
Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién, en las condiciones previstas en el

citado articulo.

2.3. INCIDENCIA DE LAS NORMAS SOBRE LAS CONSTRUCCIONES PREEXISTENTES

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién de estas
Normas que resultaren disconformes con sus determinaciones serdn considerados
fuera de ordenacion.

La consideracién de fuera de ordenacién lleva implicita la prohibicién expresa de
realizar obras de consolidacién, mejora, aumento de volumen, modernizacién o
incremento de su valor de expropiacién a tenor de lo establecido en el art. 137
de la Ley del Suelo.

No obstante, podrén autorizarse obras de consolidacién en aquellas construcciones
preexistentes fuera de ordenacién, situadas en Suelo Urbano y en aquellas otras
situadas en Suelo No Urbanizable, cuando no estuviere prevista por la
Administracién su demolicién o adquisicién en el plazo de quince afios.

2.4. DERECHOS Y DEBERES BASICOS DE LOS PROPIETARIOS:
Los derechos y deberes bédsicos de los propietarios afectados por las

determinaciones del planeamiento redactado, se contienen en los Art. 19 y
concordantes de la Ley del Suelo.
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3. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO
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3.1. CONDICIONES GENERALES PARA DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

La aplicacion de estas Normas se llevard a cabo segun las determinaciones aque
se establecen en las Normas Particulares para cada clase de suelo, cuya
delimitacion se define en los planos correspondientes.

En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas Subsidiarias y de los
objetivos marcados, el Ayuntamiento de DAGANZO o la Administracion actuante en
su caso, podrd proceder, segun las distintas clases de suelo, a la aplicacion de
los procedimientos de gestién y ejecucidon de los Planes y Proyectos que se
detallan en estas Normas Generales.

Los particulares podrdn formular o colaborar en la formulacién de los
instrumentos de planeamiento precisos para el desarrollo del contenido de estas
Normas, asi como colaborar en la gestién o ejecucién tal y como se sefala a
continuacién.

3.2. TIPOS DE PLANES Y PROYECTOS

3.2.1. OBJETO

La aplicacion de los siguientes planes y proyectos tiene por objeto el desarrollo
de actuaciones urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo en las
Normas Particulares o de actuaciones definidas posteriormente por los
procedimientos correspondientes, siempre que no contradigan los objetivos del
planeamiento general, asi como la representaciéon formal de los derechos
particulares de acuerdo con lo definido por las mismas.

3.2.2. TIPOS

Los Planes y Proyectos que pueden desarrollar estas Normas son los siguientes:

- Planes Especiales.

- Planes Parciales.

- Estudios de Detalle.

- Proyectos de Urbanizacidn.

- Proyectos de Obras ordinarios.
- Proyectos de Reparcelacion.

- Proyectos de Compensacién.

- Proyectos de Expropiacion.

- Proyectos de Parcelacién.

- Proyectos de Edificacién.
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3.2.3. PLANES ESPECIALES

A) Contenido: Los Planes Especiales que se redacten en desarrollo de las Normas
habrdn de contener el grado de precisién adecuado para la definicién correcta
de sus objetivos, lo que exigird la ampliacion de la escala de determinaciones del
documento de Normas. El contenido minimo serd el establecido en el Art. 76 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Contenido en Suelo Urbano: En todo caso en el dambito del "suelo urbano" los
Planes Especiales contendrdn necesariamente:

Calificacibn pormenorizada del suelo, que en desarrollo de la Norma
diferenciard espacios publicos y privados y dentro de cada uno de ellos los
espacios libres de las dreas susceptibles de ser ocupadas por la edificacién.

Determinacién de &ambitos y edificaciones a mantener, asi como aquellos
otros que, por exclusién, son susceptibles de renovacién, con indicacién del
tipo de proteccién en funcién de la correspondiente normativa especial.

Descripcién y valoracién de los elementos que generan la necesidad de
mantenimiento de dmbitos y edificaciones incluidos en el punto precedente.

Determinacién de afecciones de uso y/o volumen derivados de la proteccién
de estos elementos en predios o edificaciones aledafias.

Afecciones puntuales de uso y/o aprovechamiento dirigidas a impedir la
desaparicién de ambientes o elementos urbanos valiosos (espacios libres y
edificados).

Definicién de ordenanzas de uso, edificacién y estéticas propias del d&mbito,
en su caso, remisién a las generales de las Normas Subsidiarias.

Definicién y disefio de espacios puUblicos que permita su ejecucién mediante
un proyecto de obras. S6lo en el caso de que la complejidad de la
actuacién lo exija podrd, justificadamente, remitir a la redaccién de un
proyecto de urbanizacién la definicién completa de estos espacios.

El disefio de los espacios libres habrd de contar con una propuesta de
especies vegetales a incorporar optimizando el uso de estos espacios, su
calidad ambiental en funcién de sus caracteristicas medioambientales y su
coste de mantenimiento.

Delimitacién de ambitos de reparto de cargas urbanisticas y sistema de
actuacién para cada uno de ellos.

Evaluacién de costes de ejecucidén de las propuestas y asignhacién en plazos
y cuantia a los organismos inversores publicos y privados.

Contenido en Suelo No Urbanizable: En todo caso en el &mbito del Suelo No
Urbanizable, los Planes Especiales contendran necesariamente:

Ambito de actuacién de acuerdo con lo fijado en las Normas o con la
delimitacién del drea de actuacién establecida siguiendo las determinaciones
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de la Ley del Suelo.
- Descripcidn de las caracteristicas del Sistema General:
- Ajuste a las determinaciones de las Normas Subsidiarias.
= Definicién de &reas sujetas a transformacién por ser éstas:

Susceptibles de edificacién y determinacién concreta de ésta o su
drea de movimiento.

Susceptibles de modificacién de las actuales caracteristicas fisicas,
paisajisticas y naturales en general.

- Definicién de usos o instalaciones afectadas por el sistema general:

- Normativa de aplicacién, condiciones de uso y volumen para ampliaciébnes o
posibles renovaciones, en su caso.

= Normativa de proteccién, en su caso, previa catalogacién de elementos de
interés urbanistico, paisajistico o natural.

- Descripcidn de las caracteristicas de las infraestructuras a incorporar y de
su conexiéh con las redes municipales existentes (sistema viario,
abastecimiento de agua y energia, depuracién, alumbrado publico, vertidos,
etc.).

- Condiciones estéticas y de proteccién del paisaje con delimitacién de
aquellas dreas sujetas a actuaciones de forestacién, mejora de margenes
fluviales, etc., justificando la incorporacién de especies vegetales adaptadas
a las caracteristicas medioambientales de la zona.

= Evaluacién econdmica de la actuacién y organismos inversores
comprometidos en ella (publicos y privados en su caso).

- Programacién de obras.
- Definicién de competencias de mantenimiento de las instalaciones

- El Plan Especial deberd en cualquier caso contener las determinaciones
suficientes para la ejecucién del correspondiente Sistema General mediante
un proyecto de obras y sélo en los casos en que la complejidad del sistema
asi lo exija podré remitirse la ejecucién de infraestructuras a un proyecto
de obras de urbanizacién posterior.

Contenido en Suelo Apto para Urbanizar: En el dmbito del suelo Apto para
Urbanizar exclusivamente o en aquellos casos en gque un Plan Especial sobre
suelo No Urbanizable afecte o incluya &reas de suelo Urbanizable, se
completardn las mismas exigencias de contenido sefialadas para el suelo No
Urbanizable, ademas de las siguientes:

- Descripcidn de los condicionantes de uso y volumen y de infraestructuras
bdsicas para el desarrollo del sector correspondiente.
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- Compatibilizacién temporal de las obras con las definidas para el sector
correspondiente.

B) Tramitaciébn: Los Planes Especiales se tramitardn de acuerdo con el
procedimiento establecido en el Art. 116 de la Ley del Suelo y Art. 147, 148 y
concordantes del Reglamento de Planeamiento.

C) Formulacion: La competencia para su formulacién, segun el tipo de Plan
Especial de que se trate, estd regulada en los Articulos 143 a 148 del Reglamento
de Planeamiento.

3.2.4. PLANES PARCIALES:

A) Contenido: Los Planes Parciales, cualquiera que sea el objeto de su
formulacién, contendran las determinaciones fijadas por los Articulos, 83 de la
Ley del Suelo y 43 a 64 del Reglamento de Planeamiento,ademas de:

= Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito del
Plan a efectos de la gestion urbanistica, haciendo patente que los poligonos
son susceptibles por sus dimensiones y caracteristicas de asumir las
cesiones derivadas del Plan, de hacer posible una distribucién equitativa
de beneficios y cargas, y de tener entidad suficiente para justificar técnica
y econdmicamente la autonomia de la actuacién.

= La definiciébn de los dambitos en que, para su desarrollo, sea necesaria la
posterior formulacién de Estudios de Detalle.

- Anélisis de Impacto, en el que sefale la repercusién de la actuacién sobre
el medio ambiente préximo, tanto edificado como sin edificar, asi como las
determinaciones para su correccién.

- Afecciones existentes en &dreas de servidumbre, proteccién, etc. de
colectores generales, lineas de Alta Tensién, vias pecuarias, etc.

- Cuanta documentacién adicional fuese precisa segun las caracteristicas
propias de la estructura de propiedad, integracién dentro de las Normas
y cumplimiento de las determinaciones contenidas en éstas. Entre ellas
Informe de Viabilidad de Suministro de Agua Potable y puntos de conexién
exterior a la red general, emitido por el Canal de Isabel II.

= La definicién precisa del Plan de Etapas en que ademads de las
determinaciones sefialadas en el Art. 54.1 del Reglamento de Planeamiento
habréa de incluir los distintos plazos de edificacién, adecuados al desarrolio
de la urbanizacién y a la obtencidén de dotaciones.

B) Tramitacion: Los Planes Parciales se tramitardn ante el Ayuntamiento de
acuerdo con el procedimiento establecido en el Art. 116 de la Ley del Suelo, Art.
138 y 139 y concordantes del Reglamento de Planeamiento.

C) Formulacién: La competencia para la formulacién de los Planes Parciales es la
establecida en el Art. 136 del Reglamento de Planeamiento.
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3.2.5. ESTUDIOS DE DETALLE:

A) Contenido: Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su
formulacién, contendrdn las determinaciones fijadas por los Articulos 91 de la Ley
del Suelo y 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento, ademéas de las siguientes:

- Ambito de actuacién.

- Determinacién de las Normas Subsidiarias o del Plan Parcial
correspondiente, para el dmbito de ordenacion: ‘

= Calificacién pormenorizada del suelo

- Ordenanzas de usos y edificacién aplicables.

- Definicién de alineaciones y rasantes.

= Caracteristicas particulares de la Unidad de Ejecucién que le afecte.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara con el objetivo de
reajustar y adaptar las alineaciones definidas en las presentes Normas, éstas no
podran configurar nuevos tramos de calles de dominio publico. En éste caso, el
Estudio de Detalle habra de definir:

— Las huevas alineaciones con definicién de las caracteristicas de los tramos
de vias modificados (secciones dimensionadas con cotas referidas a
elementos existentes).

- Justificacién del mantenimiento de las caracteristicas de aprovechamiento
que correspondan a los terrenos incluidos en el d4mbito de ordenacién
segln lo previsto por las Normas.

= Igualmente habra de justificarse la no disminucidn de espacios libres y de
dotacién publicos.

- Justificacién del mantenimiento de las condiciones de ordenacién en predios
colindantes.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara para ordenar los
volumenes de un cierto &mbito, las determinaciones de éste podran incluir la
definicién de aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar
acceso a los edificios cuya ordenacidn concreta se establezca en el propio Estudio
de Detalle. Asimismo en su documentacién incluiran:

= La distribucién general de espacios libres y edificados (o dreas de
movimiento de la edificacién) dentro de su &mbito, con indicacidén expresa
de aquellos que se destinen a uso publico y en su caso los que resulten
de cesidn gratuita al municipio.

- La justificacién gréafica de que la ordenacion se desarrolla con arreglo a
las caracteristicas de aprovechamiento y usos previstos en las Normas
Subsidiarias.

- Justificacién de que la ordenacién propuesta no ocasiona perjuicios ni
altera las condiciones de ordenacién de predios colindantes.

- La indicacién genérica del tratamiento de los espacios libres de uso publico,
o visible desde éstos, incluyendo tratamiento de cerramientos y vallas
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accesibles desde la via publica.

B) Tramitacion: Los Estudios de Detalle se tramitaran ante el Ayuntamiento, el cual
acordard su Aprobacién Inicial y Definitiva, si procediera, de acuerdo con lo
establecido al efecto en los Articulos 117 de la Ley del Suelo y 140 del
Reglamento de Planeamiento.

Del acuerdo de Aprobacién Definitiva dara traslado a la Comisién de Urbanismo
en el plazo de diez dias, a fin de cumpiimentar el trdmite previsto en el Art.
140.5 del Reglamento de Planeamiento.

C) Formulacion: La competencia para su formulacién estd regulada en el Art. 140.1
del Reglamento de Planeamiento.

3.2.6. PROYECTOS DE URBANIZACION:

A) Contenido: Los Proyectos de Urbanizacidn contendrdn las determinaciones
fijadas en el Articulo 92 de la Ley del Suelo y en los Articulos 69 y 70 del
Reglamento de Planeamiento, ademds de las siguientes:

- Ambito de actuacién.

= Determinaciones de las Normas o del Plan Parcial correspondientes para el
ambito del proyecto.

- Calificacién pormenorizada del suelo.

- Definicién de alineaciones y rasantes.

B Caracteristicas especificas establecidas por las Normas de Urbanizacién, y
entre ellas conformidad técnica referida a la red de distribucién de agua
potable, emitida por el Canal de Isabel II.

- Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce la intervencién
dirigida a proponer la solucién mas adecuada contra la desaparicién de
elementos de paisaje, perspectivas o singularidades topograéaficas.

- Definicién y disefio de elementos complementarios (pasos de peatones.
imbornales, etc.), acabados, texturas y coloraciones.

= Definicién de plazos de ejecucién, terminacién y Recepcién Provisional
contados desde la Aprobacién Definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

B) Garantias: Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos,
obligaciones y deberes asumidos por el promotor en el desarrollo del suelo
Urbano, se constituird por aquel una garantia minima del 6% calculado con arreglo
al presupuesto del Proyecto de Urbanizacién cuando éste se haya aprobado
definitivamente. Sin este requisito no se podra realizar ninguna actuacién en la
Unidad de Ejecucién, ejecucién o poligono.

C) Tramitacién: Los Proyectos de Urbanizacién se tramitardn de acuerdo con el
procedimiento establecido en el Articulo 117 de la Ley del Suelo y 141 del
Reglamento de Planeamiento.

D) Formulacién: La competencia para su formulacién estd regulada en el articulo
141.1 del Reglamento de Planeamiento.
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3.2.7. PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS:

A) Contenido: Los proyectos de obras ordinarias contendran las deteminaciones
de definicién requeridas para una correcta ejecucion (Art. 67.5 del Reglamento de
Planeamiento) por técnico distinto al redactor, desarrollando las Normas Generales
de Urbanizacién (Capitulo 5 de este documento) ademas de las siguientes:

- Determinaciones de las Normas para el &mbito y clase de proyecto.

= Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce
intervencién. Proponiéndose la solucién més adecuada contra la desaparicion
de elementos de paisaje, perspectivas o singularidades topogréficas.

= Definicién y disefio de elementos complementarios afectados o incluidos en
proyecto (pasos de peatones, imbornales, etc.) acabados, texturas vy
coloraciones.

B) Tramitacién: Se habrén de tramitar ante el Ayuntamiento, que serd quien
acuerde sobre la oportunidad de conceder la preceptiva licencia municipal.

C) Formulacién: Semejante a la establecida para los Proyectos de Urbanizacién
(véase 3.2.6.-D).

3.2.8. PROYECTOS DE REPARCELACION:

A) Contenido: Los Proyectos de Reparcelacion constardan de la documentacién a
que se refieren los Articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestién. Los planos
de delimitacién de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas se
redactaran a escala 1:500.

B) Tramitacién y Formulacién: Los Proyectos de Reparcelacién se tramitaran y
formularidn de acuerdo al procedimiento general determinado en el Capitulo IV del
‘Titulo III del Reglamento de Gestién. El contenido de la tramitacién de los
procedimientos abreviados se determina en el Capitulo V del mismo Titulo del
Reglamento de Gestidn.

3.2.9. PROYECTOS DE COMPENSACION:

A) Contenido: Los Proyectos de Compensacion contendran las determinaciones del
Articulo 172 del Reglamento de Gestién, debiéndose incorporar al proyecto planos
de delimitacion de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas,
a escala 1:500.

B) Tramitacién y Formulacién: Seran formulados por la Junta de Compensacion o
por el propietario Unico, en su caso, y tramitados conforme a lo dispuesto en el
Articulo 174 del Reglamento de Gestidn.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO



33
3.2.10. PROYECTOS DE EXPROPIACION:

Contenido, Tramitacién y Formulacién: Los proyectos de expropiacién forzosa para
la ejecucién de los sistemas generales y para actuaciones aisladas en suelo
Urbano, se atendréan a lo dispuesto en el procedimiento de la Ley de Expropiacién
Forzosa y a lo regulado en los Articulos 197 y 198 del Reglamento de Gestién.

Los Proyectos de Expropiacién para la ejecuciéh de un poligono o Unidad de
Ejecucién por dicho sistema, contendrén en el expediente los documentos referidos
en el Art. 202 del Reglamento de Gestidn, y el procedimiento serd el regulado en
el Art. 199 y siguientes de dicho Reglamento.

En ambos casos, si se tratase de actuaciones en Suelo Urbano se aportaran planos
a escala 1:500 de descripcién de las fincas y bienes afectados. En Suelo No
Urbanizable serd suficiente la escala 1:2.000 o en su caso la escala 1:5.000.

3.2.11. PROYECTOS DE PARCELACION:

A) Contenido: La parcelacién, segregacién o divisién material de terrenos,
requerird la redaccién de un Proyecto de Parcelacién, salvo que ya estuviere
contenida en un Proyecto de Reparcelacién o de Compensacion.

Su contenido serd el siguiente:
= Memoria de informacién y justificativa de la finalidad de la parcelacién.
- Documentacién acreditativa de la titularidad de los terrenos.

= Plano de situacién en relacién al Término Municipal, a escala 1:10.000 o més
detallada sobre cartografia actual.

= Plano de delimitacién de la finca matriz y de la finca segregada o de las
fincas resultantes de la parcelacién. En suelo No Urbanizable, la finca
matriz vendrd definida a escala 1:5.000 o méas detallada, y la finca o
parcelas segregadas a escala 1:2.000. En Suelo Urbano la finca matriz se
definird a escala 1:2.000 o més detallada y las parcelas resultantes a escala
1:500.

Cuando la parcelacién conlleve el reparto de aprovechamientos edificatorios
o de uso, se incorporaran a la documentacién las cédulas urbanisticas de
las parcelas resultantes, con su superficie, uso y aprovechamiento.
B) Tramitacién y Formulacién: Los proyectos de reparcelacidn, ruistica o
urbanistica, se presentaran ante el Ayuntamiento en solicitud de licencia, tal y
como se establece en la norma 3.4.3.

3.2.12. PROYECTOS DE EDIFICACION:

Son los que tienen como finalidad la definicién de las condiciones de ejecucién
de los edificios.
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Para ello deberdn tener la concrecién suficiente como para que dicha ejecucion
sea posible sin necesidad de documentacién aneja alguna. Deberéan tratar, tanto
la disposicién exterior como la distribucién interior de locales y espacios, los
materiales de edificacidn, las instalaciones y el tratamiento del espacio sin edificar
dentro de la parcela en que se localice.

Los Proyectos de Edificacién contendran, al menos, los siguientes documentos:

Memoria: Justificativa de las Soluciones de tipo general adoptadas: funcionales,
formales, constructivas y econdémicas.

Planos: Acotados y a escala adecuada.

Deberéan reflejarse las condiciones urbanisticas que afecten a la edificacién segun
el planeamiento (alineaciones, alturas, edificabilidad, etc.) en un plano clave que
se titulard Afecciones Urbanisticas, demostrando graficamente su cumplimiento.

En otro u otros planos se justificard la concordancias de la solucién con las
condiciones estéticas establecidas por la Normativa.

Pliego de Condiciones: Téchicas, generales y particulares.

Presupuesto: Obtenido por aplicacién de precios unitarios de obra, con una
estimacién ajustada de su coste de ejecucién.

En cualquier caso se podréan adjuntar cuantos documentos se considere necesario
afadir para la mejor comprensiéon de la ejecucién de la edificacion.

3.2.13. CLASIFICACION DE LAS OBRAS DE EDIFICACION:
* OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES:

- Obras de consolidacién.

- Obras de restauracién.

- Obras de conservacién o mantenimiento.
- Obras de rehabilitacién.

- Obras de reestructuracién.

- Obras de reforma y/o ampliacién.

OBRAS DE DEMOLICION DE LA EDIFICACION.

3¢

OBRAS DE EDIFICACION DE NUEVA PLANTA:

*

Obras de reconstruccion.
Obras de nueva planta.

En la preceptiva peticién de licencia de obras se hard constar para qué tipo de
obra y obras se debe expedir, adecudndose a las definiciones que de las mismas
hace esta normativa.
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3.2.13.1. OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES:

Obras de Consolidacién: Se entenderd como obra de consolidacién aquella que
tenga por finalidad sanear elementos estructurales de la edificacién, mediante su
reforzamiento, reparacién o sustitucién.

Obras de Restauracién: Aquellas cuya finalidad sea la de reponer a su forma
original elementos de la edificacion dafados o alterados por actuaciones previas
que no tuvieran caréacter estructural.

Obras de Conservacién o mantenimiento: Obras cuya finalidad es la de mantener
la edificacién en las obligadas y necesarias condiciones de higiene y ornato, tales
como revocos de fachadas, limpieza o sustitucién de canalones y bajantes,
saneamiento de conducciones e instalaciones generales, pintura, etc.

Obras de Rehabilitacién: Aquellas que pretenden mejorar las condiciones de
habitabilidad o redistribuir el espacio interior manteniendo las caracteristicas

estructurales del edificio.

Obras de Reestructuracién: Son obras de reestructuracién las de ordenacién o
transformacién del espacio interior, incluyendo la posibilidad de demolicién o
sustitucién parcial de elementos estructurales, sin afectar en ningln caso a la
fachada o fachadas y a sus remates.

Obras de Reforma y/o Ampliacién: Son aquellas obras que afectan a la estructura
formal del edificio en cualquiera de sus elementos y pretenden su sustitucién

alterando la distribucién interior o el aspecto exterior, o modifican el elemento
original afiadiendo volUmenes, habitables o decorativos.

3.2.13.2. OBRAS DE DEMOLICION:

Las que tienen por objeto derribar, en todo o en parte, construcciones existentes
o elementos de las mismas.

3.2.13.3. OBRAS DE EDIFICACION DE NUEVA PLANTA

Obras de Reconstruccién: Son aquellas obras de nueva planta que tienen por
objeto la restitucién integral de un edificio o parte de él, preexistente en el

mismo lugar y que hubiese desaparecido.

Obras de Nueva Planta: Las que tienen por finalidad la ejecucién de una
edificacién completa, desde la cimentacién a la cubierta.
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3.3. CONDICIONES DE ACTUACION Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

3.3.1. AMBITOS DE ACTUACION:

- Tipos de dmbitos: La ejecucién de las Normas Subsidiarias y de los Planes que
las desarrollan, en Suelo Urbano y en Suelo Apto para Urbanizar, se realizara
siempre por unidades de gestién completas, salvo cuando se trate de la
ejecucién de Sistemas Generales, de alguno de sus elementos, o de la
realizaciéon de actuaciones aisladas y directas en suelo Urbano.

- Requisitos para la delimitacién: La delimitacién de Poligonos en los sectores de
Suelo Apto para Urbanizar o en el Suelo Urbano, se realizard con los
requisitos de los Art. 144, 145 y 146 de la Ley del Suelo y concordantes del
Reglamento de Gestién.

- Formulacién: La determinacion y delimitacién de Unidades de Ejecucién no
contenidos en las Normas o en un Plan que las desarrolle, podra iniciarse de
oficio por el Ayuntamiento o a instancia de los particulares interesados, de
acuerdo al procedimiento dispuesto en el Articulo 38 del Reglamento de Gestidn.

3.3.2. DETERMINACION DEL SISTEMA DE ACTUACION:

El desarrollo de las unidades de gestién se realizard mediante cualquiera de los
siguientes sistemas de actuacién:

- COMPENSACION
- COOPERACION
- EXPROPIACION

El sistema de actuacién en cada unidad de gestién se determinard en el momento
de su delimitacién, teniendo en cuenta que las actuaciones de iniciativa privada
se desarrollardn preferentemente por el sistema de compensacién, salvo que la
Administracién, mediante resolucién motivada, fije otro sistema.

La determinacién del sistema de actuacién, asi como el cambio o sustitucién de un
sistema por otro, se sujetard a los tramites establecidos en el Reglamento de
Gestidn para la delimitacién de poligonos (Arts. 36, 37 y 38).

En todo caso debera justificarse la viabilidad del sistema elegido y su
repercusién mediante un estudio econdmico-financiero.

Los sistemas de actuacién podran ser sustituidos, de oficio o a peticién de los
interesados, de forma motivada.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los sistemas
de compensaciéh y cooperacién, en los supuestos previstos en el Reglamento de
Gestién, podra dar lugar a la aplicacién de la expropiacién forzosa, en los
términos que se establecen en el mismo.
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3.3.2.1. SISTEMA DE COMPENSACION:

Definicién: El sistema de compensacién tiene por objeto la gestién y ejecucién de
la urbanizacién por los mismos propietarios del suelo comprendido dentro de su
perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.

En cuanto al procedimiento y requisitos para el desarrollo del sistema, se
distinguen dos supuestos distintos:

Compensacién en poligonos o unidades de ejecucién de propietario unico:

Cuando se trate de un solo propietario de los terrenos de Poligono o Unidad de
Ejecucién, o cuando pertenezca a una comunidad de proindiviso en que no existe
oposicién de ninguno de sus conduefios, no serd necesaria la constitucién de
Junta de Compensacion.

El propietario Gnico, o la comunidad proindiviso en su caso, formulard un
Proyecto de Compensacién que exprese la localizacién de los terrenos de cesion
gratuita y las reservas establecidas en las Normas o en los Planes que las
desarrollen, asi como la localizacién de las parcelas edificables. Se sefialaran
también las parcelas en que se situe el 15 % del aprovechamiento que corresponda
a la Administracién actuante, salvo que se sustituya dicha cesién gratuita y
obligatoria por una indemnizacion econdmica, la cual deberé determinarse con
arreglo a la Legislacién Urbanistica.

El Proyecto de Compensacién se elevard a la Administracién actuante para su
Aprobacién Definitiva.

Compensacién en poligonos o unidades de ejecucién de varios propietarios: Si los
terrenos del ambito de actuacién pertenecen a varios propietarios o a una
comunidad proindiviso en la que aparezcan discrepancias entre los propietarios,
en el curso de la aplicacién del sistema, deberan constituirse en Junta de
Compensacién, requiriéndose la concurrencia en ella de propietarios que
representen, al menos, el 60% de la superficie total del poligono o Unidad de
Ejecucidn.

En el Suelo Apto para Urbanizar podrén formar parte de la Junta de
Compensacién y computar en el porcentaje de superficie indicado los propietarios
y sus terrenos que, aunque exteriores al sector o poligono, estén calificados como
Sistemas Generales afectos a ellos.

La constitucién de la Junta de Compensacién se realizard mediante escritura
publica, una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Estatutos y Bases de
Actuacién, de acuerdo al procedimiento establecido en los Arts. 161 a 165 del
Reglamento de Gestidn.

Los Estatutos y las Bases de Actuacién de las Juntas de Compensacién contendran
las determinaciones sefialadas en los Arts. 166 y 167 del Reglamento de Gestién.

El Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion deberd ser formulado por los
propietarios que representen al menos el 60% de la superficie del Poligono o
Unidad de Ejecucién. Disponen para su presentacién de tres meses a contar desde
la Aprobacién Definitiva de las Normas, de los Planes que las desarrollen o de la
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Delimitacién de la Unidad de Ejecucién, segin que el Sistema de Compensacién se
haya establecido por uho u otro procedimiento.

Transcurrido ese plazo sin llevarse a efecto la referida representacion, la
Administracién actuante podré requerir a todos los propietarios afectados para
que presenten el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién en otro plazo de
tres meses: agotado el nuevo plazo, podrd proceder a sustituir el Sistema de
Compensacién por otro, siguiendo los trémites del Art. 155 del Reglamento de

Gestidn.

La Junta de Compensacién formulard un Proyecto de Compensacién de acuerdo a
las Bases de Actuacién con las determinaciones del Art. 172 del Reglamento de

Gestion.

El Proyecto de Compensacién se someterd a la aprobacién de la Junta, debiendo
adoptarse el correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros que, a su vez,
represente los dos tercios de las cuotas de participacién. El Proyecto asi
tramitado se elevard a la Aprobacién Definitiva del Ayuntamiento.

- Ejecucién de las obras de urbanizacién: El coste de los Proyectos de
Urbanizacién o de los Proyectos de Obras que hayan de redactarse y de las
obras de urbanizacidn que se ejecuten en poligono o Unidad de Ejecucién, sera
a cargo del propietario Unico o de la Junta de Compensacién en su caso.

- Cesi6én de terrenos y obras de urbanizacién: El acuerdo de aprobacién del
Proyecto de Compensacién produciré la cesién de derecho al Ayuntamiento, en
pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que sean de cesidn
gratuita segun las Normas Subsidiarias y los Planes que las desarrollen. No
obstante se podrén ocupar los terrenos, con el fin de su urbanizacién, hasta
que finalizadas las obras, sean recibidas por el Ayuntamiento.

La cesién de las obras de urbanizacién, instalaciones y dotaciones se efectuard
por el propietario de la actuacién o por la Junta de Compensacién en favor del
Ayuntamiento en un plazo no superior a tres meses desde la recepcién de las

obras por aqguellos.

- Incumplimiento y responsabilidades: El Ayuntamiento podrd expropiar los
derechos de los miembros de la Junta de Compensacion que incumplan sus
obligaciones y cargas, e incluso los plazos, siendo beneficiaria la propia Junta.

El propietario Unico de una Unidad de Ejecucién, o la Junta de Compensacién en
su caso, seran directamente responsables de su urbanizacién completa, tanto en
sus caracteristicas técnicas como en los plazos de ejecucién, de la edificacion de
los solares y de las demds obligaciones resultantes.

3.3.2.2. SISTEMA DE COOPERACION:

Definicién: El Sistema de Cooperacién tiene por objeto la ejecucién de las obras
de urbanizacién por el Ayuntamiento o Administracion actuante, en tanto que los
propietarios del Poligono o Unidad de Ejecucién aportan el suelo de cesién
gratuita y obligatoria y costean las obras de urbanizacién.
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La aplicacién del Sistema de Cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la Unidad de Ejecucién, salvo que sea innecesaria, de
conformidad con el Art. 73 del Reglamento de Gestion.

Cooperaciébn en Unidades de Ejecucién de innecesaria reparcelaciéon: No sera
necesaria la reparcelacién en los siguientes casos:

- Cuando, en suelo urbano, la totalidad de los terrenos de la Unidad de
Ejecucién pertenezcan a un sélo propietario.

- Cuando se trate de la ejecucién de las Normas o de un Plan que afecte a una
superficie anteriormente reparcelada, sin alterar el equilibrio econémico los
propietarios.

- Cuando en suelo urbanizable el propietario Unico o en su caso todos los
propietarios, renuncien expresamente a ella, siempre que el Ayuntamiento
acepte la localizacién del aprovechamiento que corresponda.

- Cuando ho concurra ninguna de las causas que se enumeran en el Art.72 del
Reglamento de Gestidn.

El Ayuntamiento acordaré la innecesariedad de la reparcelacién, previa declaracion
de los propietarios de acuerdo entre ellos, cuando asi se requiera.

Dicho acuerdo producird la afectacion real de las fincas al cumplimiento de las
cargas y pago de los gastos inherentes al sistema de cooperacién, ademds de las
cesiones de derecho correspondientes.

Cooperacién en Unidades de Ejecucién de obligatoria reparcelacién: La
reparcelacién serd necesaria cuando no se de ninguno de los supuestos del Art.
73 del Reglamento de Gestidén, y se requiera el cumplimiento de cualquiera de los
siguientes objetivos:

- La distribucién justa entre los interesados de los beneficios y cargas de
ordenacién urbana.

- La regularizacién de las fincas para adaptar su configuracién a las exigencias
del planeamiento.

- La situacién sobre parcelas determinadas y zonas aptas para la edificacion
del aprovechamiento que corresponde a la Administracién actuante, cuando
se trate de suelo apto para urbanizar.

El expediente de reparcelacién se iniciard por ministerio de Ley, con la
Aprobacién Definitiva de la delimitacién del Poligono o Unidad de Ejecucién.
Cuando el expendiente de reparcelacién se tramite conjunta y simultdneamente con
el Plan Parcial, Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle, o con la
delimitacién de la Unidad de Ejecucién, se entenderd que comienza con el acuerdo
de aprobacién inicial de los mismos.

La iniciacién del expediente de reparcelacién lleva consigo, sin necesidad de
declaracién expresa, la suspensién del otorgamiento de licencias de parcelacion
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y edificacion en el &mbito de la Unidad de Ejecucién hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

Se entenderan comprendidas en la suspensién todas las licencias de obras de
nueva planta o de reforma de las edificaciones existentes, movimientos de tierras
y cualesquiera otras que afecten a la configuracién fisica de las fincas, o puedan
perturbar el resultado de la reparcelacién en curso.

Dentro de los tres meses siguientes a la iniciacién del expediente, los propietarios
que representen los dos tercios del numero total de propietarios y el 80% de la
superficie reparcelable, podrdn formular un Proyecto de Reparcelaciéon que debera
ser admitido y tramitado aunque no esté completo, de acuerdo con el Art. 106 del
Reglamento de Gestién. Antes de la aprobacion inicial, el Ayuntamiento concedera
un plazo, no superior a dos meses, para que los interesados lo completen.

Transcurridos dichos plazos, o antes si los interesados manifestaran su propdsito
de no hacer uso del derecho que se les reconoce en dicho precepto y en todo
caso, cuando no se cumplan las condiciones que en el mismo se establecen, el
Ayuntamiento acordaré la redaccién de oficio.

El procedimiento general serd el regulado en el Capitulo IV del Titulo III del
Reglamento de Gestién pudiendo adoptarse también los procedimientos abreviados
dispuestos en el Capitulo V de ese mismo Titulo:

- Reparcelacién voluntaria: Cuando la propuesta de reparcelacién sea formulada
por todos los propietarios afectados y formalizada en escritura publica. Se
someterd a informacién publica durante quince dias antes de su Aprobacién
Definitiva, tal como determina el Art. 115 del Reglamento de Gestidn.

- Reparcelacién simplemente econémica: Cuando més del 50 % de la superficie
edificable de una Unidad de Ejecucién se haya edificado conforme a las
normas o a un Plan que las desarrollen, la reparcelacién limitara sus efectos
a la determinacién de las indemnizaciones sustitutorias que procedan entre
los afectados y a la redistribucién material de los terrenos restantes,
aplicdndose las reglas del Art. 115 del Reglamento de Gestién.

- Normalizacién de fincas: Cuando no sea necesaria la redistribucion de los
beneficios y cargas de la ordenacién entre los propietarios afectados, pero
sea preciso regularizar la configuracién fisica de las fincas para adaptarla
a las exigencias del planeamiento. Podra acordarse de oficio o a instancia de
parte.

El procedimiento y las determinaciones del proyecto serdn los regulados en los
Arts. 117 a 121 del Reglamento de Gestidn.

La firmeza en via administrativa del acuerdo de Aprobacion Definitiva de la
reparcelacion que corresponda (Proyecto de Reparcelacién, Escritura de
Reparcelacién Voluntaria, Proyecto de Reparcelacién Econdémica o Proyecto de
Normalizacién de fincas) producird los siguientes efectos:

- Cesién de derecho al municipio, en pleno dominio y libre de cargas, de todos

los terrenos de cesién obligatoria, para su incorporacién al patrimonio de
suelo o su afectacién conforme a los usos previstos.
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- Subrogacién, con plena eficacia real, de las antiguas por las huevas parcelas.

- Afectacidn real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y
pago de los gastos inherentes al sistema de cooperacién.

- Ejecucién de las obras de urbanizacién: E|l coste de los Proyectos de
Urbanizaciéon de Obras que hayan de redactarse y de las obras de
urbanizacién que se ejecuten se distribuira entre los propietarios de la
siguiente forma:

- Si la reparcelacién fue innecesaria, en proporcién al aprovechamiento de sus
respectivas fincas.

- Si la reparcelacién fue necesaria, en proporcién al valor de las fincas que
les sean adjudicadas.

El Ayuntamiento requerird a los propietarios el pago anticipado de la cantidades
a cuenta de los gastos de urbanizacién, por el importe correspondiente a las
inversiones a realizar en los seis meses siguientes, debiendo efectuarse el pago
en el plazo de un mes desde el requerimiento.

Transcurrido dicho plazo la Administracién podréd proceder a la exaccién de las
cuotas por via de apremio.

El Ayuntamiento podréd conceder fraccionamiento o aplazamiento del pago de los
costes de urbanizacién a solicitud de los interesados y por un plazo méximo de
cinco afios. El beneficiario deberd prestar la garantia suficiente en cualquiera de
las formas admitidas en derecho y cuyo valor deberd ser equivalente a la cuota
aplazada. Dicha garantia podré prestarse sobre terrenos del propietario, mediante
hipoteca, pudiendo ejecutarse por el incumplimiento de los plazos de pago
acordados.

Los propietarios que soliciten licencia para edificar antes de la total terminacién
de las obras de urbanizacién y de la liquidacién de sus cuotas de urbanizacién,
no podran obtener fraccionamiento o aplazamientos de las cuotas.

- Cesion de terrenos y obras de urbanizacién: La cesién de derecho de los
terrenos de cesién gratuita y obligatoria al Ayuntamiento en pleno dominio
y libres de cargas, se producird con el acuerdo municipal de declaracién de
innecesariedad de la reparcelacién, o cuando sea firme en via administrativa
la Aprobacién Definitiva de la reparcelacién que corresponda, pudiendo
ocupar el Ayuntamiento desde ese momento los terrenos.

3.3.2.3. SISTEMA DE EXPROPIACION:

Objeto y procedimiento: La expropiacién forzosa por razén de urbanismo se
adoptard para el cumplimiento de alguna de estas finalidades:

- Para la ejecucion de los Sistemas Generales o de alguno de sus elementos, o

para llevar a efecto actuaciones aisladas en Suelo Urbano. Enh este caso se
regird por el procedimiento de la Ley de Expropiacién Forzosa.
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E| coste de las expropiaciones podra ser repercutido en los propietarios que
resulten especialmente beneficiados, mediante la imposicién de contribuciones
especiales.

- Para la urbanizacién de Poligonos © Unidades de Ejecucién completos,
mediante la aplicacién del sistema de expropiacién para la ejecuciéon de las
Normas o de los Planes que las desarrollen.

En este caso se seguird el Procedimiento del sistema de expropiacion,
determinado en los Arts. 199 a 212 del Reglamento de Gestion.

- Por incumplimiento de las cargas Yy obligaciones de los propietarios en los
Sistemas de Compensacién y Cooperacion.

El procedimiento seré el previsto en la Ley de Expropiacién Forzosa.

valoraciones: En todo caso la valoracién de los bienes y derechos expropiados se
hard conforme a los criterios establecidos en la Ley del Suelo y en sus normas
reglamentarias.

3.3.3. CESIONES OBLIGATORIAS:

- Los propietarios de suelo afectado por una actuacion urbanistica estan
obligados a llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que establece la
Ley del Suelo para cada uno de los tipos y categorias de suelo, en los
términos que resulten de las Normas y de cada uno de los Planes que las
desarrollan.

- En Suelo Urbano las cesiones obligatorias Yy gratuitas se haran en favor del
municipio y consistirdn en la total superficie de terrenos destinados a viales,
parques y jardines publicos vy Equipamientos, al servicio de la Unidad de
Ejecucién correspondiente, segun las localizaciones o emplazamientos sefalados
en la Normas o en los Planes que las desarrollen. Ademés se cederd el 15 % del
aprovechamiento medio (Art 27.4 de la Ley del Suelo) calculado segun la
Disposicién Adicional Segunda de la citada Ley, segun establezca la Ordenanza
de Zona especificamente.

En todo caso, y con independencia de la delimitacién de Unidades de E jecucion,
se cederdn gratuitamente los terrenos destinados a vias peatonales o rodadas.
3.3.4. COSTES DE LA URBANIZACION:

Obligaciones de los propietarios: Los propietarios de terrenos afectados por uha -
actuacién urbanistica estaran obligados a sufragar, en proporcién a la superficie

de sus respectivos terrenos, los costes siguientes:

- E| coste de redaccién y tramitacién de cuantos documentos fueren
requeridos para llevar a efecto la actuacion.

- El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacién, tal como se
determina en el Art. 60 del Reglamento de Gestién.
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- ElI coste de las obras de urbanizaciobn que se detallan en el siguiente
apartado, salvo que en estas Normas Subsidiarias se exima del coste de parte
o alguna de ellas.

Si existe acuerdo entre la Administracion y los propietarios afectados, el pago
de todos o parte de los gastos sefialados podra realizarse cediendo éstos a
aquella, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en la
proporcién que se estime suficiente para compensar tales gastos. Importe y
cuantia quedarédn determinados en el propio acuerdo.

Obras: El importe de las obras de urbanizacién a cargo de los propietarios de una
Unidad de Ejecucidn comprenderd los siguientes conceptos, salvo que en estas
Normas se exima del coste de parte o de alguno de ellos:

- Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y
pavimentaciébn de calzadas, construcciones y encintado de aceras Yy
cahalizaciones que deban construirse en el subsuelo de la via publica para
servicios.

- Obras de saneamiento, que comprenden colectores gdenerales y parciales,
acometidas, sumideros, absorbederos y atarjeas para aguas pluviales y
estaciones depuradoras en la proporcién que afecte a la Unidad de Ejecucién
o poligono.

- Obras de suministro de agua, en las que se incluirdn las obras de captacidn
cuando fueran necesarias, aduccién, distribucién domiciliaria de agua potable,
de riego y de hidrantes contra incendios (cuando fueren necesarios).

Serdn costeadas a cargo de los promotores del suelo incluido en las unidades
de ejecucidon, las obras necesarias previstas de ejecucién de las
infraestructuras bdasicas correspondientes al dambito municipal, tales como la
ampliacion del depésito de regulacion, refuerzo de la arteria de alimentacién y
red de transporte para el suministro de agua a las futuras actuaciones, o
infraestructura de conexién con el emisario de Ajalvir-Daganzo a la depuradora
de Casaguemada.

- Obras de suministro de energia eléctrica, incluidas alimentacién, transformacién,
distribucién y alumbrado publico.

- Obras de jardineria y arbolado, en zonas verdes, espacios libres y red
viaria, correspondientes a los Sistemas Interiores del Poligono, Unidad de
Ejecucién o Plan Parcial.

Los particulares afectados por obras de urbanizacién en un Poligono o Unidad de
Ejecucién, podran reintegrarse de los gastos de instalacién de las redes de
servicios con cargo a las empresas concesionarias, en la parte que segun la
reglamentacién de tales servicios, no tenga que correr a cargo de los usuarios.
Los costes de instalacién se acreditaran mediante certificaciéon expedida por la
Administracién actuante.

Incumplimiento: El incumplimiento por Ilos propietarios del suelo de las
obligaciones y cargas que se fijan en estas Normas Subsidiarias dara lugar
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- A la exacciéon de las cuotas de urbanizacién por la via de apremio.

- A la expropiacién por la Administracién de los terrenos afectados al
cumplimiento de las cargas, siendo beneficiarios de la expropiacion la propia
Administracién o la Junta de Compensacién, segln los casos.

3.3.5. CONSERVACION DE LA URBANIZACION:

Los propietarios de los terrenos comprendidos en una Unidad de Ejecucion
quedaran sujetos a la obligacién de costear la conservacién de las obras de
urbanizacién y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios
publicos, cuando asi se determine en las presentes Normas o en el Plan que las
desarrolle.

Cuando asi se establezca en las Normas o en el Plan que desarrolle las mismas,
los propietarios habrén de integrarse en una Entidad de Conservacién, para dar
cumplimiento a la obligacién anterior. Su participacién en los costes de
conservacién y mantenimiento se determinard de acuerdo a lo dispuesto en el Art.
69 del Reglamento de Gestién.

El Ayuntamiento, en su condicién de titular de los terrenos de domino publico,
una vez efectuadas las cesiones correspondientes podrd exigir por la via de
apremio las cuotas que se adeuden por los propietarios, ya sea de oficio, o a
instancia, en su caso, de la Entidad. En este caso, el importe de la cuota sera
entregado por el Ayuntamiento a la Entidad de Conservacion.

3.3.6. DERECHO A EDIFICAR:

Edificacion de parcelas urbanizadas: Sélo podré edificarse, en Suelo Urbano y
Apto para Urbanizar, en las parcelas que cumplan lo determinado en las Normas
o en un Plan que las desarrolle y cuenten con los servicios sefalados en los
Arts. 10 y 13.2 de la Ley del Suelo, siempre que la via a la que la parcela de
frente tenga pavimentada la calzada y encintadas sus aceras.

Cuando se trate de Poligonos o Unidades de Ejecucién, deberdn cumplirse ademés
los siguientes requisitos:

- Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de Aprobacion
Definitiva del correspondiente Proyecto de Compensacién o Reparcelacién. De
no ser necesaria la reparcelacién, bastara con el acuerdo municipal de su
innecesariedad.

- Que se hayan formalizado ante notario las actas de cesién, a favor del
Ayuntamiento, de los terrenos reservados para dotaciones y espacios libres
de uso y dominio publico, determinados como cesién gratuita y obligatoria en
las Normas o en los Planes que las desarrollen.

- Que se hayan tramitado y aprobado los documentos complementarios que se
requieran y formalizado los compromisos y garantias correspondientes.

- Que se hayan ejecutado, las obras del Proyecto de Urbanizacién o del
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Proyecto de Obras Ordinarias que en su caso se requiera.

Urbanizacion y edificacién simultdnea: Podrd ejercerse el derecho a edificar en
una parcela que no haya adquirido la condicion de solar cuando, ademas de
adecuarse la edificacion a las condiciones de Ordenacién, se cumplan todos los
requisitos siguientes:

- Que tratdndose de suelo incluido en un Poligono o Unidad de Ejecucién se
hayan cumplido los tres primeros requisitos del apartado anterior (Edificacién
de Parcelas Urbanizadas).

- Que en la solicitud de licencia el particular interesado se comprometa
expresamente a la urbanizacién simultdnea.

El compromiso de urbanizar alcanzard, ademds de a las obras que afecten al
frente de fachada o fachadas de terrenos sobre el que se pretende edificar,
a todas las infraestructuras precisas para que puedan prestarse los servicios
publicos necesarios hasta el punto de enlace con las redes generales y
municipales que estén en funcionamiento.

- Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién, la
Administracién considere previsible que, a la terminacién de la edificacidn.
la totalidad de las parcelas edificables objeto de licencia solicitada contarén
con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar.

- Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las obras de
urbanizacién en la parte que corresponda, asi como para la conexién de sus
servicios con las redes generales.

La cuantia de la fianza se establece como minimo en el 100% del presupuesto
de ejecucién material de las obras de urbanizacién necesaria para que los
terrenos adquieran la condicién de solar.

- Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o promotor solicitante
se comprometa a no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la
obra de urbanizacién y a establecer tal condicién en las cesiones de derecho
de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdnea a la edificacién comportara
la declaracion de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacién.
impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros
adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiera
irrogado. Asimismo, comportard la pérdida de la fianza a que se refiere el
apartado anterior.
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3.4. LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y ORDENES DE EJECUCION

3.4.1. ACTOS SUJETOS A LICENCIA:

Estardn sujetos a previa licencia municipal los actos referidos en el Art. 242 de
la Ley del Suelo, los enumerados en el Art.1 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, o en las presentes Normas Subsidiarias.

Los actos relacionados anteriormente, promovidos dentro del Término Municipal de
Daganzo por 6rganos del Estado o entidades de derecho publico, estaran
igualmente sometidos a licencia en las condiciones establecidas en el Art. 244 de

la Ley.

3.4.2. REGIMEN GENERAL:

Las licencias urbanisticas se regirdn, en general, por los Arts. 242 a 244 de la
Ley del Suelo y 1 a 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Las licencias se concederan con cardcter general en funcion de las posibilidades
o facultades que, para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en estas Normas
Subsidiarias.

La denegacién de las licencias deberd ser motivada vy fundarse en el
incumplimiento de estas Normas, de la legislacion aplicable o de cualquiera de los
requisitos que deben cumplir el proyecto o la solicitud.

3.4.3. PROCEDIMIENTO:

El procedimiento para la solicitud y obtencién de la licencia municipal se ajustara
a lo establecido en el Art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales.

La solicitud se presentara ante el Ayuntamiento, acompafada del proyecto técnico
correspondiente

Atendiendo a los diferentes tipos de licencias la solicitud deberd acompanarse de
la documentacién siguiente:

- Licencias de parcelacién: Se exigiréa la presentacién de un Proyecto de
Parcelacion a escala minima 1:500, sobre base topogréafica con curvas de nivel
de metro en metro como minimo y con la inclusién de las cédulas urbanisticas
correspondientes a cada parcela, cuando asi lo exija el Ayuntamiento.

- Licencias de urbanizacién: Se exigird la presentacién de Proyectos de
Urbanizacién o Proyectos en Obras, visados y suscritos por técnico competente,
realizados de acuerdo con las Normas Generales de Urbanizacién que se dictan
en el capitulo 5 de este documento, con el contenido preciso que exigen los
Arts. 53, 67.5, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia
expresa a lo sefialado en el apartado 3 del referido Art.70.
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- Licencias de edificacion (obra mayor): Se exigird la presentacién de un
Proyecto de Edificacién suscrito y visado por téchico competente, ajustado a
las Normas Generales de la Edificacién de este documento y a las Ordenanzas
especificas que afecten a la parcela.

Las licencias de edificacién de obra mayor no se podran conceder en tanto no
se cumplan los siguientes requisitos:

- Que la parcela correspondiente relina las condiciones que senalan estas
Normas para que pueda ser edificada.

- Que se haya concedido previamente licencia de parcelacién o alineacién oficial,
en las zonas en que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas Particulares.

- Licencias de edificacién (obra menor): Se entenderan por obras menores, a los
efectos de estas Normas, las que se describen en el punto 3.4.10.

Cualquier obra menor debera ajustarse a las condiciones de volumen y estéticas
sefaladas en estas Normas Urbanisticas.

Para la solicitud de estas obras no serd necesaria la presentacién de proyecto
técnico, sin embargo la instancia deber4 acompanarse de:

- Plano de situacién de la obra.

- Croquis acotado de lo que se pretende realizar, en la parte posterior de la
solicitud, (perfectamente interpretable, indicando la situacién de las obras
dentro de la edificacién y de la parcela). Cuando por el tipo de obra sea
necesario, el Ayuntamiento podré exigir la presentacién de planos acotados
de planta, seccién y alzado de lo que se quiere hacer, acompafiando planos
anexos a la solicitud en los que se refleje lo construido actualmente y el
cumplimiento de las condiciones, de volumen, estéticas, etc. que se sefRalan
en estas Normas Urbanisticas, de lo proyectado.

- Relacién de materiales de acabado que se van a utilizar.
- Presupuesto real de la obra.
- Firma del contratista que vaya a realizar la obra.

- Licencias de apertura: Serd de aplicacién lo dispuesto en el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, en las disposiciones vigentes del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y en el
Reglamento de Espectédculos Publicos, asi como en las demas disposiciones

reglamentarias.

La ocupacién de las viviendas vendra condicionada a la obtencién de la cédula
de habitabilidad.
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3.4.4. AUTORIZACIONES CONCURRENTES:

El deber de solicitar y obtener licencias no excluye la obligacién de solicitar y
obtener cuantas autorizaciones sean legalmente exigibles por los distintos
Organismos del Estado o de la comunidad Auténoma, y, en especial, incluir en los
casos previstos por la Ley 10/91 de PROTECCION AMBIENTAL DE LA COMUNIDAD
DE MADRID, el tramite de Calificacion Ambiental.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con
arreglo a otra legislacién especifica, o se trate de casos como el regulado en el
apartado 1 del Art. 2 del Reglamento de Disciplina, serd de aplicacién lo sefialado
en el apartado 2 de dicho Articulo. La falta de autorizacién o concesién, o0 su
denegacién, impedird al particular obtener la licencia y al érgano competente
otorgarla.

En todo el &mbito del suelo No Urbanizable la concesién de licencias de
parcelacién y de todo tipo de obras y construccion, excepto las que se considere
obra menor en estas Normas, estd sujeta a régimen de autorizacién previa de la
Comisién de Urbanismo.

Para la concesién de licencias de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y
Peligrosas, se estaré a lo dispuesto en el Reglamento de 30 de Noviembre de 1.961
y en la normativa posterior que lo desarrolla.

Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener licencias de
construccién. Ambas licencias son independientes, al ser su funcién diferente.

La concesidon de la licencia de apertura o autorizacién de actividad no prejuzga
tampoco el otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la
expedicidn de ésta, segln dispone el Art. 22.3. del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.

3.4.5. CADUCIDAD Y PRORROGA:

Las licencias caducan a los seis meses de su otorgamiento si no se inician las
obras o actividades autorizadas dentro de dicho plazo.

También caducaran automaticamente las licencias cuando se interrumpa por mas
de tres meses la obra o actividad amparada por la licencia.

Se entenderd que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo
de seis meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho 15%
se calculara en base al presupuesto de ejecuciéon material.

Se entendera que la obra se halla paralizada siempre gue durante el citado plazo
de seis meses la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase
por ejecutar en el momento en que aquella quedd paralizada. Dicho 10% se
calculara como en el caso anterior, en base al presupuesto de ejecucion material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse
dichos plazos por una solo vez y por igual periodo de tiempo.
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En todo caso las obras deberdn quedar terminadas dentro de los tres afios
siguientes a la fecha de la notificacién de la licencia, pudiendose prorrogar este
plazo por otros 12 meses, transcurridos los cuales la licencia caducara
automaticamente y serd necesario iniciar de nuevo el expediente de concesién y
licencia.

3.4.6. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION Y CAMBIO DE USO:

Terminada la construccién de un edificio, cualquiera que sea su uso, el promotor
o titular de la licencia o sus causahabientes, deberdn solicitar,ante el
Ayuntamiento, la licencia de primera ocupacién, a cuya solicitud acompafaran el
certificado o documento de fin de obra.

El Ayuntamiento, previa comprobacién técnica de que la obra se ha realizado con
sometimiento al contenido del proyecto, o en su caso a los condicionantes
impuestos en la licencia de construccién, otorgard la licencia de primera ocupacidn
si el uso es conforme con las prescripciones de estas Normas, o en su caso del
Plan Parcial o Especial en que se base.

Si no se ajustase al planeamiento o a las condiciones impuestas, se actuara
conforme a lo dispuesto en el Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Para autorizar el cambio de uso de una edificaciébn ya construida, alterando los
de residencia, comercio, industria u oficina que tuviera en el momento de la
peticién, se requerird solicitud al Ayuntamiento, en la que se alegue cémo el
nuevo uso pretendido incide en el ordenamiento urbanistico y en la que se
analicen los distintos impactos que pueda generar. El Ayuntamiento, previos los
informes técnicos oportunos en que se analicen tales circunstancias, acordard la
concesién o la denegacién de la licencia.

Ningun uso dotacional, existente o calificado, podrd ser sustituido sin mediar
informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacién no
responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.
Todo cambio de uso que se prevea en cualquier tipo de edificio se ajustara a:

- Si el edificio estd protegido, a lo establecido en su nivel de proteccién.

- A lo establecido en las determinaciones de uso, del dmbito de planeamiento en
gque se encuentre.

- A lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas
y Peligrosas. Decreto 2414/1961 de 30 de Noviembre para aquellas actividades
clasificadas por el mismo.

En todo caso, se ajustard a la legislaciéon sectorial que le sea aplicable.

3.4.7. CEDULA URBANISTICA Y ALINEACION OFICIAL:

De acuerdo con lo establecido en el Art. 44 de la Ley del Suelo el Ayuntamiento
podréa crear la cédula urbanistica, que es el documento escrito que, expedido por
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el Ayuntamiento, informa sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca o
sector. El impreso serd el establecido oficialmente por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento podré exigir, para la concesién de licencias de parcelacién, la
presentacién, junto al proyecto de parcelacién, de las cédulas urbanisticas de
cada parcela, que se incluirdn en el Proyecto con el contenido del Art. 168.3 del
Reglamento de Planeamiento. Una vez concedida la licencia de parcelacién, el
Ayuntamiento podrd expedir copia de estas cédulas, previa solicitud de los
particulares.

La alineacién oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion,
reparcelacién o edificaciéon y tendrd por objeto que el Ayuntamiento, a través de
sus servicios técnicos, sefiale las alineaciones oficiales de las parcelas.

La solicitud deberéd ser acompafiada de un plano de situacién y de un plano del
solar a escala mimima de 1:500, con todas las cotas necesarias para determinar su
forma, superficie y situacién repecto de las vias publicas y fincas colindantes,
acotando los anchos actuales de la calle y las rasantes, debiéndose reflejar
también cuantos antecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como
los servicios urbanisticos con que cuenta.

Caso de encontrar, la informacién aportada con la solicitud, conforme a la
realidad, la alineacién serd reflejada, por el técnico municipal, sobre estos planos
y se someterd a su aprobacién por el Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion vy la realidad, se
notificard al solicitante para que modifique la solicitud conforme a la realidad
factica y juridica.

3.4.8. ORDENES DE EJECUCION:

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo de uso. Del
suelo, edificacion o instalacién erigida y a lo largo de todo el periodo de vida de
éstas Ultimas, en condiciones que garanticen su seguridad, salubridad y ornato
publico.

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicién de la ejecucion de
obras en un bien inmueble, por razén del interés turistico o estético, podré ser

exigido a través de las 6rdenes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento o de los
Organismos Urbanisticos habilitados al efecto.

Su regulacion viene establecida en los Arts. 245 y 246 de la Ley del Suelo, en
relacién con el 21 de dicho cuerpo legal y de los Arts. 10 y 11 del Reglamento
de Disciplina Urbanistica.

3.4.9. DECLARACION DEL ESTADO RUINOSO:

El Art.247 de la Ley del Suelo establece los casos en que cesa el deber de
conservacién y, en su lugar, el propietario viene obligado a proceder al derribo.

El procedimiento para la declaracion sera el previsto en los Arts. 18 a 28 del
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Reglamento de Disciplina Urbanistica.

No obstante lo previsto en el Art. 247 de la Ley del Suelo y sus concordantes,
la actuacién del Ayuntamiento, siempre que sea posible, se orientara hacia la
conservacién y rehabilitacién de viviendas y edificios existentes.

3.4.10. OBRA MENOR:

A los efectos previstos en las Normas Subsidiarias tendrédn la consideracién de
obra menor, aquellas que cumplan todos y cada uno de los siguientes requisitos:

- Que la obra o instalacién prevista, sea del tipo que sea, cumpla y se adecle
a lo establecido en estas Normas, tanto con carédcter general, como particular
para la zona concreta en la que se ubique.

- Que la obra, ya sea conservacién, mantenimiento o reforma, no afecte o

comprometa a los elementos estructurales, portantes o resistentes de la
edificacién, limitdndose por tanto a los elementos o caracteristicas interiores

secundarias de la misma.

- Que no se comprometa, hi directa ni indirectamente, la seguridad de personas
y bienes, sea cual sea el tipo de obra a realizar.

- Que por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir posible
incidencia para la seguridad de las personas y las cosas, no resulte necesaria
la redaccién de un Proyecto completo, siempre y cuando:

- La instalacién y obra a realizar quede perfectamente definida y garantizada
su correcta ejecucién, en la memoria, planos y demds documentacién técnica

que deban acompafar a la solicitud, segln lo establecido en el apartado
3.4.8.

- El contratista o persona que vaya a ejecutar la obra demuestre en nivel
técnico suficiente exigible en cada caso.

A continuacién se recoge una lista, no limitativa, de las obras que tendran la
consideracion de obra menor, sometidas a licencia previa municipal:

Las que se realicen en la via publica relacionadas con la edificaciébn contigua:
- Construccién o reparacidén de vados en las aceras, asi como su supresion.

- Ocupacidén provisional de la via pUblica para la construccién no amparada en
licencia de obras mayores.

- Colocacidén de rétulos, muestras, banderines y anuncios luminosos.

- Colocacién de anuncios y bastidores para ello, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios sujetos a licencia de obras mayores.

- Colocacioén de postes de todo tipo.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO



52

Colocacién de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.

Obras auxiliares de la construccion:

Establecimiento de vallas o aceras de proteccién de obras.
Construccién de puentes, andamios y similares.

Ejecucion de catas, pozos u sondeos de explotacién cuando no se hubiere
otorgado licencia de obras mayores.

Acotamiento de fachadas.

Colocacién de gruas torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores
para para la construccion.

Realizacién de trabajos de nivelacién que no alteren en mas de un metro las
cotas naturales del terreno en algun punto, ni tengan relevancia o
transcendencia a efectos de medicién de las alturas reguladoras del

edificio.

Construccién o instalacién de barracas provisionales de obra.

Pequefias obras de reparacién, modificacion o adecentamiento de edificios:

Ejecucién de pequefias obras interiores en locales no destinados a viviendas
que no modifiquen su estructrura y mejoren las condiciones de higiene Yy
estética.

Pequefias obras de adaptacion, sustitucion y reparacién en viviendas y zonas
comuhes de edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.

Reparacién de cubiertas y azoteas.

Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios no catalogados como
edificios de interés histérico-artistico.

Colocacién de puertas y persianas en aberturas.

Colocacién de rejas.

Construccién, reparacién o sustituciéon de tuberias de instalaciones, desagles
y albafales.

Reparacién o sustitucién de balcones, repisas o elementos salientes.

Ejecucién o modificacion de aberturas que no afecten a elementos
estructurales ni a elementos de fachada visibles desde el espacio publico.

Formacién de aseos en locales comerciales y almacenes.

Construccién y modificacién de escaparates que no afecten a la modificacién
de la dimensién de los huecos.
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- Construccién y sustitucidén de chimeneas y de elementos mecanicos de las
instalaciones en terrazas o azoteas, en edificios que no esten amparados por
licencia de obras mayores.

- Reposicién de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas que
no afecten a mas del 20 ¥ de la superficie de ésta.

Obras en las parcelas y la via publica:
- Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

- Construccién o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos
de cincuenta metros cuadrados de superficie total.

- Trabajos de nivelacién en el entorno del edificio construido, siempre que con
ello no se produzcan variaciones, en mas de un metro sobre el nivel natural
del terreno y menos de un metro cihcuenta por debajo del mismo, en algin
punto.

- Formaciébn de jardines, cuando no se trate de jardines privados
complementarios a la edificaciébn de la parcela, que estdn exceptuados de
licencia.

- Instalacién de cabinas telefénicas, casetas, transformadores y buzones de
correos en la via publica.
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