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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

78 TORREJON DE VELASCO
URBANISMO

Para conocimiento y efectos consiguientes hago saber que el Ayuntamiento de Torre-
jon de Velasco (Madrid), en sesién extraordinaria del Pleno de la Corporacion, celebrada
con fecha 10 de junio de 2022, se adopt6 acuerdo de aprobacién inicial de la ordenanza ur-
banistica municipal reguladora de la exigencia de plazas de garaje-aparcamiento en edifi-
cios de nueva construccion, en tipologia residencial, en la zona 01 casco antiguo. Expedien-
te 628/2019, y sometida a informacién ptiblica durante el periodo de 30 dias hébiles,
transcurridos desde el dia 27 de junio de 2022 a 9 de agosto de 2022, ambos inclusive, sin
que se haya presentado alegacion-reclamacién alguna, por lo que en cumplimiento de lo es-
tablecido en el articulo 49 de la Ley 7/1985 se entiende elevado a definitivo el citado acuer-
do plenario. Por lo que en cumplimiento de lo establecido en el articulo 65.2 y 70.2 de la
Ley 7/1985 se procede a la publicacion de la citada ordenanza urbanistica.

ORDENANZA URBANISTICA MUNICIPAL REGULADORA
DE LA EXIGENCIA DE PLAZAS DE GARAJE-APARCAMIENTO
EN EDIFICACIONES DE NUEVA CONSTRUCCION, EN TIPOLOGIA
RESIDENCIAL, EN ZONAS DE CASCO URBANO CONSOLIDADO

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Plan General de Ordenacién Urbana de 2000 de Torrején de Velasco, con Aproba-
cién Definitiva de la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid el 25 de Julio
de 2000, establece la obligacién, dentro de los usos contemplados para las distintas zonas
de ordenanza, de dotar de plazas de aparcamiento, dentro de la parcela que se considere, ex-
cepto cuando se establezca lo contrario en la ordenanza de aplicacién para el suelo urbano.

Para el caso de las zonas de ordenanza de suelo urbano, correspondientes a &mbitos de
suelo de nuevos crecimiento, esta obligacién no supone problema para su cumplimiento
puesto que se han desarrollado a la luz del actual PGOU, sobre suelo disponible que, en mu-
chos casos, se trata de suelo en bruto que puede ajustar los proyectos de edificacion en vir-
tud de las exigencias contempladas en el PGOU.

No obstante, en el caso de la zona de ordenanza correspondiente a la Zona 01. Casco
antiguo, estamos hablando de una zona consolidada dentro del municipio en el cual, mu-
chas de las obras que se ejecutan son sobre pequefias parcelas urbanas existentes sobre las
que se realizan proyectos de demolicién para realizar nuevas construcciones.

Se trata, en gran niimero de casos, de parcelas muy péquelas, incluso menores a las que
contempla la ordenanza zonal como parcela minima, sin embargo, dicha ordenanza estable-
ce que aun siendo menores de la parcelas minima establecida, se podrd edificar siempre que
permita construir una vivienda minima exterior con acceso desde viario publico.

Hay que considerar del mismo modo, la situacion establecida a raiz de la entrada en vi-
gor del Codigo Técnico de la Edificacién (CTE), en referencia a las condiciones de accesibi-
lidad para los garajes en sétanos y semisdtanos, unido a su vez a las condiciones de edifica-
cién establecidas en el PGOU en lo referente a las alturas de rasante, puesto que las
condiciones de pendientes para las rampas de entrada, combinadas con el PGOU, hacen in-
viable, en muchas situaciones, la instalacién de garajes exigidos por la normativa urbanistica.

Dada la estructura de los solares del casco, la normativa actual plantea, desde un pun-
to de vista técnico, graves problemas para el cumplimiento de la exigencia de dotacién de
plazas de aparcamiento, hasta el punto de que se ha planteado la posibilidad de vincular pla-
zas de garaje-aparcamiento de otros inmuebles a los edificios en construccion. Ello se plan-
tea por el ellos de que los solares del casco, por su superficie media, plantean dificultades
para la ejecucion de dichas plazas, tanto en planta s6tano como en planta baja.

Dicho lo anterior, sin embargo, uno de los problemas de los cascos tradicionales, es pre-
cisamente la necesidad de aparcamiento de vehiculos en el espacio privado y ptiblico, por lo
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que la exencidn a los privados de esta obligacién implicaria a corto plazo fortisimas inver-
siones publicas para dotar al casco urbano tradicional de estas plazas, teniendo en cuenta
que, al tratarse de suelo urbano consolidado, es imposible obtener a través de cesiones resul-
tantes de desarrollos sistemadtico, suelo destinado a estas reservas de aparcamiento.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid de 17 de julio, regula la obliga-
cioén en lo referente a las determinaciones de redes publicas, al establecer el articulo 36 que:

Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccién de cualquier uso deberd prever-
se, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela
privada. La dotacién minima de plazas de aparcamiento deberd mantenerse aunque se mo-
difique el uso, todo ellos referido a los nuevos sectores y unidades de ejecucion.

Sin embargo la propia Ley afiade que, los estdndares del apartado anterior sobre reservas
de aparcamiento no serdn de aplicacién en los siguientes supuestos:

1. Cuando, por razones de congestién y densidad de los centros urbanos, el instru-
mento de planeamiento general establezca limites mdximos a las plazas de aparcamiento
privado o publico para comercios, espectdculos y oficinas.

2.° Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las manzanas
o parcelas existente, las Ordenanzas municipales eximan de la obligatoriedad de plaza de
garaje en el propio edificio; en tal supuesto, los requerimientos de aparcamiento deberdn
suplirse en otro lugar.

Es decir, la propia Ley enmarca el problema planteado en el municipio y por lo tanto,
faculta a los Ayuntamientos para, mediante Ordenanza Municipal, regular de modo auté-
nomo la exigencia de plazas de garaje-aparcamiento.

Establece la exigencia de plazas de garaje-aparcamiento con cardcter general, lo cual
impediria exonerar a unos determinados solares frente a otros, siempre que estuvieran in-
cluidos en unidades o sectores y apoya lo anterior el hecho de que las plazas de aparcamien-
to deban también, con cardcter general, suplirse u otro lugar.

Con estos antecedentes, la presente Ordenanza, contemplando las determinaciones del
Planeamiento vigente, precisa y regula fundamentalmente, la forma y modo de suplir las
plazas de aparcamiento exigibles conforme al Plan, en otro lugar diferente.

Articulo 1. Fundamento y objetivos—JLa presente Ordenanza Municipal se redacta
al amparo de los establecido en la Ley 9/2001 de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, articulos 32 y 36 y tiene como objetivos completar las determinaciones contenidas
en el Planeamiento Urbanistico sobre la exigencia de plazas de garaje-aparcamiento, al
servicio de edificios de nueva construccidn, en determinados solares incluidos en casco ur-
bano consolidado, con el fin de regular de modo preciso, la posible sustitucién de las obli-
gaciones de dotacién de plazas en la propia parcela privada de actuacion, mediante aporta-
cién de plazas en otros solares o edificios, 0 mediante el ingreso en arcas municipales de
cantidad determinada, para contribuir en el costeamiento de Proyectos Piblicos de ejecu-
cién de plazas de aparcamiento al servicio de las zonas y dreas del suelo urbano consolida-
do calificado con la Ordenanza Zona 01.  Casco Antiguo.

Art. 2. Ambito de aplicacién de la ordenanza—La presente ordenanza serd de
aplicacion a:

— Obras de nueva planta o reforma mayor de edificios existentes, situados sobre sola-

res y parcelas de suelo urbano consolidado, que se encuentren ubicados en el ambi-
to fisico calificado por el PGOU en la zona de ordenanza Zona 01. Casco Antiguo.

Art. 3. Normativa urbanistica de aplicacion.
3.1. Obligacion de dotacion de plaza de aparcamiento por vivienda.

La presente Ordenanza tiene por objeto completar las determinaciones del Planea-
miento General vigente en el Municipio, en la Zona 01. Casco antiguo, la cual establece la
obligacién, para toda edificacién de nueva planta destinada dnicamente al uso residencial o
en su caso la parte destinada a este uso, de dotar con una plaza de aparcamiento por cada
vivienda o 100 m2 construidos para la Clase Residencial, dentro de la parcela correspon-
diente que se considera.

A tal efecto, el PGOU establece como condicidén general, en su articulo 4.4.2.G
lo siguiente:

Toda edificacién de nueva planta, destinada tinicamente al uso residencial o en su caso
la parte destinada a este uso, deberd contar con al menos una plaza de aparcamiento por vi-
vienda o 100 m2 construidos para la Clase Residencial, dentro de la parcela correspondien-
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te que se considera, excepto cuando se establezca lo contrario en la ordenanza de aplicacién
para el suelo urbano.

La posicién de la plaza de aparcamiento podrd efectuarse al aire libre o bajo cubierta,
planta baja, semisétano o sétano.

3.2. Exencién de la obligacién de dotacién de plaza de aparcamiento por vivienda en
el interior de las parcelas.

Se exime de la obligacién de disponer plazas de aparcamiento en el interior de las
parcelas por los siguientes motivos:

a) Aquellas en las que se justifique suficientemente la imposibilidad de la ejecucion
de las plazas por motivos de maniobrabilidad o de imposibilidad de acceso.

b) Aquellas en las que se justifique suficientemente la inadecuacién de la ejecucién
de las plazas en relacién a las dimensiones de las manzanas o parcelas existentes.

Los citados motivos deben justificarse respecto de la planta baja y respecto de las plantas
inferiores a la baja.

3.3. Condiciones para la suficiencia de la justificacién para la exencién de la obliga-
cién de dotar de plazas de aparcamiento en la Zona 01. Casco antiguo.

Se entiende como justificacién suficiente aquella que acredite como inviables para la
construccion de plazas de aparcamiento respecto de la planta baja e inferiores a la baja las
siguientes condiciones:

a) Las condiciones geométricas de la parcela en funcién de su tamaiio, superficie,
forma, etc.

b) Las condiciones de la via de acceso en funcidn de las condiciones fisicas del mis-
mo: pendiente del viario, ancho del viario, la inseguridad vial, etc.

c¢) La utilizaciéon de medios mecdanicos especificos para la optimizacion del espacio
en garajes como plataformas elevadoras, giratorias, etc.

3.4. Supuestos sustitutorios de la obligacién de localizar la plaza de aparcamiento en
la parcela privada:

3.4.1. En el caso de estar justificada la imposibilidad de la construccién de la totali-
dad de las plazas de aparcamiento en la planta baja o inferiores a la baja, procederan los su-
puesto sustitutorios para el cumplimiento de dotacién minima de aparcamiento por vivienda
en la parcela de la promocién, siempre que la justificacion requerida sea suficiente por:

a) No considerar medios mecdnicos especificos para la optimizacién del espacio en
garajes como plataformas elevadoras, giratorias, etc.

b) La justificacion sea por motivos de inviabilidad técnica de la promocidn residen-
cial en relacién a las dimensiones de la parcela y de la manzana, en especial, en el
caso de las obras de reforma integral cuando esta obligacién implique la demoli-
cién del edificio.

3.4.2. En el caso de estar justificada la imposibilidad de la construccién de las pla-
zas de aparcamiento en las plantas inferiores a la baja pero no en la baja, procederan los su-
puesto sustitutorios para el cumplimiento de dotacién minima de aparcamiento por vivien-
da en planta baja cuando no sea posible su construccién porque se den alguna de las
siguientes limitaciones:

a) Cuando la longitud del frente de parcela a la via ptblica por donde se produce el
acceso a las plazas sea:

1. Igual o inferior a 12 m. En estos casos solo se podrd producir el acceso a las
plazas por un tnico acceso comun.

2. Superior a 12 m. En estos casos el frente de parcela destinado al acceso de
vehiculos no podra ser mayor del 30% de la longitud de la misma.

b) En cualquier caso, cuando la planta baja se destine principalmente al uso comercial.

Art. 4. Sustitucion a instancia de parte de la exigencia de ejecucion de plazas de ga-
raje-aparcamiento en parcela privada—La justificacién de la imposibilidad de construc-
cién de las plazas de aparcamiento como se detalla en el articulo en el articulo anterior, se
realizard con cardcter previo a la solicitud de licencia o bien a la presentacién de Proyecto
Bésico.

En los casos en los que procedan los supuestos sustitutorios de la obligacion de loca-
lizar las plazas de aparcamiento en la parcela privada en la que se ubica la vivienda proce-
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derd a la sustitucién mediante vinculacién de plazas de aparcamiento existentes o de futura
construccion en otro edificio o parcela privada que se sitie en un radio de 500 m.

A tal efecto, el interesado deberd solicitar al Ayuntamiento, con carécter previo a la so-
licitud de licencia, o bien, a la presentacién de Proyecto Bésico, resolucién expresa autori-
zando la sustitucién del niimero de plazas de aparcamiento por su ubicacién en otro edifi-
cio o solar.

La solicitud del interesado, deberd ser motivada, acompafiando todos aquellos docu-
mentos justificativos de imposibilidad técnica o especial dificultad tanto técnica como eco-
némica de la ejecucidn de las plazas establecidas.

Art. 5. Sustitucion mediante vinculacion de plazas de garaje-aparcamiento existen-
tes o de futura construccion—Los promotores de licencia de edificacién comprendidos en
los supuestos de sustitucién establecidos en el articulo 4.° de la presente Ordenanza, podran
optar por sustituir el requerimiento de aparcamiento en el propio edificio, por la dotacién
de plazas en otro lugar, siempre que se observen los siguientes requisitos:

1. Las plazas objeto de asignacion deberan estar ubicadas en parcelas o solares, sitos
en idéntica zona de suelo urbano que la del solar donde se pretende edificar.
2. Para aceptar dicha asignacién serd preciso acreditar por parte del interesado:

a) Que el edificio donde se ubique la plaza de garaje-aparcamiento cumpla los estan-
dares de plazas respecto a sus propias viviendas o locales comerciales, indepen-
dientemente de la plaza que se asigne, de acuerdo con la normativa urbanistica
aplicable a la fecha de otorgamiento de la licencia del mismo.

b) Ostentar la titularidad dominical de la plaza.

¢) Vincular mediante expresa declaracion protocolizada en escritura publica, la plaza

en cuestion al edificio en construccidn, e inscribir dicha afeccién en el Registro de
la Propiedad y sobre la finca que describa la plaza de garaje afectada.
Dicha anotacién deberd efectuarse sobre fincas registrales independientes, cuyo
uso, en la declaracién de obra nueva, haya sido precisamente el de plaza de garaje.
No obstante, se admitird la anotacién como expresa carga urbanistica, de la vincu-
lacion sobre finca registral, sobre la que no obre inscrito edificio alguno, siempre
que, en este ultimo caso, exista en el Ayuntamiento, solicitud de licencia urbanis-
tica de obra mayor, que contemple la ejecucién de garajes-aparcamientos, en nd-
mero que posibilite el cumplimiento de la carga.

d) En el caso de que en el momento de la solicitud de la licencia urbanistica no sea
posible aportar la copia de las escrituras de las plazas el promotor deberd presen-
tar un aval bancario por la cantidad de cinco mil euros (5.000 euros) por cada pla-
za exigida en el Planeamiento.

En el caso de que el promotor entregara la copia de la escritura de la plaza de garaje-
aparcamiento requerida en el momento de la solicitud de licencia de primera ocupacion,
procederd la resoluciéon municipal que conlleve devolucién del aval; en el caso contrario, el
Ayuntamiento ejecutara el aval entregado, en concepto de compensacién de cargas urbanis-
ticas a favor de la Administracién actuante.

La cuota correspondiente al aval establecida en la presente Ordenanza, y salvo modi-
ficacion de la misma, se actualizard afio a afio, de forma automadtica, mediante la aplicacién
del Indice de Precios al Consumo, Grupo Edificacién, en el dmbito geogréfico de la Comu-
nidad de Madrid.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

Podran acogerse al régimen establecido en la presente Ordenanza, los titulares de edi-
ficios finalizados y consolidados, ejecutados de acuerdo a la normativa anterior, a los ex-
clusivos fines de posibilitar la apertura de locales y establecimientos comerciales en planta
baja, siempre y cuando, la totalidad del edificio cumpla, bien por existir fisicamente las pla-
zas de aparcamiento, bien por la sustitucion prevista en la presente Ordenanza, bien por la
suma de unas y otras, el estdndar obligatorio de plazas de garaje-aparcamiento de acuerdo
con la normativa que sirvié de base para conceder la licencia.

En ningiin caso, la aplicacién de esta disposicién adicional podrd servir de base para la
exoneracién o archivo de expedientes sancionadores incoados con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ordenanza, por lo que, independientemente de la legalizacion de actos ejecu-
tados sin ajustarse a Planeamiento, a través de los procedimientos descritos en esta Ordenan-
za, los expedientes sancionadores citados continuardn su tramitacién hasta su finalizacién.
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DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

Los procedimientos iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Or-
denanza, continuaran tramitdndose conforme a la normativa vigente a la fecha de incoacién
de los mismos.

En Torrején de Velasco, a 16 de mayo de 2023.—El alcalde-presidente, Esteban Bravo
Ferndndez.

(03/8.315/23)
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