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9.1.1. Delimitacién

Constituyen el Suelo Urbanizable los terrenos clasificados como tales en el presente Plan
General, por no proceder ser suelo urbano ni suelo no urbanizable de protecciéon y pueden ser
objeto de transformacién. Segun la Ley 9/2001 se distinguen dos categorias primarias de suelo:
Suelo urbanizable sectorizado y Suelo urbanizable no sectorizado. Graficamente quedan
delimitados en los planos de clasificacion del Suelo.

9.1.2. Ambitos de desarrollo

El suelo urbanizable sectorizado se divide en sectores como ambitos de desarrollo, que se
definen y delimitan con precision en los correspondientes planos de ordenacion y en las Fichas
respectivas.

El suelo urbanizable no sectorizado se integra por los restantes terrenos adscritos a esta clase
de suelo.

Los derechos y deberes de propiedad en el suelo urbanizable vienen establecidos en el
Capitulo IV de la Ley 9/2001.

9.3.1. En suelo urbanizable sectorizado

1. Fichero de Gestion
El conjunto de los sectores estda recogido en un Fichero de Gestién, documento
complementario de esta Normativa Urbanistica.

Las determinaciones estructurantes establecidas en los Planes de Ordenacién y en las Fichas
deben observarse en el desarrollo de los sectores delimitados.

2. Sistema de actuacion
La ejecucion de cada sector de suelo urbanizable se efectuara por el sistema de actuacion
previsto en la ficha de desarrollo correspondiente, y de conformidad con lo establecido en la
Ley 9/2001

3. Planes de desarrollo
La ordenacién pormenorizada de los sectores completos delimitados en los planes de
ordenacion, se realizard mediante Planes Parciales que desarrollaran las determinaciones
estructurales del presente Plan General, segun las precisiones de la Ley 9/2001.

4. Unidades de ejecucion
Para su ejecucion los sectores podran subdividirse en Unidades de Ejecucién, que delimitaran
los Planes Parciales correspondientes, ateniéndose a los criterios indicados en la legislacion
vigente.



i

Ayuntamiento de Valdemoro

5. Ejecuciéon de las Redes Pulblicas de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

Los sistemas de Redes publicas se encuentran incorporados dentro de la delimitacién de cada
sector y especificados en el Fichero de Gestién.

Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, solo podran realizarse en esta clase de
suelo:

I) Las obras correspondientes a infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de
las redes definidas por la ordenacién estructurante del planeamiento general, asi como
las de infraestructuras y servicios publicos de la competencia de cualquiera de las
Administraciones publicas y los servicios publicos prestados por compafiias
suministradoras que sean compatibles con la ordenacién establecida en el
planeamiento.

II) Los usos, construcciones, edificaciones e instalaciones de caracter provisional que no
estén expresamente prohibidas por la legislacién sectorial ni por el planeamiento, los
cuales habran de cesar en todo caso y ser demolidas, sin indemnizacion alguna,
cuando lo acorde a la Administracion urbanistica.

) Las obras de mantenimiento y conservacién de construcciones, edificios e
instalaciones.

6. Obras y Proyectos de Urbanizacion
La ejecucion de las obras de urbanizacion requerira en todo caso la necesaria formulacion y
aprobacion previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion, ademéas de la previa o

simultanea aprobacién de la ordenacion pormenorizada.

Los Proyectos de Urbanizaciéon abarcaran la totalidad del &mbito o sector y deberan ajustarse a
las determinaciones de toda indole que establezca el planeamiento que desarrollen.

Para su contenido y tramitacion se seguiran las especificaciones de la Ley 9/2001, concretadas
en estas Normas Urbanisticas.

7. Derecho a edificar

El derecho a edificar en suelo urbanizable no podra ejercerse en tanto no se haya ejecutado la
totalidad de las obras de urbanizacion, y concurran los siguientes requisitos:

A. Que haya ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacién definitiva
del Proyecto de Reparcelacion.

B. Que se haya formalizado ante notario la cesién a favor del Municipio, de los
terrenos reservados por el Plan Parcial para redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos.

8. Edificacion y urbanizacion simultaneas.
Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, podra ejercerse el derecho a edificar
antes de que concluya la ejecucién de las obras de urbanizacién, siempre que concurran
ademas de los requisitos A y B anteriores, los siguientes:

C. Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién.
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D. Que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién, la Administracién
considere previsible que a la terminacion de la edificacion, la totalidad de las
parcelas contardn con todos los servicios necesarios para obtener la condicién de
solar.

E. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local, en cuantia suficiente para garantizar el cien por cien (100%) la ejecucion de
las obras necesarias para completar la totalidad de la urbanizacién, asi como para
conectar todos sus servicios con las redes de infraestructuras y servicios publicos.

Para valorar esta garantia podra descontarse la parte proporcional de la obra ya
ejecutada y de las conexiones, asi como la parte proporcional de la fianza
depositada antes del comienzo de ejecucién de dichas obras de urbanizacion. No
se podra descontar sin embargo la fianza depositada en la tramitacion del Plan
Parcial.

F. Que en el escrito de solicitud de licencia de edificacion el Promotor se
comprometa a no utilizar la construccion 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 simultanea a la edificacibn comportara la
posibilidad por parte del Ayuntamiento o Administracion actuante de la declaracién de
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que
se les hubiesen irrogado. Asi mismo comportara la pérdida de la fianza a que se refiere el
punto E anterior.

9. Edificaciones de Redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

Con independencia de las edificaciones que pudieran incluirse en los Planes Especiales podran
ejecutarse antes de que los terrenos adquieran la condicién de solar las edificaciones
correspondientes a las redes publicas definidas en estas Normas Urbanisticas, asi como las
correspondientes a los equipamientos de titularidad publica sobre las reservas de suelo
definidas en los Planes Parciales, siempre que se haya producido la cesion al Ayuntamiento de
la parcela de terreno en que se ubiquen y se cumplan ademas los requisitos C y D anteriores.

10. Parcelacion.
No se podra proceder a la parcelacion urbanistica en Suelo Urbanizable sectorizado mientras
no exista la ordenacion pormenorizada y, hasta que no se haya obtenido la correspondiente
Licencia de Parcelacién o se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Compensacion o
Reparcelacion.

9.3.2. En suelo urbanizable no sectorizado.

Art. 9.3.2.1._Actuaciones. Calificacién y Proyectos de Actuacién Especiales.

Mientras no se produzca el cambio de categoria, se aplicard al suelo urbanizable no
sectorizado, el régimen del suelo no urbanizable de proteccién en todo lo no previsto a
continuacion.

En el suelo urbanizable no sectorizado podran realizarse los siguientes actos:
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1.1.

a)

b)

Las obras e instalaciones y los usos requeridos por las infraestructuras y los servicios
publicos estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta
clasificacién y categoria de suelo.

Los que se legitimen mediante calificacién urbanistica o proyecto de actuacién
especial.

Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren calificacién urbanistica

En el suelo urbanizable no sectorizado, en los términos previstos a continuacién y en su caso,
en el planeamiento territorial podra legitimarse, mediante previa calificacion urbanistica, la
realizacion de las siguientes construcciones, edificaciones e instalaciones con los usos y
actividades correspondientes:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Las de caracter agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo. Los usos agricolas,
ganaderos, forestales, cinegéticos o analogos, que deberan ser conformes, en todo
caso, con su legislacién especifica, comprenderan las actividades, construcciones e
instalaciones necesarias para las explotaciones de tal caracter, incluidas las de
elaboracién de productos del sector primario, y deberan guardar proporcién con la
extension y caracteristicas de dichas explotaciones, quedando vinculadas a ellas y a
las superficies de suelo que les sirvan de soporte.

La calificacion a que se refiere esta letra podra legitimar también el uso accesorio de
vivienda cuando ésta sea necesaria para el funcionamiento de cada explotacion e
instalacion.

Las de caracter de infraestructuras. El uso de infraestructuras comprendera las
actividades, construcciones e instalaciones; de caracter temporal o permanente,
necesarios para la ejecucion y el mantenimiento de obras y la prestacion de servicios
relacionados con el transporte por cualquier medio de personas y mercancias, asi
como de potabilizacion, transporte, abastecimiento, depuracién y tratamiento de aguas;
la generacion, el transporte y la distribuciéon de energia; las telecomunicaciones; y la
recogida, la seleccion, el tratamiento y la valorizacién de residuos.

Las de caracter residencial. Para que se autorice el uso de vivienda unifamiliar sera
necesario que se disponga aislada en el interior de la unidad, que por su localizacion
no pueda presumirse finalidad urbanizadora por no existir instalaciones o servicios
necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanistico, y que la finca cuente,
cualquiera que sea su naturaleza, con la superficie minima que se establece en la
legislacion forestal y agraria para los terrenos considerados monte.

Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo
el alojamiento, si fuera preciso. En estos supuestos, la superficie minima de la finca
sera la que funcionalmente sea indispensable.

Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de
comercializaciéon de productos agropecuarios y los servicios complementarios de
dichas actividades.

Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto, dentro de los limites superficiales y de capacidad que se
determinen reglamentariamente.

La rehabilitacién para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios de valor
etnografico o arquitecténico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacién,
pudiendo excepcionalmente incluir las obras de ampliacion indispensables para el
cumplimiento de las condiciones de habitabilidad.
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Los requisitos de contenido y el procedimiento de tramitacion y aprobacion de las
iniciativas de actuacion sometidas a calificacion urbanistica se regulan en los articulos
147 y 148 de la Ley 9/2001.

1.1. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren proyecto de actuaciéon
especial

En el suelo urbanizable no sectorizado, siempre que el planeamiento territorial no lo prohiba y
siempre que no se trate de infraestructuras, instalaciones o servicios publicos; podra
legitimarse mediante la aprobaciéon de un proyecto de actuacién especial, el establecimiento de
los siguientes usos y actividades con las construcciones, edificaciones e instalaciones que
cada uno de ellos requiera, cuando quede justificado no ser factible su realizacion en suelo
urbano o urbanizable sectorizado:

a) Uso de equipamiento social, comprensivo, en las condiciones que fije en su caso, el
planeamiento territorial, de:

1- Establecimientos e instalaciones para la defensa o seguridad publica.

2- Actividades y servicios culturales, docentes, cientificos, asistenciales,
religiosos, funerarios y similares, y con caracter general, los de interés social.

3- Instalaciones deportivas, recreativas y de ocio y esparcimiento.

4- Actividades y servicios propios de las areas de servicio de las carreteras.
b) Uso industrial, comprensivo, en las condiciones y con los requerimientos que
establezca en su caso, el planeamiento territorial, de:

1- Los depésitos de residuos inertes, materiales, maquinaria y vehiculos.

2- Establecimientos industriales que, por los riesgos que comporten, precisen una
localizacién aislada o que, por su vinculacion con explotaciones extractivas,
agropecuarias o forestales, deban ubicarse junto a éstas.

¢) Uso turistico, comprensivo, en las condiciones y con los requisitos que establezca, en
su caso, el planeamiento territorial, de los establecimientos destinados al alojamiento
temporal de personas dotados de equipamiento complementario adecuado, concebidos
para satisfacer una oferta turistica especializada en el suelo rural.

El contenido y procedimiento de tramitacion y aprobacion del proyecto de actuacion
especial, en tanto instrumento de ejecucion, se regula en los articulos 149 y 150 de la Ley
9/2001

Art. 9.3.2.2._Planes de Sectorizacion.
El suelo urbanizable no sectorizado so6lo podra delimitarse en sectores a través de los
correspondientes Planes de Sectorizacion. Su aprobaciéon determinara el cambio de categoria
a Suelo Urbanizable Sectorizado.

Los Planes de Sectorizacion completardn la ordenacidon estructurante que establecen las
presentes Normas Urbanisticas, sobre el &mbito que sea objeto de una iniciativa de
transformacion, observando las determinaciones establecidas en la Ley 9/2001.

Las determinaciones de ordenacion y gestion de las actuaciones urbanizadoras que se

legitimen por el correspondiente Plan de Sectorizacion deberdn observar los criterios y
condiciones que sobre delimitacién de sectores y su insercion en el modelo territorial se
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establezcan, en su caso, reglamentariamente, o los fijados por el planeamiento territorial de
aplicacion y los sefialados a continuacion:

1- La sectorizacién se efectuara siempre de la forma mas idénea para articular la
ordenacion y utilizaciéon urbanistica del territorio, considerando especialmente
el trazado de las redes publicas estructurantes y la adecuada insercion del
nuevo sector en la estructura de la ordenacion urbanistica.

2- Los planes de sectorizacion, respecto de las redes de infraestructuras,
introducirdn como medidas correctoras, la disposicion de una banda de
proteccidn de infraestructuras, no inferior a 50 m. a cada lado, arbolada con
especies autéctonas o adaptadas al medio, debajo consumo hidrico, que
mitigue el impacto de los mismos.

3- Los sectores tendran dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser
ambitos que permitan el desarrollo unitario del planeamiento y gestién. Se
establece como dimensién minima de los dmbitos a sectorizar la superficie de
20 Ha. y minima de 100 Ha. En todo caso, la delimitacién debera observar los
requisitos exigidos en el articulo 99 de la Ley 9/2001.

4- Los promotores del Plan de Sectorizacion correspondiente deberan garantizar
la conexion y continuidad con la trama urbana y el resto de los desarrollos,
mediante la definicién, obtencién, sostenimiento y ejecucion de los sistemas de
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
sean precisos para el desarrollo del sector, previa indicacion de los Servicios
Técnicos Municipales.

El cumplimiento de las anteriores condiciones debe justificarse en el correspondiente plan de
sectorizacion.

Respecto de la funcién, contenido sustantivo, documentacion, procedimiento y competencia de
aprobacion de los planes de sectorizacion se estara a lo dispuesto en los articulos 44, 45, 46 y
58 de la Ley 9/2001.

Los planes de sectorizacion podran contener la completa ordenacién pormenorizada del sector
cumpliendo el contenido exigido a los planes parciales o desarrollarse mediante planes
parciales especificos que contengan la ordenacién pormenorizada, en cuyo caso se tramitara
simultdneamente.

Art.9.3.2.3._Actos de parcelacion.
Son actos de parcelacién ruastica los actos de parcelacién que se produzcan en suelo
urbanizable no sectorizado en que no se haya aprobado definitivamente el plan de
sectorizacion.

Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.
Cualquier acto de parcelacion precisaria Licencia urbanistica previa, en cuanto a dimensiones y

caracteristicas minimas se cumplira lo dispuesto en la legislacion del suelo, agraria, forestal o
de similar naturaleza.

1. El presente Plan General delimita los sectores incluidos en el Suelo
urbanizable sectorizado y define el sistema de gestiébn del mismo, en las
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respectivas fichas urbanisticas, si bien ha considerado y ponderado las
circunstancias que concurren en la actuacion, medios econémicos disponibles,
capacidad de gestion privada como publica, etc...

Se opta por los sistemas de gestion privada, en concreto mediante sistema de
compensacion, con sometimiento a lo dispuesto en los articulos 104 y
siguientes de la Ley 9/2001, si bien no se establece una programacion ya que
junto con el Plan de Iniciativa debera presentarse el Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacion y Propuesta de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion.

Garantia.

Tras la aprobacion definitiva de la efectiva aplicacion del sistema de
compensacion, nacera la obligacién para los promotores de la Actuacién de
prestar garantia de la correcta ejecucion, a favor del Municipio por importe del
10% del importe total previsto de las obras de urbanizacion, que deberd
abonarse con caracter previo al comienzo de éstas.

Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

La Junta de Compensacién como entidad urbanistica colaboradora asumira las
facultades y deberes que determina la legislacién del Suelo y el R.G.U.

Su disolucibn se efectuard tras la recepcion definitiva de las obras,
instalaciones, dotaciones y cesiones obligatorias y se hayan cumplido las
demas obligaciones establecidas en la legislacion.

Propietario Unico.

En los ambitos o sectores cuya gestion corresponda a un Unico sujeto podra
sustituirse la reparcelacion por un convenio urbanistico de gestion entre aquél y
la Administracion, en los términos de los articulos 243 y siguientes de la Ley
9/2001

Conservacion de la urbanizacion.

El deber de conservacion de las obras de urbanizacion e infraestructuras
dentro de la delimitacion de un ambito de ejecuciéon recaera sobre los
propietarios de los solares resultantes, comprendidos dentro de dicho &mbito, y
a tal fin se constituird la necesaria Entidad Urbanistica de Conservacion, en los
términos del art. 137 de la Ley 9/2001, salvo que se reserve el Ayuntamiento
esta obligacion. El plazo de conservacién de la urbanizacion no sera superior
en ninguin caso a los quince afos.
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9.5.1. Suelo urbanizable sectorizado.

1. El presente Plan General incluye una Unica Area de Reparto en el Suelo
urbanizable sectorizado, que comprende el suelo clasificado como tal en los
planos de ordenacion.

2. Los sectores y las redes publicas que constituyen la Gnica Area de Reparto en
suelo urbanizable sectorizado son:

Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

R-7 “VALLE DE SAN SEBASTIAN". Al Este de la N-1V, entre ésta y el
Poligono Industrial “EL PRADO”.

R-8 “EL POSTIGUILLQO". Situado al Noreste del término de Valdemoro,
hasta el limite de Torrejon de Velasco.

R-9 —-N “LAS ZANJAS NORTE”". Al sur del ambito anteriormente
descrito, y lindando con el término de Torrejon de Velasco; al oeste de
la U.D.E.

R-9-S “LAS ZANJAS SUR". Al sur del ambito anteriormente descrito y
lindando con el término de Torrején de Velasco y al oeste de la U.D.E.

R-10-N “EL MAJUELO NORTE". Delimitado al oeste del término de
Valdemoro y del Sector R-4 “Cercado del Marqués”, al norte del Sector
R-10-S.

R-10-S “EL MAJUELO SUR”. Situado al oeste del término de
Valdemoro y del Sector R-5 “Paraje Merino”, al norte de la Autopista de
Peaje R-4.

R-11 “LOS YESARES". Delimitado al este de la N-IV y norte de la via
de circunvalacion.

I-1 “AMPLIACION DE ROMPECUBAS”. Terrenos contiguos al
Poligono Industrial de Rompecubas, en el margen oeste de la N-IV y al
sur de la via de circunvalacion. Destinados a uso global industrial.

I-2 “LAS CANTERAS". Situados al sur de la via de circunvalacion y
Nudo Sur, al margen este de la N-1V. De uso global industrial.

I-3 “OLIVAR DE MESA” . Ubicado al Sur del Poligono Fibrolit, en el
margen Este de la N-IV.

I-4 “ERMITA DE SANTIAGQ". Delimitado al sur de la circunvalacion, al
sureste del término de Valdemoro, comprendiendo los poligonos 14 y
15 del Catastro de Rustica.

I-5 “LA PELUQUERA". Situado al Norte del término de Valdemoro y de
la M-506
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El aprovechamiento tipo del Area de Reparto es el coeficiente de 0,3838 m*m? de uso
residencial, segin se justifica en la Memoria y en el Estudio de Viabilidad, y el
aprovechamiento unitario de referencia en cada uno de los sectores de suelo urbanizable
sectorizado sera el que aparece indicado en las fichas urbanisticas.

La intensidad de las zonas y condiciones para su desarrollo se establecen en las fichas de
gestion correspondientes.

9.5.2. Suelo urbanizable no sectorizado

El suelo urbanizable no sectorizado clasificado en el presente Plan General, requiere para su
desarrollo urbanistico, de la tramitacion y aprobaciéon del correspondiente Plan de
Sectorizacidon. Su aprobacion determinard el cambio de categoria a Suelo Urbanizable
Sectorizado.

Al delimitar los sectores, el correspondiente Plan de Sectorizacion determinara el
aprovechamiento unitario que equivaldria al del Area de reparto delimitada en el suelo
urbanizable sectorizado, de conformidad con el articulo 84.4 de la Ley 9/2001.

Las redes publicas establecidas en el presente Plan General se encuentran en las respectivas
fichas urbanisticas.

Se determina la ubicacion de dos puntos limpios en el termino municipal como redes publicas
de infraestructuras de caracter general.

Se observan los estandares minimos establecidos como determinaciones estructurantes en la
Ley 9/2001. Asi como aparece de conformidad con el informe emitido por la Direccién General
de Agricultura de la Comunidad de Madrid, las Vias Pecuarias del municipio de Valdemoro sera
calificado, como Red Supramunicipal Via Pecuaria uso Via Pecuaria.

Su localizacion se aprecia en los planos de redes correspondientes.
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