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8. ANÁLISIS DE LA SITUACIÓN ACTUAL Y DESCRIPCIÓN DE LA 
PROPUESTA 

Dados los antecedentes de los terrenos, el primer análisis a llevar a cabo se centrará en la 
clasificación y categorización que les corresponde a los suelos objeto de modificación. 
Para ello, partimos de la clasificación actual por el planeamiento vigente como suelo 
urbano y del análisis del estado actual realizado. 

Para proceder a dicho análisis de los suelos afectados se está a lo dispuesto por el RDL 
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y la 
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

Así, el artículo 12 del RDL 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley del Suelo, relativo a las situaciones básicas del suelo, distingue entre suelo rural y 
suelo urbanizado, respecto a este último, establece que: 

“… 

3. Se encuentra en la situación de suelo urbanizado en que, estando legalmente integrado 
en una  malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propias del 
núcleo o asentamiento de población del que forma parte, cumpla alguna de las siguientes 
condiciones: 

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de ordenación. 

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación urbanística 
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexión en red, para 
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenación 
urbanística o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las que las de conexión 
con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras 
de circunvalación o con vías de comunicación interurbanas con comportará, por sí mismo, 
su consideración como suelo urbanizado. 

c) Estar ocupado por la edificación, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que 
determine la legislación de la ordenación territorial o urbanística, según la ordenación 
propuesta por el instrumento de planificación correspondiente.” 

 

Respecto a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se estará a lo dispuesto 
para el suelo urbano y en particular en las condiciones que determinan los suelos urbanos 
consolidados y no consolidados recogidas en el apartado 2. del artículo 14, que se 
transcriben a continuación: 

“1. Tendrán condición de suelo urbano los terrenos que, formando parte de una trama 
urbana, cumplan alguna de las siguientes condiciones: 

a) Que sean solares por ser aptos para la edificación o construcción y estar 
completamente urbanizados, estando pavimentadas las calzadas y soladas y 
encintadas las aceras de las vías urbanas municipales a que den frente y contado, 
como mínimo, con los servicios de abastecimiento de agua, evacuación de aguas 
residuales, suministro de energía eléctrica y alumbrado público conectados a las 
correspondientes redes públicas. 
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b) Que cuenten con urbanización idónea para la edificación o construcción a que 
deba otorgar soporte y realizada en grado suficiente, que proporcione, en todo 
caso, acceso rodado por vía urbana municipal, abastecimiento de agua, 
evacuación de aguas residuales y suministro de energía eléctrica y alumbrado 
público. 

c) Que estén ocupados por la edificación o construcción al menos en las dos terceras 
partes de los espacios aptos para la misma, conforme a la ordenación que 
establezca el planeamiento urbanístico. 

d) Que estén urbanizados en ejecución del planeamiento urbanístico y de 
conformidad a sus determinaciones. 

 

2. El planeamiento general diferenciará en el suelo urbano, cuando proceda, todas o 
alguna de las siguientes categorías primarias:   

a) Suelo urbano consolidado, integrado por los solares, así como las parcelas que, por 
su grado de urbanización efectiva y asumida por el planeamiento urbanístico, 
puedan adquirir la condición de solar, mediante obras accesorias y simultáneas a 
las de edificación o construcción. 

b) Suelo urbano no consolidado, integrado por la restante superficie de suelo urbano 
y, en todo caso, la precisada de obras de urbanización a realizar en régimen de 
actuaciones integradas de ejecución del planeamiento, incluidas las de reforma 
interior, renovación, mejora urbana u obtención de dotaciones urbanísticas, que 
requieran de la distribución equitativa de beneficios y cargas.” 

 

Asimismo, al tratarse de una modificación puntual de un planeamiento general no 
adaptado a la Ley del Suelo vigente, son de aplicación las disposiciones transitorias 
definidas en la mencionada Ley 9/2001. 

En base a las determinaciones legales expuestas, a continuación analizamos la naturaleza 
de los terrenos objeto de modificación. 

Respecto al art. 12 del RDL 2/2008: 

- Los terrenos se encuentran incluidos dentro de la malla urbana de Buitrago. 

- Los suelos objeto de modificación no se han desarrollado en su totalidad siguiendo 
el correspondiente instrumento de ordenación, que en este caso sería el Proyecto 
de Urbanización y Parcelación “Las Roturas”. 

- No cuenta con la totalidad de las infraestructuras y servicios necesarios, conectados 
a red, pero sí es factible contar con ello sin otras obras que las de conexión con las 
instalaciones preexistentes. 

- El porcentaje de suelo/parcelas ocupadas por edificaciones residenciales ronda el 
63%, no llegando a los dos tercios establecidos. 

Con todo lo anterior, y en base a las determinaciones de la Ley2/2008, podemos concluir 
que los terrenos estudiados se corresponden con una situación básica de suelo urbanizado, 
al encontrarse integrados dentro de la malla urbana del municipio y cumplir además con 
una de las condiciones previstas, como es la viabilidad de contar con los servicios e 
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infraestructuras necesarias llevando a cabo únicamente las obras de conexión a los 
preexistentes. 

Respecto al art. 14 de la Ley 9/2001, en relación al suelo urbano y sus categorías: 

- Los terrenos forman parte de la trama urbana 

- No cuentan con la totalidad de las calzadas pavimentadas y soladas ni cuentan con 
red de evacuación de aguas residuales ni alumbrado público. 

- No cuentan con urbanización idónea en grado suficiente, las parcelas no cuentan 
con acceso rodado desde vía urbana municipal. 

- El porcentaje de ocupación de suelo residencial es del 63%, por lo que no llega a 
las dos terceras partes de los espacios aptos para la misma. 

- La urbanización llevada a cabo no se ha desarrollado en su totalidad siguiendo el 
correspondiente instrumento de ordenación, que en este caso sería el Proyecto de 
Urbanización y Parcelación “Las Roturas”. 

En base a lo anterior, los terrenos objeto de modificación se consideran urbanos al estar 
incluidos en la malla urbana y contar con parte de los servicios necesarios, respecto su 
categorización: 

- Los terrenos no pueden obtener la condición de solar mediante obras accesorias y 
simultáneas a las de edificación, del mismo modo, su grado de urbanización no es 
suficiente ni es la asumida por la ordenación urbanística, por lo que no se pueden 
considerar urbanos consolidados. 

- En definitiva, los suelos precisan de obras de urbanización a realizar en el régimen 
de actuaciones integradas de ejecución del planeamiento, que incluyen la 
renovación, mejora urbana u obtención de dotaciones urbanísticas, como puede ser 
la cesión de los viales. 

 

Síntesis de la modificación propuesta 

Según lo anteriormente expuesto, actuamos sobre unos terrenos que cuentan con una 
ordenación urbanística que no ha sido desarrollada completamente, no habiéndose 
ejecutado ni la urbanización ni las cesiones previstas en su totalidad. Según el análisis 
realizado y de la aplicación de la legislación vigente, se resuelve que el régimen de suelo 
correspondiente a estos terrenos es el de suelo urbano no consolidado. 

Dada la necesidad de completar la urbanización y ejecutar la cesión de los viales previstos, 
y en base al régimen de suelo aplicable, se deberían delimitar dichos terrenos bajo una 
actuación integrada de ejecución. 

Sin embargo, la Ley 9/2001 a través de su artículo 130 establece la posibilidad de que en 
los municipio de menos de 5.000 habitantes, se podrá llevar a cabo la ejecución del suelo 
urbano  no consolidado por el propio ayuntamiento mediante obras públicas ordinarias, tal 
y como se transcribe a continuación: 
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“Artículo 130. Actuaciones urbanísticas no integradas en unidades de ejecución. 

1. En los municipios de menos de 5.000 habitantes se podrá llevar a cabo la ejecución del 
suelo urbano no consolidado por el propio ayuntamiento mediante obras públicas 
ordinarias. 

2. El suelo correspondiente a dotaciones con destino público se obtendrá en el supuesto 
previsto en el número anterior por: 

a) Cesión, en virtud, en su caso, de reparcelación. 

b) Cesión en virtud de convenio urbanístico. 

3. Cuando las obras públicas sean de urbanización, el Municipio impondrá a los 
propietarios de los terrenos afectados el pago de las cuotas que les correspondan, 
determinándose estas mediante el procedimiento previsto en la legislación de régimen 
local para la imposición de contribuciones especiales.” 

Dado que Buitrago de Lozoya cuenta con una superficie inferior a la fijada, la presente 
modificación propone el desarrollo de estos terrenos mediante una actuación urbanística 
no integrada en unidades de ejecución, a la que se denominará AUNI-01. 

Para ello se modificará la categoría del suelo respecto a la vigente, de urbano consolidado 
a urbano no consolidado, se delimitará el ámbito de la actuación y se establecerán las 
determinaciones correspondientes según normativa vigente. 

 

Ordenación Pormenorizada 

A través de la presente modificación puntual se clarificará la ordenación pormenorizada 
del ámbito, en ese sentido, no se alterarán los parámetros urbanísticos establecidos por el 
planeamiento vigente, manteniendo las ordenanzas de aplicación ya previstas pero se 
definirán las redes de servicios e infraestructuras necesarias completando las ya existentes. 

Así, la ordenanza de aplicación sobre las parcelas residenciales será la de Unifamiliar 
Aislada Grado 2, definida por las NNSS de Buitrago de Lozoya. Y al resto se le aplicará la 
normativa general de las NNSS para el viario, en particular para el viario de coexistencia. 

En el plano P-02, se muestra la ordenación prevista. 

 

Cesiones previstas 

Cada régimen del suelo determinado, conlleva unos derechos y deberes legalmente 
establecidos. En el caso que nos ocupa, sería el correspondiente a los derechos y deberes 
establecidos para el régimen del suelo urbano no consolidado bajo la modalidad de 
actuación urbanística no integrada. 

En este sentido, hay que indicar que los artículos 18 y 20 de la Ley 9/2001 establecen los 
derechos, deberes y régimen para esta categoría de suelo, establecen que la propiedad del 
suelo deberá: 

“b) Efectuar a título gratuito, en la forma y cuantía dispuesta en la presente Ley y en el 
contexto del sistema de ejecución establecido, las cesiones de suelo reservado para las 
redes de infraestructuras, equipamientos y servicios públicos. 

c) Ceder a título gratuito, en la forma y cuantía dispuesta por la presente Ley, las 
superficies precisas para la materialización del 10 por 100 del producto del coeficiente de 
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edificabilidad del ámbito de actuación, o unidades de ejecución en que se divida, por su 
superficie” 

En relación al apartado b) transcrito, la Disposición Transitoria Cuarta, relativa al 
planeamiento en ejecución, establece que “c) En suelo urbano no serán exigibles las 
cesiones previstas para redes generales en la presente Ley en tanto no se adapte en su 
totalidad el planeamiento general a la misma, mediante revisión o primera formulación” 

En base a lo cual serían aplicables los estándares fijados a las redes locales establecidos en 
el artículo 36 de la Ley 9/2001, que en su punto 6 determina que: 

“6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionará respecto a cada ámbito de 
actuación o sector y/o unidad de ejecución atendiendo a las necesidades de la población 
prevista y de complementariedad respecto a las respectivas redes generales y 
supramunicipales…En todo caso, en cada ámbito de suelo urbano no consolidado o sector 
y/o unidad de ejecución de suelo urbanizable no destinado a uso industrial, se cumplirán 
las siguientes condiciones mínimas: 

a) La superficie total del ámbito o sector y/o unidad de ejecución de elementos de las 
redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios será de 30 metros 
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos. 

b) Del total de la reserva resultante de cumplir el apartado anterior, al menos el 50 
por ciento deberá destinarse a espacios libres públicos arbolados. 

……. 

e) Los estándares de la anterior letra b) no serán de aplicación cuando se trate de 
vivienda con zonas verdes o espacios libres privadas al menos en la misma cuantía 
que la cesión a la que estaría obligada. En el caso de que no se alcanzara, se 
cederá hasta completarla.” 

 

Según todo lo anterior, y en el caso particular que nos ocupa, no resulta aplicable el deber 
de cesión del 10% del aprovechamiento ni del estándar de redes correspondientes, ya que 
en los artículos 18, 20, y 36, establecen de manera expresa  que este deber le 
corresponde a actuaciones urbanísticas integradas (ámbitos de actuación y unidades de 
ejecución) mientras que la modificación puntual establece una actuación urbanística no 
integrada.  

Por último, el artículo 69.2 de la Ley 9/2001, indica que: 

“Los Planes de Ordenación podrán modificarse en cualquier momento. Las modificaciones 
puntuales podrán variar tanto la clase como la categoría de suelo. 

No se podrán disminuir las zonas verdes por debajo del estándar establecido en el artículo 
36.” 

Con todo lo anterior, el deber de cesión del AUNI-01 será la superficie correspondiente a 
los viales denominado en el plano P-02 como “RV”, que ascienden a un total de 4.897, 27 
m2 de suelo. 
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Cuadro resumen  

A continuación e muestra el cuadro resumen con las determinaciones de ordenación 
pormenorizada anteriormente descritas: 
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Ficha de Desarrollo 

A continuación se muestra la ficha de desarrollo del AUNI-01. 
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OBJETO

28.517,12 m2

11.794,50 m2c Ordenación Prevista

INF/EQ /SU (m2)

4.897,27

4.897,27
Nº Viviendas 25

OBSERVACIONES

Proyecto de Urbanización 
y Reparcelación/Convenio

VA-2

DENOMINACIÓN

Obras Públicas OrdinariasEjecución:

Ordenanza de aplicación

Desarrollo: 

LAS ROTURAS

OBRAS PÚBLICAS ORDINARIAS Y EJECUCIÓN DE CESIONES COMO ACTUACIÓN 
URBANÍSTICA NO INTEGRADA EN UNIDADES DE EJECUCIÓN EN SUNC

REDES LOCALES

Los suelos de cesión previsto serán los correspondientes al viario (RV ) según lo grafiado en el plano P.02, de 
4.897,27 m2.

AUNI-01

Edificabilidad:

Superficie Total:
D
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Red Viaria 

Se aplicará lo establecido en las Normas Urbanísticas de las NNSS de Buitrago con carácter 
general en su Capítulo 6.2 “Red Viaria en suelo urbano o apto para urbanizar”, así como 
las determinaciones de la legislación en materia de accesibilidad, en concreto la Orden 
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación al acceso y utilización de los 
espacios públicos urbanizados. 

En el artículo 5 de la mencionada Orden, se establecen las condiciones generales del 
itinerario peatonal accesible que se resumen a continuación: 

- Anchura libre de paso ≥ 1,80 m 

- Altura libre de paso  ≥ 2,20 m 

- Pavimentación: el pavimento del itinerario peatonal será duro, estable, 
antideslizante en seco y en mojado, sin piezas ni elementos sueltos, con un sistema 
constructivo que evite el movimiento. Se utilizarán franjas de pavimento táctil 
indicador de dirección y advertencia. 

- Pendiente transversal máx.: 2% 

- Pendiente longitudinal máx.: 6% 

- Nivel mínimo de iluminación: 20 luxes 

- Cuando el ancho o morfología de la vía impidan la separación de itinerario rodado 
y peatonal se adoptará solución de plataforma única de uso mixto. 

o En estas plataformas únicas la acera y calzada estarán al mismo nivel, con 
prioridad del tránsito peatonal 

o Quedará diferenciada, a través del pavimento, la zona preferente de 
peatones por la que discurre el itinerario peatonal accesible 

- Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas, se permitirán estrechamientos 
puntuales con una anchura de paso ≥ 1,50 m 

Las secciones correspondientes a los viales existentes en las zona de “Las Roturas” cuentan 
con una dimensión irregular que oscila entre los 7 y los 8 metros, dada la escasa dimensión 
de estos viales, y dando cumplimiento a la Orden VIV/561/2010, se opta por proyectar una 
solución de plataforma única de uso mixto, rodado y peatonal, a mismo nivel y con 
diferenciación de pavimentos. 

En base a lo anterior, esta solución se corresponde con las denominadas calles de 
coexistencia definidas  por las NNSS de Buitrago en el apartado B) del Artículo 6.2 de sus 
normas urbanísticas como las que “Se tratan de forma diferenciada pero sin diferencias 
físicas notables el área de movimiento del vehículo del de el peatón” siendo de aplicación 
o establecido para ellas en el mencionado artículo. 

En el plano P.03, se muestra la solución adoptada que será desarrollada en el 
correspondiente Proyecto de Urbanización. 
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Abastecimiento de agua 

Las canalizaciones existentes son Ø50 FD, dado que se trata de una zona se suelo urbano 
la canalización existente prevé el abastecimiento de la totalidad de las viviendas previstas, 
la presente modificación con conlleva un aumento del número de viviendas ya previsto por 
el planeamiento y la red de abastecimiento existente. 

Así, no se prevé actuar sobre la red de abastecimiento de agua, al existir canalizaciones del 
Canal de Isabel II que abastecen suficientemente a la totalidad de las parcelas. 

Red de saneamiento 

Se completará la red de saneamiento existente y las conexiones al colector que discurre por 
la calle Doctor Gilpérez García. Asimismo se proyectará la recogida de pluviales. 

No existe red separativa en esta zona del municipio, sin embargo, se plantea una red 
separativa de recogida de aguas pluviales y aguas residuales. Tal y como se especifica en la 
justificación del cumplimiento del Decreto 170/1998, la evacuación de las aguas pluviales 
se realizará en el Arroyo de la Tejera. 

La red de saneamiento cumplirá con lo especificado por los organismos afectados así como 
por la normativa aplicable, en particular lo especificado en el capítulo 6 de las Normas 
Urbanísticas del planeamiento vigente. 

El trazado de la red prevista se muestra en el plano P.04, así como en la justificación del 
cumplimiento del Decreto 170/1998 que se incluye como Anexo al presente documento. 

El correspondiente Proyecto de Urbanización desarrollará las determinaciones fijadas. 

Red eléctrica 

Como ya se ha mencionado en la descripción de la situación existente, existe un centro de 
transformación en la urbanización a través del cual se distribuye la energía eléctrica a la 
totalidad de las parcelas. Se desconoce el trazado y características exactas de la red 
existente pero dado que todas las parcelas cuentan con energía eléctrica, suministrada por 
la compañía correspondiente, se estima que no es necesario actuar sobre la red existente. 

Red de alumbrado 

En el ámbito del AUNI delimitado no existe red de alumbrado, a lo largo de la calle San 
Lázaro que discurre al sur y al oeste de la zona de actuación, las lámparas existentes son de 
vapor de sodio 100 w, mientras que en la zona norte de la actuación son de vapor de sodio 
de 150 w.  

El tipo de luminaria se determinará en el correspondiente Proyecto de Urbanización, 
debiendo garantizar un nivel mínimo de iluminación de 20 luxes. 

Asimismo se cumplirá lo especificado en el artículo 6.2.4 de las Normas Urbanísticas de 
las NNSS de Buitrago de Lozoya. 

En el plano P.05 se muestra el esquema de la red propuesta. 

Red de telefonía 

Se enterrará la red aérea existente según se muestra en el plano P.06, debiendo seguir las 
determinaciones fijadas por la normativa vigente desarrolladas en el correspondiente 
Proyecto de Urbanización. 
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9. JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA Y LEGAL 

El presente documento da cumplimiento a las NN.SS. en lo que se refiere a Modificaciones 
Puntuales y a la legislación urbanística vigente que le es de aplicación, en particular la Ley 
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y el Real Decreto Legislativo 2/2008 por el 
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, de ámbito estatal. 

El ámbito de la modificación propuesta se encuentra en terrenos clasificados por las NN.SS. 
de Buitrago del Lozoya como Suelo Urbano, a este respecto, la Disposición Transitoria 
Primera de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, dice lo siguiente: 

“a) A los terrenos clasificados como suelo urbano que se encuentren en la situación de 
urbanización prevista por el artículo 14.2.a), se les aplicará el régimen establecido en la 
presente Ley para el suelo urbano consolidado. A los restantes terrenos clasificados como 
suelo urbano y, en todo caso, a los incluidos en unidades de ejecución, se les aplicará el 
régimen establecido en la presente Ley para el suelo urbano no consolidado.” 

Según esto, y dado que la presente modificación se redacta bajo el marco normativo de la 
Ley 9/2001, se deberá estar a lo dispuesto en dicha ley en lo relativo al suelo urbano 
consolidado y al suelo urbano  no consolidado, según sus características, y en particular en 
lo relativo al suelo urbano no consolidado, tal y como se ha justificado anteriormente. 

Cumplimiento del artículo 1.5.5. de las NN.SS. de Buitrago del Lozoya 

El artículo 1.5.5. de las Normas Urbanísticas de las NN.SS. relativo a las modificaciones 
puntuales, dice lo siguiente: 

“Se considerarán modificaciones puntuales de las presentes Normas Subsidiarias las 
variaciones o alteraciones de alguno de los elementos o determinaciones de las mismas 
que no afecten a la estructura general del territorio municipal ni a los elementos o 
determinaciones estructurantes. Cuando se produzca alguno de los supuestos descritos en 
la norma 1.5.3. procederá la revisión anticipada. 

... 

Toda modificación se producirá con el grado de definición documental correspondiente al 
planeamiento general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificación, 
deberá estar justificado mediante un estudio de incidencia sobre las previsiones y 
determinaciones contenidas en las Normas Subsidiarias, así como sobre la posibilidad de 
proceder a la misma sin necesidad de revisar estas.” 

El artículo 1.5.3. de las NN.SS. establece los distintos supuestos en los que se considera 
que son objeto de revisión de las Normas por afectar a la estructura general del territorio o 
plantear modificaciones sustanciales de sus elementos o determinaciones estructurantes, y 
que son los siguientes: 

“A.- Elección de un modelo territorial o estructura general distinto del previsto en estas 
Normas. 

B.- Aparición de circunstancias exógenas sobrevenidas, de carácter demográfico o 
económico, que inciden sustancialmente sobre la ordenación prevista en estas Normas. 

D
IL

IG
E

N
C

IA
:  

 
La

 p
on

go
 y

o 
el

 S
ec

re
ta

rio
- I

nt
er

ve
nt

or
 p

ar
a 

ha
ce

r c
on

st
ar

 q
ue

 e
l p

re
se

nt
e 

 d
oc

um
en

to
 re

fe
rid

o 
a 

la
 M

od
ifi

ca
ci

ón
 P

un
tu

al
 n

º 7
 d

e 
la

s 
N

or
m

as
 S

ub
si

di
ar

ia
s 

de
 B

ui
tra

go
 d

el
 L

oz
oy

a 
en

 e
l á

m
bi

to
 d

e 
la

 U
rb

an
iz

ac
ió

n 
“L

as
 R

ot
ur

as
” f

ue
 a

pr
ob

ad
o 

in
ic

ia
lm

en
te

 p
or

 e
l A

yu
nt

am
ie

nt
o 

P
le

no
 e

n 
se

si
ón

 o
rd

in
ar

ia
 c

el
eb

ra
da

 e
l 1

4 
de

 o
ct

ub
re

 d
e 

20
15

, C
E

R
TI

FI
C

O
. 

E
n 

B
ui

tra
go

 d
el

 L
oz

oy
a,

 a
 2

3 
de

 o
ct

ub
re

 d
e 

20
15

. E
l S

ec
re

ta
rio

, J
es

ús
 I.

 G
on

zá
le

z 
G

on
zá

le
z 

 



MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 7  

DE LAS NNSS DE BUITRAGO DEL LOZOYA EN EL ÁMBITO DE LA URBANIZACIÓN “LAS ROTURAS” 

 

Excmo. Ayuntamiento de Buitrago del Lozoya 
 

 

 

 

 
27 

 

C.- Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista para estas Normas. 
Esta revisión se concretará en el momento en el que se encuentren consolidado por la 
edificación los 2/3 de suelo vacante previsto en el S.A.U. sumando a que se encuentre 
consolidado por la edificación la mitad del suelo vacante previsto en las Unidades de 
Gestión. 

D.- Variaciones en la clasificación del suelo que no responda a interés general municipal o 
comarcal. 

E.- Variaciones en la clasificación del suelo que tengan por objeto el aumento de la 
densidad o edificabilidad en una zona o una disminución de la superficie destinada a 
espacios libres, o equipamientos de uso público y que no respondan al interés general 
municipal o comarcal. 

F.- Cambios en las ordenanzas de edificación en el Casco Histórico y Ensanche Histórico 
que alteren su imagen y silueta y no respondan al interés general del municipio. 

G.- Cuando la suma o acumulación de modificaciones puntuales de las Normas 
Subsidiarias amenacen con desvirtuar el modelo territorial adoptado, o alguno de sus 
elementos estructurales. 

H.- Cuando se produzca el incumplimiento generalizado de los plazos fijados para el 
desarrollo y ejecución de las Unidades de Gestión, Polígonos y Sectores.” 

 

La presente modificación puntual: 

A.- No supone ningún cambio en la elección del modelo territorial ni estructura general 
previsto en las NN.SS.  

En la Memoria de las Normas se describe el modelo territorial adoptado y los aspectos 
estructurantes. La modificación mantiene los criterios del modelo territorial adoptado, 
siendo respetuosa con las situaciones preexistentes y no afectando a las medidas de 
potenciación de los valores productivos, ecológicos y paisajísticos que adoptan las 
Normas. 

B.-  La modificación puntual que nos ocupa surge fundamentalmente de la necesidad de 
respaldar legal y urbanísticamente una zona muy definida del casco. 

C.-  No está motivada por una necesidad de crecimiento debida al agotamiento de las 
Normas (aún no se encuentran consolidados por la edificación 2/3 de los suelos previstos 
en los SAU, habiéndose desarrollado únicamente el SAU 1).  

D y E.-  No supone variación alguna en lo que se refiere a clasificación de suelo previa, ya 
que se mantiene la clasificación de los suelos como urbano. 

F.-  No afecta a las ordenanzas de edificación del Casco Histórico ni a las del Ensanche 
Histórico. 

G.- Hasta la actualidad, se han tramitado tres modificaciones puntuales de las NN.SS., y se 
encuentran otras tres en tramitación, cuyas determinaciones unidas a las de la modificación 
que nos ocupa no suponen amenaza alguna de desvirtualización del modelo territorial 
adoptado.  

H.-  Las NN.SS. entraron en vigor tras su publicación en el BOCM con fecha de 22 de junio 
de 1996. Teniendo en cuenta que se delimitan tres sectores en suelo apto para urbanizar, 
estableciendo un plazo de cuatro años para el SAU 1 y de ocho años para el SAU 2, y 
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habiéndose aprobado definitivamente el Plan Parcial del SAU 1 el 12 de mayo de 1999, y 
actualmente se está tramitando la Modificación Puntual que incluye la Ordenación 
Pormenorizada para el desarrollo del SAU 2. En cuanto a las Unidades de Gestión, se está 
tramitando una modificación se contempla que hay una serie de Unidades que se han 
consolidado, bajo distintos criterios, y el resto no se han ejecutado, sin embargo, esta 
situación no proviene de un incumplimiento generalizado de los plazos marcados por las 
Normas, sino a la inviabilidad en cuanto a las condiciones de desarrollo fijadas por las 
Normas. Por todo lo anterior, se concluye que no se ha producido un incumplimiento 
generalizado de los plazos de ejecución. 

Con todo lo anterior, y según el artículo 1.5.3. de las NN.SS. la alteración de las Normas 
propuesta no afecta a la estructura general del territorio municipal ni a los elementos o 
determinaciones estructurantes, por lo que según lo establecido en el artículo 1.5.5. se 
considera modificación puntual de las NN.SS.; habiéndose estudiado y justificado la  
incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en las Normas Subsidiarias, 
así como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar estas, en 
los párrafos anteriores. 

Cumplimiento de los Artículos 67 y 69 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de 
Madrid 

El punto 2. del artículo 67 de la Ley 9/2001, establece lo siguiente: 

“2. Toda alteración de la ordenación establecida por un Plan de Ordenación Urbanística 
que aumente la edificabilidad, desafecte el suelo de un destino público descalifique suelo 
destinado a viviendas sujetas a algún tipo de protección pública, deberá contemplar las 
medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y calidad de las dotaciones 
previstas respecto al aprovechamiento urbanístico del suelo, sin incrementar éste en 
detrimento de la proporción ya alcanzadas entre unas y otro, así como las posibilidades de 
acceso real a la vivienda, y, en todo caso, asegurar la funcionalidad y el disfrute de las 
redes de infraestructuras, equipamientos y servicios públicos…” 

La presente modificación no conlleva aumento de edificabilidad respecto a la ya prevista 
por el planeamiento vigente, no desafecta suelos públicos ni desclasifica suelos 
destinados a vivienda pública por lo que, según el anterior punto, no debe contemplar 
medida compensatoria alguna. 

 

Por otro lado, el artículo 69 de la Ley 9/2001 relativo a la Modificación de los Planes de 
Ordenación Urbanística, establece lo siguiente: 

“1. Toda alteración del contenido de los Planes de Ordenación Urbanística no subsumible 
en al artículo anterior supondrá y requerirá su modificación. 

2. Los planes de ordenación podrán modificarse en cualquier momento. Las 
modificaciones puntuales podrán variar tanto la clase como la categoría de suelo. 
No se podrán disminuir las zonas verdes por debajo del estándar establecido en el 
artículo 36. 

La presente modificación no se encuentra incluida en los casos determinados en el artículo 
68 de la Ley 9/2001, tal y como se ha justificado anteriormente. 

En cuanto a las limitaciones previstas en el punto 2. del artículo mencionado, la 
modificación no afecta a cambio de clasificación de suelo pero sí de categoría, lo cual es 
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viable según este artículo. Por otro lado, no se ha producido una disminución de zonas 
verdes ya que el planeamiento vigente no establece reserva ni previsión de zonas verdes en 
el ámbito de la modificación. 

Es por ello, que la presente modificación no supone disminución alguna de la superficie 
destinada a espacios libres o zonas verdes. 

 

 

10. CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS MEDIO AMBIENTALES 

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y los Reales Decretos 1513/2005, de 16 de 
diciembre, 1367/2007, de 19 de octubre y 1038/2012, de 6 de julio, que la desarrollan. 

Dado que la presente modificación no altera los usos establecidos por el planeamiento 
vigente. 

El artículo 13 del RD 1367/2007, relativo a la “Zonificación acústica y de planeamiento” 
en su punto 3, determina que: 

“3. Igualmente será necesario realizar la oportuna delimitación de las áreas acústicas 
cuando, con motivo de la tramitación de planes urbanísticos de desarrollo, se establezcan 
los usos pormenorizados del suelo.” 

En base a lo anterior y dado que la modificación no altera los usos pormenorizados ya 
establecidos por las Normas Subsidiarias vigentes, no es necesario llevar a cabo un estio 
acústico de la zona. 

Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestión de las infraestructuras de saneamiento 
de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. 

La modificación planteada no altera la densidad edificatoria prevista por el planeamiento, 
sin embargo, dado que parte del objetivo de la presente modificación es completar la 
urbanización existente, entre la que se incluye la red de saneamiento, se llevará a cabo los 
estudios y cálculos necesarios para justificar la suficiencia de las redes proyectadas. Este 
estudio se incluye como Anexo al presente documento. 

Vías Pecuarias 

El ámbito de la modificación prevista es colindante a una vía pecuaria existente, en 
particular la Colada de las Gariñas, que se encuentra deslindada y amojonada, con una 
anchura de entre 5 y 15 metros, en la zona que colinda con el ámbito de la modificación, 
este ancho es de aproximadamente 11 metros. 

Afecciones hidrológicas 

De acuerdo a lo establecido en la Legislación vigente los terrenos que lindan con cauces o 
embalses están sujetos en toda su extensión longitudinal a una zona de servidumbre de 5 
metros de anchura para su uso público y una zona de policía de 100 metros de anchura. La 
existencia de estas zonas únicamente significa que en ellas se condicionará el uso del suelo 
y las actividades que se desarrollen.  
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En el caso particular de la modificación puntual que nos ocupa, no afecta las zonas 
anteriormente definidas, tal y como se puede comprobar en el plano I-04. 

Asimismo, las actuaciones propuestas a través de la presente Modificación Puntual no 
genera vertidos sobre el embalse de Puentes Viejas. No obstante, mencionaremos que 
dado que el Embalse de Puentes Viejas se encuentra incluido dentro de las Zonas Sensibles 
Intercomunitarias atendiendo a los criterios establecidos en la Directiva 91/271/CEE. Al 
tener incidencia en la calidad del medio receptor por ser Zona Sensible, en el caso de 
producirse vertidos sobre el mismo, han de ser autorizados por la Confederación 
Hidrográfica del Tajo, según lo indicado en el artículo 245.4 del Reglamento de Dominio 
Público Hidráulico. 

Plan de Ordenación del Embalse de Puentes Viejas 

Los terrenos objeto de modificación no se encuentran afectados por el Plan de Ordenación 
del Embalse de Puentes Viejas, tal y como se puede comprobar en el plano I-04. 

Condiciones generales a tener en consideración 

De cara a la implementación de la presente modificación puntual se habrá de tener en 
cuenta las siguientes consideraciones: 

Mediante Resolución de fecha 30 de junio de 2011 de la Secretaría de Estado de Medio 
Rural y Agua, se declararon las Zonas Sensibles en las Cuencas Hidrográficas 
Intercomunitarias atendiendo a los criterios establecidos en la Directiva 91/271/CEE, 
incluyéndose en esta resolución el Embalse de Puentes Viejas. 

En consecuencia, en relación a las aguas residuales se deberá dar cumplimiento a los 
requisitos del Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto-Ley 
11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento 
de aguas residuales urbanas. 

Las captaciones de aguas ya sean superficiales o subterráneas para el abastecimiento 
deberán disponer de las correspondientes concesiones administrativas cuyo otorgamiento 
corresponde a la Confederación Hidrográfica del Tajo. 

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 109 del texto refundido de la Ley de Aguas 
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio (BOE 24 de julio de 2001), 
la reutilización de aguas depuradas requerirán concesión administrativa como norma 
general. Sin embargo, en el caso de que la reutilización fuese solicitada por el titular de 
una autorización de vertido de aguas ya depuradas, se requerirá solamente una 
autorización administrativa, en la cual se establecerán las condiciones necesarias 
complementarias a las recogidas en la previa autorización de vertido. 
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Respecto a la clasificación del suelo 

La presente Modificación no altera los parámetros ni determinaciones fijadas en el plano 
P.1 correspondiente a la “Clasificación del suelo en el Término Municipal”, ya que no 
realiza distinción entre el suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado, 
definiendo el global como suelo urbano. Dado que la presente modificación no altera la 
clasificación del suelo como urbano, no procede la modificación del mencionado plano 
P.1, lo mismo ocurre con los textos normativos del planeamiento vigente. 

Respeto a la calificación de suelo y determinaciones de ordenación pormenorizada 

La presente modificación no altera los parámetros de ordenación propuesta por las NNSS 
vigentes, pero sí se delimita el ámbito correspondiente a la actuación urbanística no 
integrada en unidades de ejecución, que se incluirá en el plano P.2. 

El resto de las determinaciones, como pueden ser las de urbanización, no altera el 
contenido de la documentación existente, recogiéndose en el presente documento y 
pasando a formar parte de las NNSS vigentes tras su aprobación. 

Planos 

I.01  Ámbito de la Modificación Puntual 

I.02 Catastro 

I.03 Situación Actual. Infraestructuras existentes  

I.04 Afecciones 

 

P.01 Delimitación de la Actuación urbanística No Integrada (AUNI) 

P.02 Ordenación Pormenorizada  

P.03-1 Red Viaria. Sección Tipo 

P.03-2 Red Viaria. Perfiles Longitudinales 

P.04 Red de saneamiento  

P.05 Red de alumbrado 

P.06 Red de telecomunicaciones 
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