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1. MEMORIA.
1.1. Objeto de la Modificacion.

Se trata de modificar parcialmente las Normas Urbanisticas contenidas en las
Condiciones Particulares establecidas para las parcelas de Uso Comercial en el
Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada de “La Montafia” (aprobado
definitivamente por la Comision de Urbanismo de Madrid en sesion celebrada el 2
de abril 2003) en sus articulos 1.1.8 y 5.9.3, y de este modo adecuar la normativa
municipal a la Orden del 27 de septiembre de 2001, de la Consejeria de Obras
Pdblicas, Urbanismo y Transportes, por la que se dictan instrucciones técnicas
sobre los criterios a seguir por el planeamiento urbanistico en la regulacion de
Centros Comerciales y/o de Ocio (BOCM 1 de octubre de 2001)

Las modificaciones que se introducen en el plan de sectorizacion afectan a los
siguientes parametros urbanisticos de la ordenaciéon pormenorizada:

1.1.1. Actualizacién del Computo de la edificabilid  ad.

Segun la Orden del 27 de septiembre de 2001, de la Consejeria de Obras
Pudblicas, Urbanismo y Transportes mencionada:

“La implantacién de Centros Comerciales y/o de Ocio es una manifestacion mas
de la actividad urbanistica en la Comunidad de Madrid. Sin embargo, la especial
consideracion que merecen sus dimensiones, que constituyen su principal elemento
representativo, y el nuevo concepto del espacio construido a que han dado lugar,
exige una regulacién técnica especifica.

La Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes ha llevado a cabo un
estudio relativo a las caracteristicas y edificabilidades que se utlizan en los
planeamientos urbanisticos para la implantacién de Centros Comerciales y/o de Ocio,
asi como la normativa que se aplica en cada Municipio para determinar cOmo se
calculan las edificabilidades o superficies construidas en este tipo de Centros.

El estudio ha demostrado que los criterios utilizados por los planeamientos
urbanisticos no son homogéneos, existiendo, sobre todo, gran disparidad normativa
en lo que se refiere al calculo de la edificabilidad maxima segun el Municipio de que
se trate. Este hecho da lugar a situaciones de agravio comparativo entre Centros
Comerciales y/o de Ocio que, teniendo las mismas caracteristicas y teniendo la
misma edificabilidad, sin embargo la magnitud de su construccion es completamente
distinta, dependiendo siempre de que se haya contabilizado como edificabilidad
maxima permitida toda la superficie construida, incluidas las zonas comunes, 0 no se
hayan contabilizado estas zonas comunes.

Esta circunstancia se produce en un momento en que la demanda para este tipo
de actividad exige que los Centros rednan unas caracteristicas determinadas que
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los hagan viables, tanto en cuanto a sus dimensiones, como respecto a las
necesidades sociales y a su viabilidad empresarial. De todo ello se deduce la
conveniencia de unificar los criterios urbanisticos a seguir por la normativa
urbanistica del planeamiento urbanistico al regular la implantacion de estos usos.

En consecuencia, con esta Orden se pretende homogeneizar, por un lado, las
caracteristicas concretas que debe contener la normativa del planeamiento
urbanistico respecto del computo de la edificabilidad en el uso comercial y/o de ocio,
definiendo criterios generales a tener en cuenta para el célculo y aplicacion de los
parametros urbanisticos, sin perjuicio de la autonomia municipal para que, en virtud
de su potestad de planeamiento, pueda prever o no este tipo de uso, aplicando los
parametros urbanisticos que considere adecuados al interés de su Municipio. Y, por
otro lado, se unificaran los conceptos de lo que debe entenderse por zonas
comunes, por ser espacios complementarios de uso, de tal manera que sea cual sea
la edificabilidad determinada por el planeamiento urbanistico en todos los municipios
de la Comunidad de Madrid el céalculo de la superficie construida se realice de la
misma manera”.

Articulo 1:

El planeamiento urbanistico que, de conformidad con lo establecido en la
legislacion urbanistica, fije la edificabilidad maxima de los suelos destinados a la
construccion de Centros Comerciales y/o de Ocio, tendra que establecer en su
normativa urbanistica, de manera precisa, a efectos del cumplimiento de esa
edificabilidad maxima permitida, si computan o no computan las superficies
construidas cerradas destinadas a zonas comunes, que nhecesariamente deban
complementar a las superficies dedicadas a las actividades comerciales o de ocio
propias de este tipo de Centros.

Articulo 2:

Son espacios complementarios, que podran no ser tenidos en cuenta para
determinar la edificabilidad maxima permitida, las superficies construidas que cumplan
funciones de paso, estancia o servicio para el publico, tales como los accesos,
pasillos, galerias, plazas interiores, rampas, escaleras, ascensores, porches
exteriores 0 aseos publicos. Tales espacios serviran de complemento, con el caracter
y vinculacion de zonas comunes, a los diversos locales privados del Centro, estando
generalmente separados y diferenciados de éstos por cerramientos de diversos
materiales y tipologia.

Articulo 3:

En ningan caso seran considerados espacios complementarios, y por lo tanto
computardn a efectos del calculo de la edificabilidad méxima permitida, las
superficies construidas que, cumpliendo similares funciones de paso, estancia o
servicio para el publico, no constituyan zonas comunes a los locales del Centro,
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perteneciendo exclusivamente al ambito privado de un determinado local o, en su
caso, de un determinado Centro completo de un dnico titular, donde la actividad
lucrativa, comercial o de ocio, se pueda desarrollar de forma integrada con los
espacios de circulacion y servicios publicos.

Articulo 4.

En el supuesto de que la normativa del planeamiento urbanistico prevea que los
espacios complementarios definidos en el articulo 2 no computen, la superficie
construida de los mismos no podra superar el maximo del 40 por 100 de la
edificabilidad maxima permitida, contabilizdndose dentro de tal porcentaje las
superficies que se sitlen tanto bajo como sobre rasante y en entreplantas.

Articulo 5.

La normativa del planeamiento urbanistico precisara que, en cualquier caso, a los
efectos del cumplimiento de la edificabilidad maxima permitida en Centros
Comerciales y/o de Ocio:

a) Computaran las superficies construidas que estén sobre y bajo rasante y en
entreplantas, que se destinen a actividades lucrativas, comerciales y/o de ocio.

b) No computaran las superficies construidas que estén bajo rasante, que se
destinen a almacenes y/o aparcamiento publico.

c) No computaran las superficies construidas en cualquier planta, que se destinen a
instalaciones de acondicionamiento del Centro, tales como cuartos de calefaccion,
de aire acondicionado o de electricidad.

Articulo 6.

Los conceptos de entreplanta y planta bajo rasante, asi como las limitaciones de
usos en las plantas bajo rasante seran los que el planeamiento urbanistico del
Municipio establezca.

La modificacion que se pretende introducir en el articulo 1.1.8 del Plan de
Sectorizacion afiade a las definiciones de caracter general reflejadas, la que hace
referencia a la Orden de la Comunidad de Madrid sobre el computo de la
edificabilidad en los casos de Centros Comerciales y/o de Ocio.

1.1.2. Actualizacion de la Ocupaciéon maxima.

Las especiales caracteristicas en cuanto al funcionamiento interno de un centro
comercial impide que éste se desarrolle en altura, consumiendo la edificabilidad de
la parcela sin sobrepasar la ocupacion prevista, sumando mas plantas al proyecto.
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Esta condicidon de los centros comerciales obliga a su desarrollo en el menor niamero
de plantas posible, lo que implica un mayor aprovechamiento de la ocupacién de la
parcela. No se trata por tanto de aumentar la edificabilidad y multiplicar su
aprovechamiento, si no de dotar a la parcela de las caracteristicas normativas
necesarias para permitir la actividad para la que esta calificada la parcela.

Al tratarse de una parcela aislada rodeada por calles de gran anchura y no
existiendo edificaciones cercanas que pudieran verse afectadas por esta
modificacion, el aumento de la ocupacion no afectarda de manera significativa el
espacio urbano proyectado por el planeamiento en la zona.

1.2.Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de
saneamiento

La presente modificacibn no incrementa la edificabilidad prevista para esta
parcela, que se mantiene en 1m/m2, por lo que la infraestructura de saneamiento
del Plan de Sectorizacién y del Proyecto de Urbanizacion para las parcelas de uso
Comercial (parcelas AT1 AT2 y AT3) que ya ha sido ejecutada y estd en
funcionamiento, se mantienen sin necesidad de ninguna modificacién, por lo tanto
no se considera necesaria la redaccion del informe preceptivo sobre las
infraestructuras de saneamiento.

1.3.Planos

Los planos del Plan de Sectorizacion no sufren ninguna alteracion al no referirse
la presente modificacion a la Calificacion del suelo, Usos o Superficies de las
parcelas afectadas, por tanto en el presente documento no se incluye ningun plano
que modifique los vigentes.

Del Proyecto de Reparcelacion se modifican Unicamente las Cédulas
Urbanisticas de las parcelas de uso Comercial 548, 549 y 550.

En estos planos se modifica el cuadro resumen de la normativa actualizando la
ocupaciéon y haciendo una referencia en el apartado que define la edificabilidad a la
Orden del 27 de septiembre de 2001, de la Consejeria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes mencionada.

1.4.0rganizacion y gestion de la ejecucion.
La presente modificacidon puntual no afecta a la organizacion y gestion de la

Ejecucion del Plan Parcial, ni modifica la parcelacion recogida en el vigente Plan,
estando practicamente terminadas todas las obras de urbanizacion en el sector.
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1.5.Normas Urbanisticas.
Las descritas en los apartados 1.1.1 y 1.1.2 del presente documento.
1.6.Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, cuan  do proceda.

Los bienes catalogados no se ven afectados por esta modificacion.
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2. MODIFICACION.

A continuacion se reproducen los textos correspondientes del Plan de
Sectorizacion de La Montafia que se pretenden modificar y que corresponde
unicamente al articulo 5.9.3 (pagina 978 y 979)
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2.1. Articulo 5.9.3 Condiciones Sobre el Volumen.

|

ENRIQUE PORTO REY - Doctor Arquitecto Urbanista

Articulo 5.9.2

E

Articulo 5.9.3

A.

o w

Condiciones sobre la ordenacién

Tipologia de edificacion: Libre.

Parcelacion: Tres parcelas de superficies netas,

-AT (1)
- AT (2)
-AT (3)
TOTAL

56.296 m2s
60.383 m2s
8.504 m2s
125.183 m2s

A efectos de nuevas parcelaciones se establece una parcela minima de

2.500 m2s, con un frente a via publica de 25 m.

Alineaciones y rasantes oficiales: Las sefialadas en los planos OP.4 de

alineaciones, complementados con los planos OP.5 y OP.6 de peffiles

longitudinales y secciones transversales.

Retranqueos de las plantas sobre rasante: se distinguen dos situaciones:

Alineacion oficial: libre.

Resto de linderos: mitad de la altura de cornisa del edificio a todos los
demas linderos con un minimo de 5 m, excepto si hay acuerdo entre los
propietarios colindantes, caso en el que podra ser nulo; este acuerdo de
adosamiento debera estar inscrito en el Registro de la Propiedad.

Retranqueos de la planta bajo rasante: Igual a la edificacion principal.

Superficie maxima edificable:

Condiciones sobre el volumen

124.607 m2Ze, que agotan el maximo

asignado a la zona, resultado del reparto de la superficie maxima edificable

lucrativa entre los distintos usos previstos en el sector, con el siguiente

desglose por parcelas:

-AT (1)
-AT (2)
- AT (3)
TOTAL

52.996 m2e
60.383 m2e
11.228 m2e
124.607 m2e

Ocupacion maxima en planta: 70% de la parcela neta.

Altura maxima (plantas/metros): B+l / 23 m.

Altura maxima de coronacién: 27 m
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ENRIQUE PORTO REY - Doctor Arquitecto Urbanista

E. Sobre la ultima planta permitida se admite la disposicién de elementos de
maquinaria necesarios para garantizar el correcto funcionamiento de las
instalaciones, con las necesarias protecciones que aseguren su no

visualizacion desde el entorno.

Articulo 5.9.4 Condiciones estéticas y de composicion

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de
humos o extractores podra sobresalir del plano de fachada, ni perjudicar la
estética de la misma. Estas instalaciones podran salir a fachada empotradas,
siempre que se interpongan elementos no macizos que salvaguarden la
integracion estética de la fachada, tales como celosias, rejillas, etc. Se permite la
instalacién de este tipo de aparatos en las terrazas y balcones, siempre que estén
disimulados o se haya previsto su integracién arquitecténica en el Proyecto de
nueva edificacion o de reforma o acondicionamiento. Las salidas de aire, viciado
o no, a fachada distaran mas de 2,00 m a cualquier hueco de fachada y se
ubicaran a una altura superior o igual a 3,50 m, medidos desde la via publica o,

en su caso, desde el terreno natural.

Articulo 5.9.5 Condiciones de uso

A. Usos principales:
- Comercial, clase Comercio, categoria 22
B. Usos compatibles:

- Vivienda, con un maximo de 150 m2e por cada 5.000 m2 de suelo de
parcela neta, vinculada a la residencia del personal encargado de la
vigilancia y conservacion de la instalacion.

- Almacén, en plantas baja y semisétano,

- Garaje-aparcamiento, en plantas bajo, semisétano y sétano.

- Oficinas, en cualquier situacion.

- Reunioén y espectaculos, en cualquier situacion.

- Deportivo y espacios libres.
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2.2. Pagina del Plan de Sectorizacion modificadas.

Efectuada la modificacion y correspondiendo con el mismo NUumero de pagina
(978 y 979) del Plan.
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Articulo 5.9.2 Condiciones sobre la ordenaciéon

A. Tipologia de edificacion: Libre.

B. Parcelacion: Tres parcelas de superficies netas,

- AT (1) 56.296 m2s

-AT (2) 60.383 m2s

- AT (3) 8.504 m2s

TOTAL 125.183 m2s

A efectos de nuevas parcelaciones se establece una parcela minima de 2.500

m2s, con un frente a via publica de 25 m.

C. Alineaciones y rasantes oficiales: Las sefialadas en los planos OP.4 de
alineaciones, complementados con los planos OP.5 y OP.6 de perfiles
longitudinales y secciones transversales.

D. Retranqueos de las plantas sobre rasante: se distinguen dos situaciones:

- Alineacion oficial: libre.

- Resto de linderos: mitad de la altura de cornisa del edificio a todos los demas
linderos con un minimo de 5 m, excepto si hay acuerdo entre los propietarios
colindantes, caso en el que podra ser nulo; este acuerdo de adosamiento
deberé estar inscrito en el Registro de la Propiedad.

E. Retranqueos de la planta bajo rasante: Igual a la edificacion principal.

Articulo 5.9.3 Condiciones sobre el volumen

A. Superficie maxima edificable: 124.607 m2e, que agotan el maximo asignado a la
zona, resultado del reparto de la superficie maxima edificable lucrativa entre los
distintos usos previstos en el sector, con el siguiente desglose por parcelas:

-AT (1) 52.996 m2e

- AT (2) 60.383 m2e

-AT (3) 11.228 m2e

TOTAL 124.607 m2e

B. Ocupacion maxima en planta: 80% de la parcela neta.

C. Altura maxima (plantas/metros): B+Il / 23 m.

D. Altura maxima de coronacion: 27 m
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E. Sobre la Ultima planta permitida se admite la disposicion de elementos de
maquinaria necesarios para garantizar el correcto funcionamiento de las
instalaciones, con las necesarias protecciones que aseguren su no visualizacion
desde el entorno.

F. En Centros Comerciales, no se computaran, a efectos de edificabilidad, las
superficies construidas cerradas destinadas a zonas comunes complementarias
del edificio que cumplan funciones de paso, estancia o servicio para el publico,
tales como los accesos, pasillos, galerias, plazas interiores, rampas, escaleras,
ascensores, porches exteriores o0 aseos publicos. La superficie de estos espacios
complementarios no podra superar el maximo del 40 por 100 de la edificabilidad
maxima permitida.

Articulo 5.9.4 Condiciones estéticas y de composici on

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores podra sobresalir del plano de fachada, ni perjudicar la estética de la misma.
Estas instalaciones podran salir a fachada empotradas, siempre que se interpongan
elementos no macizos que salvaguarden la integracion estética de la fachada, tales
como celosias, rejillas, etc. Se permite la instalacion de este tipo de aparatos en las
terrazas y balcones, siempre que estén disimulados o se haya previsto su integracion
arquitectonica en el Proyecto de nueva edificacion o de reforma o acondicionamiento.
Las salidas de aire, viciado o no, a fachada distaran mas de 2,00 m a cualquier hueco de
fachada y se ubicaran a una altura superior o igual a 3,50 m, medidos desde la via
publica o, en su caso, desde el terreno natural.

Articulo 5.9.5 Condiciones de uso
A. Usos principales:

- Comercial, clase Comercio, categoria 22.
B. Usos compatibles:

- Vivienda, con un maximo de 150 m2e por cada 5.000 m2 de suelo de parcela
neta, vinculada a la residencia del personal encargado de la vigilancia y
conservacion de la instalacion.

- Almacén, en plantas baja y semisotano,

- Garaje-aparcamiento, en plantas bajo, semisétano y sétano.

- Oficinas, en cualquier situacion.

- Reunién y espectaculos, en cualquier situacion.

- Deportivo y espacios libres.
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2.3.Planos correspondientes a las Cédulas Urbanist  icas modificadas.
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