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6. NORMAS PARTICULARES PARA
SUELO NO URBANIZABLE
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6.1. CONDICIONES GENERALES

6.1.1. OBJETO:

El objeto de esta normativa es regular el racional aprovechamiento del medio
rural, garantizando su caracter rustico y preservando sus valores naturales o de

orden cultural.

A este fin se regulan los distintos usos sobre el territorio, las construcciones a
ellos vinculadas y las restricciones impuestas segln los diversos niveles de
proteccion.

6.1.2. CARACTER DE LAS LIMITACIONES:

Cualquiera que sea su categoria, el suelo No Urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico. Las edificaciones e instalaciones permitidas en estas
Normas lo son en razén del fomento y proteccién de los usos propios de esta
clase de suelo o de los que estédn asociados al mismo, asi como de la regulacién
y control de aquellos que resultan incompatibles con el medio urbano.

Las limitaciones a la edificacidn, al uso y a las transformaciones que sobre el
suelo No Urbanizable imponen estas Normas Urbanisticas, o las que se dedujeran
por aplicacién posterior de las mismas, no conferirdan derecho a indemnizacién
alguna en cuanto no constituyan una vinculacién singular que origine la
disminucién del valor .inicial que poseyeran los terrenos por el rendimiento
rustico que les sea propio por su explotacion efectiva.

6.1.3. AMBITO DE APLICACION:

El 4mbito de aplicacién de esta normativa es la totalidad del terreno clasificado
como "NO URBANIZABLE" en los planos de Clasificacién de Suelo.

6.1.4. CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE:

El Suelo No Urbanizable queda subdividido en dos categorias:

- Suelo No Urbanizable Comun.
- Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién.

El Suelo No Urbanizable Comin es aquel en el que, dadas sus caracteristicas
fisicas, no es necesario aplicar medidas especiales de proteccion.

E| Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién es aquel que presenta valores
importantes de caracter morfolégico, geoldgico, ecoldgico, productivo, paisajistico,
cultural o de cualquier otro tipo relevante, que exijan una proteccién especifica,
para defender, restituir o potenciar esos valores detectados.

En el SNUEP estard prohibida cualquier utilizacién que implique transformacion
de su destino o naturaleza, lesione el valor especifico que se quiere proteger o
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infrinja el régimen limitativo establecido. (Art. 17 Ley sobre Régimen del Suelo).

Los terrenos incluidos en cada una de estas categorias se delimitan en el plano
de Clasificacion de Suelo a escala 1:15.000

6.2. USOS

6.2.1. CATEGORIAS DE USOS:

En el suelo No Urbanizable se definen las siguientes categorias de usos:
caracteristicos, compatibles y prohibidos.

6.2.2. USOS CARACTERISTICOS:

Son aquellos que constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir:

- AGRICOLA (secano y regadio).
- FORESTAL (arbolado autéctono o de repoblacién y monte bajo)
- PECUARIO (ganaderia extensiva)

La regulacién que estas Normas establecen tiende a hacer compatible la
preservacién y fomento de cada uno de estos usos con las limitaciones derivadas
de su coexistencia y de la proteccién de los valores ecoldgicos, culturales,
paisajisticos y productivos de los terrenos.

6.2.3. USOS COMPATIBLES:
Aquellos que, por su propia naturaleza o por la inconveniencia de su ubicacién

en medio urbano, deben implantarse en el dmbito rural en coexistencia con los
usos caracteristicos, sin perjuicio de las limitaciones derivadas de la ordenacién

especifica de la zona.

6.2.3.1. Agropecuarios:

Viveros, colmenas, invernaderos, apriscos, granjas, etc.

6.2.3.2. Extractivos:

Siempre que se garantice la readecuacién ambiental de los terrenos mediante
proyecto y fianza.

6.2.3.3. Depésito y almacenamiento de materiales y maquinaria:

Siempre que se realicen enteramente al aire libre, y no exijan instalaciones o
construcciones de caracter permanente
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6.2.3.4. Ejecucién, Funcionamiento y Mantenimiento de Infraestucturas y Servicios
Publicos:

Con exigencia de recomponer el entorno afectado. Se distinguen:

- Viarias y de transporte (red de carreteras, ferrocarril, etc.)

- Hidraulicas (captaciones, depdsitos, embalses, conducciones, depuradoras, etc.)
- Energéticas (lineas eléctricas, gaseoductos, etc.).

- De comunicaciones (lineas telefénicas, antenas, repetidores, etc.).

Tal y como mas adelante se sefiala la ejecucién de cualquier. infraestructura no
prevista en las Normas podra conllevar, a juicio de la Comisién de Urbanismo de
la Comunidad Auténoma de Madrid, la necesidad de tramitacién de un Plan
Especial.

6.2.3.5. Areas de Servicio e instalaciones complementarias de carretera:

Sujetas al procedimiento regulado en la correspondiente legislacién de carreteras.

6.2.3.6. Dotaciones y Equipamientos colectivos:

Cuando se justifique que no existe otra clase de suelo vacante para su adecuada
ubicacién y que, con cargo exclusivo a la correspondiente actuacidn, resuelvan
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su
funcionamiento interno, asi como la conexién de éstos con lasredes de
infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la
capacidad y funcionalidad de éstas.

6.2.3.7. Instalaciones industriales:

Cuando se justifique que no existe otra clase de suelo vacante para su adecuada
ubicacién y que, con cargo exclusivo a la correspondiente actuacidén, resuelvan
satisfactoriamente las consecuencias del impacto ambiental originado por su
implantacién 'y las infraestructuras y |los servicios precisos para su
funcionamiento interno, asi como la conexiéh de éstos con las redes de
infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la
capacidad y funcionalidad de éstas.

6.2.3.9. Residencial.

Vivienda vinculada a la explotacién agraria.

6.2.4. USOS PROHIBIDOS:

Con caracter general aquellos que tienen su destino natural en el medio urbano,
asi como los que resulten incompatibles con los usos caracteristicos del suelo No
Urbanizable, o con los valores especificos que en éste se protegen, como el uso
de VIVIENDA UNIFAMILIAR no vinculada a la explotacién agraria.
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6.3. PARCELACIONES

6.3.1. CONCEPTO DE PARCELACION:

Por parcelacién a efectos de esta Normativa se entiende todo acto de division
material o segregacién de una finca, con independencia de cuél sea su
denominacién a efectos de la Legislacién Hipotecaria, asi como de si se trata de
actos con transcendencia fisica en el terreno o de meras declaraciones formales
contenidas en documentos publicos o privados, inscritos o no en el Registro de
la Propiedad.

6.3.2. PARCELACIONES O SEGREGACIONES RUSTICAS:

En Suelo No Urbanizable ComiUn sbélo podrdn realizarse parcelaciones o
segregaciones rusticas, conforme a lo establecido por el art. 52 de la Ley 9/95
de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma
de Madrid, cuando sean plenamente conformes con la legislacién agraria y
respeten la unidad minima de cultivo en cada caso.

En ningln caso se autorizardn parcelaciones que entrafien riesgo de formacion
de nlcleo de poblacién de acuerdo con los criterios que se establecen en la
norma 6.5.

Las parcelaciones rusticas estdn sujetas a la obtencién de licencia municipal. En
el procedimiento del otorgamiento de licencia seréd preceptivo y vinculante en caso
de ser desfavorable, el informe de la Consejeria competente en materia de
Agricultura, excepto para los supuestos que hace el mencionado art. 52 de la Ley
9/95.

6.4. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

6.4.1. AUTORIZACION DE OBRAS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PERMITIDAS:

El Suelo No Urbanizable que no esté sujeto a régimen alguno de protecciéon
podré ser calificado, conforme al procedimiento previsto para cada caso en la Ley
9/95 de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad
Auténoma de Madrid, y sin perjuicio de las restricciones adicionales especificas,
a los efectos de la autorizacidn de la ejecucién de las obras, construcciones e
instalaciones para la realizacién de las actividades siguientes:

- Obras y construcciones destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a la
naturaleza y destino de la finca, que se regulan por las condiciones del
articulo 6.4.2.

- Instalaciones y edificaciones de cualquier clase de dotacién o equipamiento
colectivo o establecimiento industrial que hayan de emplazarse en el medio
rural, incluyendo entre ellas las infraestructuras bdsicas del territorio y
Sistemas Generales, asi como las 4dreas de servicio, e instalaciones
complementarias, de carretera. Estas construcciones se regulan por las
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condiciones del Art. 6.4.3.

Las actuaciones permitidas en las edificaciones o instalaciones existentes en esta
clase de suelo se regulardn por lo dispuesto en el Art. 6.4.4.

Quedan prohibidas las construcciones o instalaciones nho comprendidas en los
parrafos anteriores. En general se prohiben las construcciones propias de las
areas urbanas, asi como todas aquellas afectadas a los usos que en el Art. 6.2.4.
se declaran prohibidos en esta clase de suelo.

6.4.2. EDIFICACIONES E INSTALACIONES DE EXPLOTACIONES AGRARIAS:

6.4.2.1. Instalaciones de Explotacibnes Agrarias:

Las edificaciones o instalaciones que se podrdn autorizar con caréacter ordinario
en Suelo No Urbanizable son las destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas
a la naturaleza y destino de la finca y ajustadas a la normativa agraria.

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones habrd de justificarse
que la funcién de la que se quiere instalar no puede ser adecuadamente atendlda
con nihguna de las existentes.

6.4.2.2. Viviendas Anejas:

Con carécter excepcional se podra autorizar la edificacién de viviendas familiares
aisladas, siempre que se den las siguientes circunstancias:

Que la vivienda sea necesaria para el funcionamiento de una explotaciéon
agraria existente o de nueva instalacién, en cuyo caso la autorizaciéon se
solicitard en el mismo expediente.

En el caso de que en la finca existieran otras viviendas habréa de justificarse
gue todas son necesarias para la explotacién.

Que la vivienda quede vinculada a la explotacién mencionada y a la finca a la
que se adscribe.

Que ho exista riesgo de formacién de un nucleo de poblacién segun se define
en el Art. 6.5.2. de esta Normativa.

En cualquier caso la superficie construida maxima serd de 150 m?, salvo que
la composicién familiar permita justificar la necesidad de un programa de
vivienda mayor, necesidad que deberd apreciarse por la Comisién de Urbanismo
de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad
de Madrid.
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6.4.2.3. Viviendas no Vinculadas a la Explotacién Agraria:

En el Suelo No Urbanizable comun esta prohibida la construccién de viviendas
familiares aisladas no vinculadas a la explotacién agraria.

6.4.2.4. Parcela Minima:

Las construcciones a que se refieren los parrafos anteriores deberan, en
cualquier caso, vincularse a parcelas independientes que reunan la condicién de
unidad minima de cultivo (Decreto 65/1989 de 11 de mayo por el que se establecen
las unidades minimas de cultivo para el territorio de la Comunhidad de Madrid).

Se entenderda cumplida esta condicién cuando, aun disponiendo la construccién o
instalacién en una finca de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, se
vinculen otras fincas a dicha instalacién de forma que alcancen en conjunto la
dimensién de la citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacién, deberd procederse
por el propietario a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total
precisién en el titulo de la agrupacién, asi como a inscribir la resultante como
una sola finca y bajo un solo nuimero registral, con expresa mencién de que aun
no siendo colindantes, forman en conjunto una "unidad de explotacién”. Todo ello
de conformidad con los Arts. 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesién de la autorizacidn urbanistica determinard la indivisibilidad de la
finca resultante de la agrupacién y la necesidad de inscripcién de dicho extremo
por el propietario en el Registro, sin cuyo requisito la autorizacién no produciria
efecto alguno.

6.4.3. EDIFICACIONES E INSTALACIONES DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
COLECTIVOS:

6.4.3.1. Tipos de Construcciones:
Con caréacter no exclusivo se enumeran:

- INFRAESTRUCTURA Y SISTEMAS GENERALES: Infraestructuras bdasicas del
territorio e instalaciones constitutivas de sistemas generales, municipales o
supramunicipales que, parcial o totalmente, deben implantarse en el suelo No
Urbanizable. Por ejemplo, depdsitos de agua, cementerios, colectores, vias de
comunicacién, aductores, vertederos, lineas de alta tensién, ciertas instalaciones
destinadas a la Defensa Nacional, etc..

- INSTALACIONES ASOCIADAS AL MEDIO RURAL: Edificaciones o instalaciones de
cualquier naturaleza que, por la actividad que vayan a realizar, tengan que
estar asociadas al medio rural. Se pueden citar a titulo informativo actividades
extractivas, granja-escuela, centros de estudio del medio rural o natural,
instalaciones deportivas y recreativas para disfrute de éste, centros
asistenciales y sanitarios cuya terapéutica se basa en el reposo y el aire no
contaminado, etc.
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- INSTALACIONES INCOMPATIBLES CON EL MEDIO URBANO: Edificaciones o
instalaciones que, por su naturaleza y especiales condiciones, o porque el
ordenamiento juridico lo imponga, no deban instalarse en el medio urbano y
tenganh en el Suelo No Urbanizable el lugar mas idéneo para su instalacién. Por
ejemplo las actividades consideradas como incompatibles con el medio urbano
en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, o
las instalaciones deportivas que, sea por su gran consumo de suelo, sea por
su potencial peligrosidad o molestias sobre los espacios habitados, deben
instalarse en el medio rural, como los campos de golf, autédromos, grandes
instalaciones hipicas o centros de vuelo para vehiculos aeroligeros.

- VIVIENDAS ANEXAS: Con caréacter excepcional podrd autorizarse la edificacién
de viviendas familiares asociadas a las instalaciones, siempre que se justifique
su necesidad para el fuhcionamiento de las mismas, y se cumplan las restantes
condiciones del Art. 6.4.2.

- SERVICIO A LAS OBRAS PUBLICAS: Las instalaciones vinculadas al
mantenimiento y servicio de las obras publicas, asi como las dreas de servicio
de carreteras y sus instalaciones complementarias.

6.4.3.2. Parcela Minima:

Por su naturaleza, las instalaciones dedicadas a infraestructura y Sistemas
Generales, asi como las &reas de servicio e instalaciones complementarias de
carretera, no estdn sujetas a ninguna limitacién referente al tamano de parcela,
excepto a que tenga una superficie minima adecuada a las exigencias funcionales,
establecida, en algunos casos, por la legislacién que le sea de aplicacién.

Las instalaciones de dotaciones o equipamientos colectivos y establecimientos
industriales a implantarse en el Suelo No Urbanizable, deberdn quedar vinculadas
a fincas cuya superficie minima sea de 3 (tres) Has., teniendo esta vinculacién
las consecuencias establecidas en el parrafo segundo del nimero 2 del articulo
61 de la Ley 9/95 sobre Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la
Comunidad Auténoma de Madrid.

6.4.4. ACTUACION SOBRE EDIFICACIONES EXISTENTES:
Todas las actuaciones sobre edificaciones e instalaciones existentes con

anterioridad a la fecha de aprobacién de estas Normas Subsidiarias, se adecuarén
a lo sefialado en el capitulo 2 (Regimen Urbanistico del Suelo) de esta Normativa.

6.4.5. CONDICIONES DE VOLUMEN:

6.4.5.1. Situacién en la Parcela:

La disposicidén de las edificaciones en la parcela sera tal que evitando sombras
u otros inconvenientes sobre Ilos predios colindantes y facilitando el
aprovechamiento agrario, minimice el impacto ambiental sobre el entorno y facilite
el ahorro de energia y el confort climético.
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Con caracter general se establece un retranqueo de seis metros a cualquier
lindero de la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las Normas vy
disposiciones, tanto generales como municipales que sean més restrictivas.

No obstante lo anterior, para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento, y/o
manufactura de productos peligrosos, inflamables o explosivos (por ejemplo
depésitos de gas, polvorines, fabricacién de alcoholes, etc.) se establece un
retranqueo minimo a cualquier lindero de la parcela de veinte metros, siempre que
la normativa especifica de aplicacién a dichas instalaciones no imponga condiciones
mas restrictivas.

En los margenes de cauces y ldminas de agua, vias pecuarias, caminos, carreteras,
etc., las edificaciones se atendrédn a las condiciones que al respecto se establecen

en la norma 6.10.

6.4.5.2. Ocupacién de Parcela:

Se establece, con cardcter general una ocupacién maxima de parcela del 10%. Para
los usos pecuarios la ocupacién maxima serd del 30%.

No obstante, se podra actuar superficialmente sobre otro 30% de la parcela para
desarrollar actividades al aire libre propias o anejas al uso principal no agrario
(por ejemplo playas de estacionamiento, dep&sitos de materias al aire libre, etc.),
debiendo quedar el resto en su estado natural, o bien con las operaciones propias
de las labores agricolas o con plantacién de especies vegetales arbdreas
caracteristicas de la zona. '

6.4.5.3. Altura:

Excepto para construcciones singulares (instalaciones de dotaciones vy
equipamientos e industrias que lo justifiquen en el tramite de autorizacién), se
fija la altura méxima en una planta, con un maximo de 4,5 m. entre la cara
superior del forjado o solera del edificio (o de cada volumen edificado) y el alero
de la cubierta. En cualquier caso la cumbrera o punto mas alto de la cubierta,
sin contar los conductos de ventilacién o chimeneas, no superard los seis metros
medidos desde la cara superior del forjado o solera del edificio.

Estas alturas podrdn sobrepasarse en aquellas construcciones tales cono silos o
depdsitos de agua, donde ello sea imprescindible por razones funcionales,
debiéndose justificar tal necesidad en el tramite de autorizacioén.

Para las construcciones singulares la altura méxima ser& de 7 mts. y 2 plantas
(B+1).

6.4.5.4. Retranqueos:

Los cerramientos deberdn retranquearse cono minimo:

- Cuatro metros a cada lado del eje de los caminos publicos.
- Cinco metros de los cauces y ldminas de agua.
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Las edificaciones deberdn retranquearse, ademds, cuatro metros a linderos.

En ningln caso los cerramientos podréan interrumpir el curso natural de las aguas
ni favorecer la erosién o arrastre de tierras.

En la proximidad de las vias pecuarias, carreteras, etc., se aplicard lo previsto
en la norma 6.10.

Los cerramientos se construirdn, en todo caso, de forma que no entorpezcan el
campo visual de las carreteras circundantes, retranquedndose cuando ello fuera

preciso.

6.4.5.5. Edificaciones para Guarda de Aperos:

La superficie maxima ocupada serd de 10 m?, con un maximo de dos huecos en
paramentos exteriores.

Se prohibe la construccién de zonas cubiertas al exterior no incluidas en la
superficie maxima ocupada. Se prohiben también las obras de pavimentacién.

6.4.5.6. Industrias existentes:

En las industrias existentes en S.N.U. podran realizarse obras de reforma o
ampliacién, con el objetivo de mantener la actividad industrial, en las condiciones
que fija la FICHA de la ZONA N2 26 de S.N.U., cuando se justifique en el tramite
de autorizacién, debiéndose tramitar segin sefala la Ley 9/95 de Medidas de
Politica territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma de Madrid para
este procedimiento, y aplicdndose los indices de edificabilidad a la parcela
registral actual.

6.4.6. CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS:

6.4.6.1. Construcciones de Nueva Planta:

Toda construccion que se localice en Suelo No Urbanizable, cuando sus
caracteristicas asi lo requieran, deberd resolver, para su autorizacién, el acceso,
abastecimiento de agua, saneamiento y depuracién apropiada al tipo de vertido,
sumunistro de energia y evacuacién de residuos sélidos, debiendo justificar las
soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

Serd competencia de Ayuntamiento o de la Comunidad solicitar del promotor,
previamente a la autorizacién urbanistica, la modificacién de los medios adoptados
para cualquiera de esos servicios y, en particular, para la depuracién de aguas
residuales y vertidos de cualquier tipo, cuando de la documentacidén sefialada en
el péarrafo anterior se desprenda técnicamente la incapacidad de los medios
existentes o proyectados para depurar adecuadamente.
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