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6 NORMAS DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO 

6.1   Definición y ámbito. 
Constituyen el Suelo Urbanizable Programado los terrenos que el Plan General de Ordenación 
Urbana delimita para ser planeados dentro de los períodos cronológicos de ejecución del Plan 
General y que gráficamente quedan delimitados en el plano CLASIFICACIÓN; SUELO 
URBANIZABLE.  

 

6.2   División en áreas de reparto 
El Suelo Urbanizable Programado queda dividido en cuatro Áreas de Reparto correspondientes 
a los cuatro períodos cuatrienales previstos para el desarrollo programado del Plan General. 
Cada Área de Reparto recoge el conjunto de sectores a desarrollar por el Planeamiento Parcial 
cuya ordenación debe ser formulada antes de la finalización del periodo cuatrienal en el que se 
inserta cada Área de Reparto; incluye así mismo el conjunto de ámbitos que, definidos como 
Sistemas Generales, quedan adscritos por este Plan al Área de Reparto para la obtención de 
su suelo con cargo al aprovechamiento tipo del Área. 

Los ámbitos de cada Área de Reparto quedan, por tanto, definidos con precisión mediante: el 
CUADRO NORMATIVO DE ÁREAS DE REPARTO Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 
de esta Normativa, cuya denominación y localización se encuentran en el plano 
CLASIFICACIÓN; ÁREAS DE REPARTO. 

 

6.3   División en sectores 
Cada Área de Reparto del Suelo Urbanizable Programado se divide en sectores para la 
formulación de Planes Parciales de Ordenación, cuyos ámbitos se definen y delimitan con 
precisión en el plano  CLASIFICACIÓN; SECTORIZACIÓN. 

Cada Sector queda denominado con un número y se encuentra confinado entre las 
delimitaciones de los Sistemas Generales adyacentes, en general, incluidos en la misma Área 
de Reparto; algunos sectores incluyen en el conjunto de su superficie distintas zonas 
(denominadas con el mismo número de Sector) separadas por Sistemas Generales adscritos al 
Área de Reparto; cuando dos sectores no quedan separados por un Sistema General, una 
línea separa en el plano los ámbitos de cada Sector. 

 

6.3.1   ADSCRIPCIÓN DE SISTEMAS GENERALES A SECTORES 
Los Sistemas Generales, adscritos globalmente por esta Normativa a cada Área de Reparto, 
deberán ser adscritos para su obtención y ejecución a alguno de los sectores incluidos en el 
Área; el Cuadro Normativo de Sectores señala, en su última columna, la superficie de Sistemas 
Generales del Área de Reparto cuyo aprovechamiento está incluido en el del Sector, pero sin 
especificar cuáles son; la adscripción específica deberá realizarse en base a criterios de 
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oportunidad para la obtención de la máxima funcionalidad y calidad ambiental de la estructura 
urbana y la mejor inserción del Sector en la ciudad.  

La adscripción se realizará por el Ayuntamiento con motivo de la recepción de un documento 
de Avance de Planeamiento que, preceptivamente, debe formular el Promotor con carácter 
previo (3 meses) a la del Plan Parcial. La adscripción se realizará formalmente en el plazo de 
un mes desde la recepción del Avance por el Ayuntamiento 
 

6.4   Planes parciales y especiales. 
La parcelación urbanística, la urbanización y la edificación en Suelo Urbanizable requieren la 
previa aprobación definitiva del correspondiente Plan Parcial de Ordenación que se redacte 
sobre el ámbito territorial del Sector que se considere, que abarcará la totalidad de su ámbito. 
Si los Sistemas Generales adscritos al Sector no quedaran incluidos en el ámbito del Plan 
Parcial, será preceptiva la formulación y tramitación, simultánea al Plan Parcial, de los Planes 
Especiales de Ordenación de los Sistemas adscritos. 

 

 

6.5   Dimensión de sectores y sistemas generales 
Dada la elaboración digital del PGOU sobre coordenadas UTM, todo punto de cualquier 
trazado cuenta con coordenadas conocidas y ciertas: a los efectos de replanteo, dimensiones y 
superficies se consideran fijas las coordenadas de ejes y glorietas y las dimensiones del viario 
y espacios libres o de equipamiento: el ajuste de trazados de viarios desde tales puntos fijos 
admitirá una corrección superficial del 2 % de las superficies de Sector o/y Área de Reparto. 
Las coordenadas serán facilitadas por los Servicios Técnicos Municipales. Las cuantías totales 
de superficie edificable  y número de viviendas se ajustarán a los señalados en el Plan 
General. 

 

6.6   Sistema de actuación para la ejecución. 
La ejecución de cada Sector se efectuará por el Sistema de Actuación previsto, compensación, 
o en las condiciones señaladas por la legislación vigente, mediante el Sistema de ejecución 
forzosa.  

El Sistema de ejecución previsto podrá alterarse por los procedimientos establecidos en la 
legislación, no significando modificación del Plan General. 

 

6.7   Unidades de ejecución. 
Para su ejecución, los sectores podrán subdividirse en Unidades de Ejecución, que delimitarán 
los Planes Parciales correspondientes, ateniéndose a los criterios de la legislación urbanística 
vigente. 
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6.8   Ejecución de infraestructuras. 
Antes de la aprobación del Plan Parcial, y siempre mediante la formulación y aprobación de un 
Plan Especial o de un Proyecto de Ejecución de Obras de la infraestructura, sólo podrán 
realizarse en esta clase de Suelo obras correspondientes a las infraestructuras territoriales y 
Sistemas Generales definidos en el Plan General. 

 

6.9   Proyectos y obras de urbanización. 
La ejecución de las obras de urbanización requerirá, en todo caso, que previamente, además 
del Plan Parcial de Ordenación, se haya aprobado el correspondiente Proyecto de 
Urbanización que deberá abarcar la totalidad del ámbito del Sector, incluso los Sistemas 
Generales correspondientes, ya fueran incluidos o adscritos al Sector, y ajustarse a las 
determinaciones de toda índole establecidas en el Plan que desarrollen o hubieran sido 
establecidas, conforme a la Ley 4/84, en el acto de la Aprobación Definitiva del Plan Parcial. 

 

6.10   Fijación de plazos en el suelo urbanizable. 
Los Planes de Etapas de los Planes Parciales no sobrepasarán los siguientes plazos: 

A Para la presentación de los proyectos de Bases de Actuación y Estatutos de 
las Juntas de Compensación, seis meses desde la aprobación definitiva del Plan 
Parcial. 

B Para la presentación de los proyectos de Compensación o Reparcelación, 6 
meses desde la aprobación definitiva de la Junta. 

C Para la presentación de los Proyectos de Urbanización, un año desde la 
aprobación definitiva del Plan Parcial. 

D La ejecución de las obras de urbanización e implantación de servicios 
urbanos deberá estar totalmente acabada en el plazo máximo de dos años desde la 
aprobación definitiva del correspondiente Proyecto. En este plazo, como máximo, 
deberán así mismo registrarse a favor del Ayuntamiento los terrenos destinados a 
red viaria y todos los demás suelos de cesión obligatoria previstos en los Planes 
Parciales o Especiales y en los Proyectos de Compensación o Reparcelación. 

 

 

 

6.11   Obligaciones de los propietarios. 
Los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbanizable están obligados al 
cumplimiento de los deberes urbanísticos que dan lugar a la adquisición gradual y sucesiva de 
los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanístico, a edificar y a la edificación de 
acuerdo con la legislación urbanística aplicable.  
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6.12   Condiciones adicionales para el desarrollo de las 
urbanizaciones de iniciativa privada. 

A Los Planes Parciales de iniciativa particular deberán presentarse a tramitación 
(como máximo) en el período cuatrienal correspondiente al Área de Reparto en la 
que se encuentran incluidos. Dichos periodos cuatrienales comenzarán a contar 
desde la publicación de la aprobación definitiva de estas Normas Urbanísticas en el 
Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid. 

Simultáneamente a la presentación del Plan Parcial se hará la de los Planes 
Especiales de los Sistemas Generales adscritos al Sector que no estuvieran 
incluidos en su delimitación. 

B Los Planes Parciales no sobrepasarán, al fijar los plazos para la presentación 
de los instrumentos redistributivos de cargas y beneficios para los proyectos de 
urbanización y para la completa terminación de las obras, los plazos establecidos 
en el artículo correspondiente de estas Normas Urbanísticas. 

C El incumplimiento de las obligaciones establecidas para el promotor dará 
lugar a las consecuencias establecidas en la Ley del Suelo y demás legislación 
urbanística aplicable. 

D No se admitirá a trámite el Plan Parcial hasta la constitución de la garantía del 
3 % de los costes de Urbanización previstos en el Plan. 

 

6.13   Derecho a edificar. 
El derecho a edificar en Suelo Urbanizable no podrá ejercerse en tanto no se haya ejecutado la 
totalidad de las obras de urbanización de la correspondiente etapa de las programadas en el 
Plan de Etapas del Plan Parcial, y concurran así mismo los siguientes requisitos:  

A  Que haya ganado firmeza en vía administrativa el acto de aprobación 
definitiva del Proyecto de Compensación o de Reparcelación. 

B  Que se haya formalizado fehacientemente la cesión a favor del Ayuntamiento 
de los terrenos reservados por el Plan Parcial para dotaciones y espacios libres de 
dominio y uso público, así como de aquellos terrenos donde se localice el 
aprovechamiento lucrativo correspondiente al Ayuntamiento. 

  

6.14   Edificación y urbanización simultaneas. 
Excepcionalmente, podrá ejercerse el derecho a edificar antes de que concluya la ejecución de 
las obras de urbanización de la correspondiente etapa del Plan Parcial siempre que concurran, 
además de los requisitos del artículo anterior, los siguientes: 

A  Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanización. 

B  Que, por el estado de realización de las obras de urbanización, la 
Administración considere previsible que, a la terminación de la edificación, la 
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totalidad de las parcelas de la correspondiente etapa del Plan Parcial contarán con 
todos los servicios necesarios para tener la condición de Solar. 

C  Que se preste fianza en cuantía suficiente para garantizar al cien por cien 
(100%) la ejecución de las obras necesarias para completar la totalidad de la 
urbanización de la correspondiente etapa, así como para conectar todos sus 
servicios con las redes viarias y de servicios locales. 

Para valorar esta garantía, podrá descontarse la parte proporcional de la obra ya 
ejecutada de esa etapa de las conexiones, así como la parte proporcional de la 
fianza depositada con motivo de la aprobación del Proyecto de Urbanización. No se 
podrá descontar, sin embargo, la fianza depositada en la tramitación del Plan 
Parcial. 

D  Que, en el escrito de solicitud de licencia de edificación, el promotor se 
comprometa a no utilizar la construcción hasta tanto no esté concluida la obra de 
urbanización y a establecer tal condición 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 urbanización simultáneo a la edificación comportará la 
posibilidad por parte del Ayuntamiento de la declaración de caducidad de la licencia, sin 
derecho a indemnización, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los 
terceros adquirentes al resarcimiento de los daños y perjuicios que se les hubiesen irrogado. 
Así mismo comportará la pérdida de la fianza a que se refiere la letra c) anterior. 

 

6.15   Edificación de sistemas generales y locales. 
Podrán ejecutarse, antes de que los terrenos adquieran la condición de Solar, las edificaciones 
correspondientes a los Sistemas Generales definidos en el Plan General de Ordenación 
Urbana, así como las correspondientes a las dotaciones de titularidad pública sobre las 
reservas de suelo definidas en los Planes Parciales, siempre que se haya producido la cesión 
al Ayuntamiento de la parcela de terreno en que se ubiquen y se hubieran aprobado los 
correspondientes Proyectos de Construcción y de Obras de urbanización. 

 

6.16   Ocupación de terrenos destinados a sistema general y vías 
pecuarias. 

A Los terrenos destinados a los Sistemas Generales adscritos de comunicaciones, 
espacios libres y equipamiento comunitario, y los que a la entrada en vigor del 
presente Plan General de Ordenación Urbana tienen la consideración de bienes de 
dominio público autonómico afectos a Vías Pecuarias, podrán ocuparse 
anticipadamente por el Ayuntamiento, a fin de implantar el sistema general previsto, 
sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos legales establecidos en orden al 
mantenimiento y garantía de la integridad y titularidad de la Vía Pecuaria. 

B A estos efectos, el Ayuntamiento obtendrá por Ocupación Directa los terrenos de 
Sistemas Generales adscritos a Suelo Urbanizable Programado, incluidos en el 
plano Clasificación, reconociéndose a sus titulares el derecho a integrarse en la 
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Unidad de Ejecución correspondiente de los Sectores a que se adscriban, de 
acuerdo con el Cuadro de Áreas de Reparto, Sectores y Sistemas Generales 
adscritos de este Plan. Para su aplicación concreta habrá de seguirse el 
procedimiento establecido en la legislación urbanística. 

C  Una vez obtenidos así los terrenos por el Ayuntamiento se iniciará el 
procedimiento de mutación demanial establecido en el Reglamento de Bienes de las 
Corporaciones Locales y demás legislación aplicable, a fin de garantizar la integridad 
y continuidad de la Vía Pecuaria así como la disponibilidad y afectación de los 
terrenos al destino previsto en el plan. 

 

6.17   VIVIENDAS SOMETIDAS A ALGÚN RÉGIMEN DE 
PROTECCIÓN (art. 110 Ley 9/95) 

El presente Plan General reparte el número total de viviendas de cada Sector, con 
determinación numérica precisa, entre viviendas de protección pública (VPO o VPP) y 
viviendas de promoción libre, de forma que en el cómputo total programado (no sólo los 2 
primeros cuatrienios) corresponden, el 20 % a vivienda protegida menor de 110 m², el 40 % a 
vivienda protegida mayor de 110 m² y el 40 % restante a vivienda libre. Es decir, el 60% de la 
vivienda es protegida.  

Por otra parte, dado que las superficies de cada tipo de vivienda son diferentes, el PGOU 
cumple el vínculo de la vivienda protegida con el 50% del suelo destinado a vivienda: la 
edificabilidad del Área de Reparto, en m² edificables/m² suelo, aplicada al 50% del suelo del 
Área de Reparto, da la superficie edificable que se destina a vivienda protegida: el 50% del 
suelo, sus derechos, ha quedado así vinculado a la vivienda protegida y se ha cumplido, por 
tanto, el art.110 (en realidad, es superior al 50% en las Áreas de Reparto 1, 2 y 3 para que, 
equilibrando al Área 4, el conjunto sea el 50%); así pues, al quedar en PGOU asociada esta 
superficie al suelo origen de la superficie edificable y del número de viviendas de cada 
protección, los Planeamientos Parciales no están obligados a vincular físicamente ningún 
porcentaje de suelo a cada tipo de protección -que serán de diversas tipologías con distintos 
requerimientos materiales de suelo- sino sólo a respetar el número total de cada tipo de 
viviendas, los porcentajes y la superficie edificable total de los tipos de viviendas.  

No obstante, desde la equidistribución que propicia el mecanismo de aprovechamiento tipo, 
siempre podrá destinarse a VPP > 110 m² cualquier superficie inicialmente destinada a V. 
Libre, y de cualquiera de estas dos a VPO o VPP <110 m². Esta posible mutación voluntaria en 
el Plan Parcial o en la edificación no legitima para, valiéndose de los coeficientes de 
ponderación entre usos, modificar -multiplicar- la superficie edificable: la superficie total de 
vivienda y el número de viviendas tienen carácter de máximos. 
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6.18  Cuadro denominación y superficies de áreas de reparto y 
sistemas generales en SUP 
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6.19   Cuadro de usos, edificabilidad y aprovechamiento de  sectores 
de SUP 
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