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5 NORMAS DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO 

5.1   DEFINICIÓN Y ÁMBITO 
Constituyen el Suelo Urbanizable No Programado aquellos terrenos cuya urbanización se 
contempla entre los objetivos del Plan, siendo incierto el momento de su desarrollo en el 
horizonte temporal de su Programa de Actuación. 

El ámbito de aplicación es el suelo delimitado como Urbanizable No Programado en el plano de 
Clasificación. 

 

5.2   RÉGIMEN PREVIO AL PAU 
5.2.1   NORMATIVA APLICABLE 
En tanto no cuenten con Programa de Actuación aprobado, los terrenos que constituyen el 
Suelo Urbanizable No Programado se regirán por la Normativa de Suelo No Urbanizable, 
Protección Agrícola. 

 

5.2.2   LIMITACIONES ADICIONALES 
Complementariamente a lo establecido en artículos anteriores se establecen las siguientes 
limitaciones adicionales hasta la aprobación del PAU: 

A No se autorizará en ningún caso edificación residencial alguna, ni siquiera 
excepcionalmente en base a ser necesaria para la explotación. 

B Las construcciones que se autoricen estarán afectadas del régimen de 
provisionalidad previsto en la Legislación Urbanística. 

 

5.3   DESARROLLO DEL PLAN GENERAL 
5.3.1   ÁMBITO DE LOS PAU 
A efectos de desarrollo del Plan, cada Ámbito delimitado en el plano Clasificación se considera 
un Ámbito de Programación o PAU. Además, el PAU incluirá la programación de los Sistemas 
Generales que garanticen plenamente su inserción en el modelo territorial del PGOU y su 
constitución como una Unidad Urbanística Integrada. 

Se considerarán Unidades Urbanísticas Integradas aquellas actuaciones que tengan resueltas, 
en adecuada correspondencia con la estructura general y orgánica prevista en el Plan General, 
la dotación de servicios y equipamiento suficientes para garantizar la satisfacción de las 
demandas propias de la población o de las actividades que en el ámbito de la actuación hayan 
de ubicarse, y las obras de infraestructura necesarias para garantizar la inserción de las 
mismas en la ordenación general en el momento de su puesta en servicio. 
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A tal efecto, el PGOU vincula al desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado, tanto a 
efectos de obtención del suelo como de su ejecución, la práctica totalidad de los Sistemas 
Generales no adscritos a los Suelos Urbano y Urbanizable Programado. De entre ellos, en el 
proceso de fijación de las condiciones de desarrollo del PAU a acordar entre el Promotor y la 
Administración, se establecerán los que correspondan al Ámbito para: 

A La consecución de la Unidad Urbanística Integrada. 

B La ejecución progresiva y estratégica de los SG vinculados para que con la 
ejecución total del SUNP queden ejecutadas plenamente la totalidad de los SG 
previstos por el PGOU. 

C La mejora de la estructura urbana en la que se inserta y el refuerzo de los 
estándares de equipamiento y espacios libres de la ciudad existente. 

La adscripción se realizará por el Ayuntamiento con motivo de la recepción de un Avance de 
Programa y Planeamiento que, preceptivamente, debe formular el Promotor con carácter previo 
(3 meses) a la del Documento de Tramitación, y que debe permitir la formalización del 
necesario Convenio de ejecución: programación, ordenación, urbanización, financiación, 
equidistribución y cesión. 

Conforme a la legislación urbanística, pueden constituirse como Promotor del PAU los 
propietarios del 60% del Ámbito. 

 

 

5.3.2   CONDICIONES URBANÍSTICAS 
En el Cuadro Normativo se establecen, para cada Ámbito, el régimen de usos globales 
(predominantes y prohibidos) y los parámetros máximos de intensidad y edificabilidad en 
m²/m². 

 

5.3.3   CONDICIONES ESTÉTICAS 
La localización de los usos admisibles en esta clasificación de Suelo, en un medio geográfico 
básicamente rural, obliga a que las consideraciones estéticas a cumplir sean las mismas que 
las definidas en la Normativa de Suelo No Urbanizable debiendo garantizarse las acciones de 
vegetación compensatoria que fueren oportunas así como la corrección de los impactos 
ambientales que generen. 

De cualquier modo, los PAU harán especial hincapié en la obligación de conservación de la 
naturaleza en sus aspectos de integridad, defensa ambiental y del paisaje, recuperación de 
áreas degradadas y contribución de cualquier operación posible a la armonía general del 
entorno y a sus cualidades visuales y físicas. 
 

5.3.4   OTRAS CONDICIONES 
Para el desarrollo de los Planes Parciales serán de aplicación las condiciones señaladas para 
el Suelo Urbanizable Programado, independientemente de las que señalará el PAU. 
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Conforme a la legislación urbanística (art. 73.1 de la Ley 9/95 de la Comunidad de Madrid) los 
PAU s podrán ultimar por sí mismos la ordenación hasta el nivel preciso -el de Plan Parcial- 
para legitimar la ejecución urbanística. 

A La Programación de los ámbitos con uso permitido VIVIENDA está 
condicionada a la desaparición de las afecciones acústicas producidas por el 
sobrevuelo de aeronaves, conforme a la legislación vigente; será preceptivo y 
vinculante el informe del organismo competente en la materia. 

B El estándar resultante de espacios libres públicos de la ciudad existente y 
programada es 23 m²/hab, superándose ampliamente los 5m²/hab requeridos por la 
legislación urbanística. En consecuencia: cualquier actuación con uso residencial 
en Suelo Urbanizable No Programado que se incorpore al desarrollo urbanístico 
deberá aportar al Sistema General de Espacios Libres municipal 
(independientemente de los sistemas locales, según Reglamento de Planeamiento 
y Legislación Urbanística) una superficie mínima igual al resultado de aplicar este 
estándar a la nueva población, considerando un índice familiar de 2,8 hab/viv, con 
objeto de no reducir la calidad de la dotación media del municipio, ya sea mediante 
la adscripción de los Sistemas Generales vinculados al Suelo Urbanizable No 
Programado, ya sea mediante la delimitación -definiéndose durante el proceso de 
concertación previo a la programación- de Sistemas Generales de Espacios Libres 
públicos interiores al Ámbito. 

C Ciudalrío. Se establecerá un convenio antes de la aprobación provisional en 
el que se fijen las condiciones de implantación, aprovechamiento y cesiones. De no 
poder materializarse el mismo, las condiciones urbanísticas serán las existentes en 
la actualidad (Suelo No Urbanizable Protección Vega del Jarama). 

D En los ámbitos Viñuelas Este (2), Viñuelas Oeste (3) y Sotillo Alto (9) la 
densidad zonal admisible, según protocolo de 5/11/99, será de 14 viv/Ha. 
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