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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

80 SAN LORENZO DE EL ESCORIAL

URBANISMO

El Ayuntamiento de San Lorenzo de El Escorial, en sesién plenaria celebrada el dia 24
de febrero de 2022, adoptd entre otros, el siguiente acuerdo:

1. Ratificar el acuerdo adoptado por el Pleno municipal celebrado el dia 27 de mayo
de 2021 y, consecuentemente, aprobar definitivamente la modificacion puntual del Plan
Parcial SAU-2 “Area de Actividad”, de acuerdo al documento refundido presentado por la
Junta de Compensacién del mismo sector, redactado por Arnaiz Consultores, S. L.

2.° Notificar personalmente a los propietarios y demds interesados directamente
afectados, comprendidos en el dmbito territorial del Sector SAU-2 “Area de Actividad”.

3. Comunicar el acuerdo adoptado a la Consejeria competente en materia de orde-
nacién urbanistica y remitir un ejemplar completo debidamente diligenciado del Plan Par-
cial para su depdsito e inscripcidn en el registro administrativo de los Planes de Ordenacion
Urbanistica, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 65 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

4.° Publicar el presente acuerdo junto con la modificacién de las ordenanzas del Plan
Parcial en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, previo depdsito de la mo-
dificacion del referido Plan Parcial en el registro administrativo dependiente la Direccién
General de Urbanismo de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio
y Sostenibilidad, de conformidad con lo establecido en los articulos 64 y siguientes de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articu-
lo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local. Asimismo
se expondrd en la pdgina web municipal y en el tablon de anuncios de este Ayuntamiento.

5.° Facultar a la Sra. Alcaldesa para dictar las resoluciones y otorgar los documen-
tos que sean necesarios para el cumplimiento de este acuerdo.

Lo que se hace publico de conformidad con lo establecido en el articulo 66 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que con fecha 27 de junio
de 2022 se ha depositado un ejemplar del texto refundido del Plan Parcial aprobado en el Re-
gistro Administrativo dependiente de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricul-
tura de la Comunidad de Madrid.

El acuerdo transcrito de conformidad con lo dispuesto en el articulo 52.2 de 1a Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, pone fin a la via administrativa,
pudiéndose interponer contra el mismo recurso contencioso-administrativo ante la Sala co-
rrespondiente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses, a con-
tar desde el dia siguiente a la publicacion del presente anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE
LA COMUNIDAD DE MADRID, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 46.1 de la Ley
Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa de 13 de julio de 1998; todo ello
sin perjuicio de que pueda utilizarse cualquier otra via de recurso que se estime procedente.

Asimismo, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley Reguladora de
las Bases del Régimen Local, se procede a la publicacién de la parte normativa del Plan Par-
cial del SAU-2 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Lorenzo de El Escorial.

NORMAS URBANISTICAS

Capitulo |
Regulacién General

1.1. Objeto y fundamento de estas normas

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 47 y 48 de la Ley 9/2001, del Suelo de
la Comunidad de Madrid, se redactan las presentes Normas Urbanisticas con objeto de regla-
mentar el uso de los terrenos, las condiciones de las edificaciones ptiblicas y privadas y cuan-
tas actividades se realicen en la ejecucidn del Plan Parcial, incluso las de cardcter provisional.
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1.2.  Contenido y régimen subsidiario

Su contenido contempla lo previsto en la Legislaciéon Urbanistica de la Comunidad de
Madrid, constituida por la Ley 9/2001, de 17 de junio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
y la legislacién autondémica sobre las estatales vigentes de aplicacion, es decir, la Ley 6/1998,
de 13 de abril, de Régimen de Suelo y Valoraciones, asi como los preceptos de la Ley del 76 y
del 92 establecidos en la Disposicién Derogatoria tinica de la aludida Ley 6/1998, y los Regla-
mentos de Planeamiento, Gestién y Disciplina Urbanistica. Lo no previsto en ellas se regulard
por las Normas de cardcter general vigentes en el municipio.

1.3.  Ambito de aplicacién

Su 4mbito de aplicacién se circunscribe al Sector SAU-2 “Area de Actividad de San
Lorenzo de El Escorial” de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbano vigente a fe-
cha en el término municipal de San Lorenzo de El Escorial.

Se acompaiian los planos de ordenacién con la correspondiente delimitacién del dm-
bito de aplicacién.

Su campo de aplicacién en el tiempo se iniciard a partir de la fecha de publicacién de
la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial.

1.4. Competencias e interpretaciones

Las competencias que se derivan de estas Normas Urbanisticas, asi como sus interpre-
taciones las asumird el Ayuntamiento de San Lorenzo de El Escorial, sin perjuicio de las
que corresponden a la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

1.5. Conocimiento obligado de las Normas e Infracciones al Plan

Las presentes Normas Urbanisticas serdn de inexcusable cumplimiento para todo pro-
motor de edificacién o urbanizacion por el solo hecho de firmar una solicitud de obra, con-
forme a lo establecido en las Disposiciones Legales Vigentes.

1.6. Inspeccién

La inspeccién del uso del suelo, parcelaciones, reparcelaciones, obras mayores y me-
nores, e instalaciones, se efectuard por la Corporacién Municipal.

1.7. Régimen juridico

Todos los actos y acuerdos que adopta el Ayuntamiento en ejecucion de estas Orde-
nanzas serdn recurribles en la forma dispuesta en la Legislacion vigente.

1.8. Vinculacion de documentos

Tendrdn cardcter vinculante en el Plan Parcial los siguientes documentos:

— Las Normas Urbanisticas y sus Anexos.

— El Cuadro Resumen de Caracteristicas del Documento I. Memoria.
— Planos de Ordenacién Pormenorizada.

— Documento de Ordenacién y Gestién de la ejecucion.

El resto de los documentos de planeamiento tendran el valor juridico de medios de in-
terpretacion de los documentos vinculantes.

1.9. Terminologia de conceptos

A los fines previstos en las presentes Normas Urbanisticas, cuantas veces se empleen
los distintos conceptos de ordenacidn tendrdn el significado que se exprese en las Normas
Subsidiarias que desarrolla. En este sentido, sefialar que el Régimen Urbanistico asimila la
definicion y categorizacion de usos del documento de NNSS vigente, ampliando a los no
descritos, y las Normas Particulares aplicables a las calificaciones pormenorizadas estable-
cidas por el Plan Parcial, se han aproximado en la mayor medida a los conceptos y parime-
tros de las Ordenanzas Particulares que establecen las Normas Urbanisticas Generales del
Planeamiento General vigente en el municipio.
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1.10. Régimen Urbanistico del Suelo

1.10.1. Divisién del suelo: a los efectos de aplicacidon de esta Normativa, el ambito
territorial de este Plan Parcial se divide en las siguientes zonas:

a) Zonas no edificables:

— Zonas de red viaria.
— Zonas verdes y espacios libres (podrdn ser edificadas exclusivamente en los
términos que sefialen las NNSS vigentes).

b) Zonas edificables:

— Zonas de industria.

— Zonas de usos publico comercial.
— Zonas de equipamiento.

— Zonas de infraestructura y servicios.

1.10.2. Definicién de los usos: los usos se clasifican en los siguientes tipos:
— Lucrativos:

e Industrial.
e Publico comercial.

— No lucrativos:

* Dotacional.
» Espacios libres y zonas verdes.
 Infraestructuras y servicios.

1.10.3. Uso industrial: comprende los espacios y establecimientos dedicados tanto a
la obtencién y transformacién de materiales primas o semielaboradas como al almacena-
miento de las mismas y a la investigacion.

Se consideran las siguientes categorias:

— Categoria nimero 1: Industrias y almacenes no compatibles con otros usos que no
sean industriales por las molestias propias de su actividad que obligan a su ubica-
cién dentro de los poligonos y dreas industriales.

— Categoria nimero 2: Industrias de explotacién de recursos naturales o formas de
energia que no pueden implantarse en el medio urbano.

1.10.4. Uso publico comercial: comprende los espacios y locales destinados a acti-
vidades terciarias de cardcter privado, despachos profesionales, asi como los abiertos al pu-
blico destinados a compraventa de mercancias al por menor (comercio) o a proporcionar
servicios privados a la poblacion (restaurantes, bares, oficinas, peluquerias, etc.).

Se establecen las siguientes categorfas:

— Categoria nimero 1: Oficinas, correspondiente a actividades terciarias de presta-
cidén de servicios administrativos, técnicos y financieros. Dentro de estas catego-
rias se distinguen tres grados:

a) Despachos profesionales.
b) Oficinas privadas.
¢) Servicios de la Administracién.

— Categoria ntimero 2: Comercio, correspondiente a actividades de suministro y
venta de mercancias al publico. Dentro de esta categoria se distinguen tres grados:

a) Bares y restaurantes.

b) Locales comerciales (excluido grado a).
c) Agrupaciones comerciales.

d) Grandes superficies.

— Categoria nimero 3: Hosteleria, correspondiente a actividades hoteleras con
servicios anejos de restaurantes y cafeterias.

— Categoria ntimero 4: Salas de reunién y espectdculos correspondientes a activida-
des de ocio en régimen de explotacion con fines lucrativos.

1.10.5. Uso dotacional: corresponde a los espacios y locales destinados a actividades
dotacionales de uso tanto ptiblico como privado, tales como. Escuelas, guarderias. Clubs so-
ciales, centros culturales, centros sanitarios, espectdculos, religioso, deportivos, etc.
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1.10.6. Uso de espacios libres y zonas verdes: corresponden a aquellos espacios no
edificados, con tratamientos diversos del suelo, destinado alojar plantaciones de arbolado y
jardineria y cuyo objeto es garantizar la salubridad y reposo de la poblacién, la proteccion
y asilamiento entre zonas que lo requieren y la dotar al medio urbano de mejores condicio-
nes ambientales.

1.10.7. Uso viario: espacios viales destinados al transito peatonal y /o rodado y es-
pacios destinados a la detencién prolongada de vehiculos a motor. Corresponde a aquellos
espacios y dependencias destinados a ubicar los elementos intrinsecos del medio urbano.

1.10.8. Infraestructuras y servicios: se refiere a las edificaciones e instalaciones de
utilidad publica, o de interés social, asi como a todos aquellos usos que por su singularidad
y especializacién no requieren de una estrecha conexién con el nicleo urbano, pudiendo
instalarse de forma aislada o alejada de él, o incluso siendo aconsejable su distanciamiento
de zonas habitadas.

En funcién del 4ambito al que sirven se distinguen dos categorias:

— Categoria 1.* Construcciones e instalaciones al servicio de las necesidades loca-
les tales como cementerio, centros de transformacion, etc.

— Categoria 2.* Construcciones e instalaciones tales como estaciones gasolineras,
instalaciones relacionadas con la defensa, etc.

Capitulo Il
Normas generales

2.1. Prevalencia de Normas

Las referencias que estas Normas realizan al contenido de las Normas Urbanisticas del
documento de Normas Subsidiarias vigentes serdn de aplicacién a cualquier Normativa de
Planeamiento General que esté vigente en el municipio, bien por redaccién del Plan Gene-
ral, segtn estipula la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, o bien conforme a
las posibles Revisiones posteriores de dicho documento. Las Normas Subsidiarias vigentes
tendrdn cardcter de Normas propias de cada zona del Plan Parcial en todo lo que no contra-
digan a las presentes Normas Urbanisticas y que prevaleceran en todo caso sobre las Normas
Subsidiarias, pues estas tltimas tendrian en estos supuestos cardcter complementario.

2.2. Normas de Uso

Serdn de aplicacién las Normas Urbanisticas generales que regulan las Normas Subsi-
diarias en el Titulo V de sus Normas Urbanisticas.

2.3. Normas de Urbanizacion

Las obras de urbanizacién del dmbito de actuacién comprenderén las sefialadas en el
articulo 97 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y articulo 70 del Re-
glamento de Planeamiento, siendo de aplicacién con caracter general lo regulado por el
Anexo VI Norma de Urbanizacion de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias.

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo
regulado legalmente en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (“Bole-
tin Oficial del Estado” de 24 de marzo de 1995) y en la Ley Autondémica 8/1998, de 15 de
junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (“Boletin Oficial del Estado” de 28 de
agosto de 1998). Asimismo, las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctri-
cas, etc.) se situardn con cardcter general fuera del dominio publico pecuario. Su autoriza-
cién tnicamente se estudiard por el organismo competente en materia de Vias Pecuarias para
los casos excepcionales e inexcusables y en las circunstancias expuestos en el articulo 38 de
la Ley 8/1998, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

2.4. Normas de Edificacion

Seran de aplicacion las Normas Urbanisticas generales que regulan las Normas Subsi-
diarias en el Titulo IV de las Normas Urbanisticas prevaleciendo las especificaciones que
establezcan las Normas Particulares del Plan Parcial si hubiese alguna contradiccidn; asi
como las siguientes condiciones especificas de ejecucion:

— Con el fin de favorecer la proteccion actstica de las edificaciones, se recomienda
que los proyectos localicen las zonas mds sensibles al ruido en las fachadas opues-
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tas a la autovia A-6, reduzcan el nimero y la superficie de ventanas orientadas a
la carretera autonémica M-516 e incorporaren, en aquellos que se localicen proxi-
mos a las zonas con nivel de ruido mads elevado, sistemas de aire acondicionado
que eviten la apertura de las ventanas en los meses estivales.

— Los proyectos de las nuevas construcciones presentardn los estudios acusticos co-
rrespondientes que garanticen los niveles sonoros esperables. En el caso de supe-
rarse los umbrales recomendados dispondrdan obligatoriamente de soluciones
constructivas que garanticen la proteccién acustica.

— Con cardcter previo al inicio de las obras, el Promotor de la actuacién, presentard
ante la Consejeria de Medio Ambiente para su autorizacién el plan de vertido de
tierras y demds materiales procedentes de la evacuacion.

— Se definird una franja de afeccidn para la realizacion de la obra en la que llevardn
a cabo todas las acciones derivadas de la ejecucién del proyecto, como acumula-
cion provisional de restos de excavacion, acopio temporal de tierra vegetal, alma-
cenamiento de materiales de obras, movimiento de camiones y maquinaria, etc. La
afeccion se minimizard al maximo en especial en la zona donde la vegetacion exi-
ge su proteccién y su conservacion.

— Enel disefio de la obra se aplicard el criterio de conservacion de los ejemplares ar-
bdreos existentes.

— Los drboles mds préximos a la zona de obras que no sea necesario cortar se prote-
gerdn mediante cinta sefializadora unidad a tablas de madera formando un circu-
lo que garantice la proteccion del ejemplar arbéreo.

— Las labores de mantenimiento de la maquinaria se realizardn adoptando las precau-
ciones necesarias para evitar cualquier forma de contaminacion de los recursos hi-
dricos y de los suelos. Si accidentalmente se produjera algin vertido de materiales
grasos provenientes de la maquinaria, se procederd a recoger estos, junto con la parte
afectada de suelo, para su posterior tratamiento o eliminacién en centros apropiados.

Capitulo Il
Normas Particulares de cada zona

De acuerdo con la Ficha de Ordenacién de las Normas Subsidiarias aprobadas, las
Normas de aplicacién de las distintas zonas las siguientes:

— En Suelo Urbano:

e Zona Industria: IN.

e Zona Terciario: TE.

» Zona Equipamiento: EQ.

e Zona Servicios: SE.

* Zona Verde y Espacios Libres: ZU.
e Zona Red Viaria: RV.

— En Suelo No Urbanizable:
» Zona Suelo No Urbanizable Especial Proteccion Ganadera: SNU-PG.

3.1. Norma Particular de las Zonas Industria (IN)

3.1.1.  Ambitos de aplicacién: se aplicar4 en las superficies grafiadas en el Plano de
calificacion como zonas industriales (IN).

3.1.2. Car4cter de zona: corresponden a superficies edificables con edificaciones ais-
ladas, adosadas o aisladas, destinadas a actividades no contaminantes tales como almace-
nes, talleres o industrias de transformacion, actividades artesanas, etc.

3.1.3. Grados: se establecen los siguientes grados en esta Norma en funcién de las
caracteristicas de la industria y el tamaio de las parcelas, y, por tanto, de la intensidad:

— IN-1: Intensiva.
— IN-2: Extensiva.
— IN-3: Gasolineras.

En cada zona de los planos de calificacion se grafia expresamente el grado a que per-
tenece.
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3.1.4. Condiciones de disefio urbano:

— Tipologia de edificacidn: la tipologia de la edificacion serd aislada en el grado IN-3;
en el IN-2 serd preferentemente aislada, permitiéndose el adosamiento, con acuerdo
del colindante, en uno solo de sus linderos; y adosada o pareada en el grado IN-1.

— Alineaciones exteriores y retranqueos minimos: las alineaciones exteriores seran
las grafiadas en el plano de Ordenacién. Los retranqueos se establecen de manera
unificada para calle y lindero, siendo para cada grado los siguientes:

A CALLE A LINDERO
IN-1 om 550m*
IN-2 5,50 m 550m*
IN-3 5,50 m 5,50 m

* Se permite adosamiento.

— Parcelacioén: la parcela minima serd la siguiente para cada uno de los grados:

IN-1: 500 m2.
e IN-2: 1.000 m2.
e IN-3:2.000 m2.

3.1.5. Condiciones de aprovechamiento:
— Ocupacién mdxima: la ocupacién médxima se fija sobre la parcela neta edificable.

Esta serd la siguiente para cada uno de los grados:

* IN-1: 80 por 100.
» IN-2: 80 por 100.
¢ IN-3: 30 por 100.

— Alturas mdximas: la altura mdxima permitida serd de dos plantas, con una altura

mdxima a linea de cornisa, para cada grado de:

e IN-1: 9m.
e IN-2: 12 m.
e IN-3:9m.

Dichas alturas podrédn rebasarse con instalaciones mecdnicas no habitables nece-

sarias para el proceso productivo.

En todos los casos la actividad productiva y de almacenamiento deberd desarro-
llarse en una tnica planta, pudiendo disponer en planta primera las dreas adminis-
trativas y de servicio complementarias del proceso productivo. En planta sétano
Unicamente se admitird el uso de garaje.

La altura libre de la edificacién garantizard en cualquier caso unos minimos de 2,60 m
en las dreas administrativas y de servicio y de 3,50 m en las dreas de uso industrial.

— Edificabilidad maxima: la edificabilidad sera:

e IN-1: 0,76 m2/m2.
e IN-2: 0,67 m2/m2.
e IN-3: 0,20 m?/m?2.

— Frentes minimos: la parcelacion deberd tener un frente minimo para cada grado de:

e IN-1: 10 ml.
e IN-2: 20 ml.
e IN-3: 10 ml.

3.1.6. Condiciones de uso: se permitirdn los usos siguientes en funcion del grado:

Grado 1.° Industria Intensiva:

— Uso caracteristico: industrial en todas sus categorias.

— Usos complementarios:

CATEGORIA

TIPO

12 Oficinas

- Oficinas privadas

- Seccion administracion

22 Comercio

- Bares y restaurantes
- Agrupaciones comerciales con convenio ligado a actividad industrial
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Grado 2.° Industria Extensiva:

— Uso caracteristico: industrial en todas sus categorias.
— Usos complementarios:

CATEGORIA

TIPO

12 Oficinas

- Oficinas privadas
- Seccion administracion

22 Comercio

- Bares y restaurantes

- Agrupaciones comerciales con convenio ligado a actividad industrial

Grado 3.° Gasolineras:

— Uso caracteristico: industrial en categoria segunda. Industrias e explotacion de recur-

sos naturales o formas de energia que no pueden implantarse en el medio urbano.

— Usos complementarios:

CATEGORIA

TIPO

22 Infraestructuras
y servicios

- Admitido en edificio exclusivo
- Oficinas privadas

12 Oficinas

- Oficinas privadas
- Seccion administracion

22 Comercio

- Bares y restaurantes
- Locales comerciales

Para todos los grados:

— Usos complementarios:

 Elresidencial permitido a razén de una vivienda de 90 m2c por manzana o 5.000 m?2
de parcela, para guarda y custodia de las instalaciones.
 Infraestructuras y servicios, categoria 1.2

— Usos prohibidos:

» Los no especificados en esta Norma.

3.1.7. Condiciones estéticas:

— Enlas zonas industriales se cuidard al mdximo las condiciones estéticas, quedando
prohibidos materiales de baja calidad en fachadas, como uralitas, fibrocementos,
chapas sin lacar, bloques no decorativos, ladrillos toscos, etc., debiéndose efectuar
tratamiento en piedra, vidrio o metales de color. Las cubiertas podrdn ser planas.

— No se permitirdn carteles, anuncios, rétulos ni simbolos o cualquier tipo de llamada
publicitaria a una altura superior a la mdxima o de cornisa de las edificaciones de
cada parcela y, en ningtin caso, por encima de los 9 m sobre la rasante del suelo.
Estos reclamos publicitarios no podrdn hacerse con formas, colores o luces excesi-
vamente llamativos que condicionen notablemente la tipologia de las edificacio-
nes y afecten negativamente al entorno en el que se localizan.

3.1.8. Otras condiciones:

— Aparcamientos: dentro de cada una de las parcelas deberd preverse el siguiente
aparcamiento para vehiculos como de carga y descarga:

PLAZAS DE APARCAMIENTO

GRADO

PLAZAS VEHICULOS
LIGEROS

PLAZAS VEHICULO
MEDIO

PLAZAS VEHICULO
PESADO

IN-1
IN-2
IN-3

1,5 cada 100 m?c
1,5 cada 300 m%c

1 cada 1.500 m%c
1 cada 600 m2c

1 cada 1.500 m%c

Todas las instalaciones dispondrdn de espacios de carga y descarga suficientes
para el desarrollo de la actividad en el interior de la parcela.

— Espacios libres de parcela: se mantendrd la vegetacién arbustiva y arbérea de enti-
dad que exista y habrdn de justificar el ajardinamiento de los espacios libres de
edificacion e incluir en ellos elementos fijos de forestacién en proporcién de 1 4r-
bol por cada 100 m? libres de edificacion en marcos de plantacién no regulares,
procurando proporcionar a la zona un aspecto natural acorde con la entidad vege-
tal de la zona teniendo en cuenta las distancias de separacion entre ejemplares y el
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efecto estético que se pretende. Las especies deberdn ser de vegetacion autoctona
adaptada a las condiciones climdticas de la zona para garantizar un facil manteni-
miento y un menor nimero de marras. Para la siembra de herbaceas se recomien-
da utilizar una mezcla de semillas compuesta por especies de rdpido crecimiento
y baja competitividad.

3.2. Norma Terciario

3.2.1.  Ambito de aplicacién: se aplicard esta Norma en las superficies grafiadas en
el plano de calificacién como zonas Terciarias (TE).

3.2.2. Car4cter de zona: corresponde a superficies edificables que se desarrollan con
edificaciones abiertas y predominantemente aisladas, que se destinan a usos terciarios, co-
merciales, hosteleros y de ocio.

3.2.3. Grados: se establecen los siguientes grados en esta Norma en funcién del ta-
mafio de la parcela minima y la intensidad de volumen edificable:

— TE-1: Terciario Oficinas.
— TE-2: Terciario Comercial Extensivo.
— TE-3: Terciario Ocio-Hostelero.

En cada zona se grafia, expresamente en los planos de calificacién, el grado a que per-
tenece.

3.2.4. Condiciones de disefio urbano:

— Tipologia de edificacidn: la tipologia de edificacién serd adosada en el grado TE-1
y en el TE-2 y TE-3 serd preferentemente aislada, permitiéndose el adosamiento,
en uno solo de sus linderos, cuando exista conformidad entre colindantes.

— Alineaciones exteriores y retranqueos minimos: las alineaciones exteriores serdn
las grafiadas en el plano de ordenacidn. Los retranqueos se diferenciardn entre los
de calle y los de lindero de la siguiente manera:

Para todos los grados se fija retranqueo minimo a calle y lindero.

MiNIMO A CALLE MiNIMO A LINDERO
TE-1 5,50 5,50 *
TE-2 5,50 5,50 *
TE-3 5,50 5,50 *

* Se permite adosamiento en uno de los linderos cuando exista
conformidad entre colindantes.

A efectos generales de disefio en estas zonas: en estas zonas, la alineacién de fa-
chada podrd interrumpirse con entrantes, siempre que la cuantia de la proporcion
sea inferior al 50 por 100 y el plano de esta mantenga el cardcter de continuidad
en la alineacion referida.

En estas zonas, a efectos de cumplir las exigencias de salida de humos y ventila-
cion de los locales, se admiten patios interiores a nivel de planta baja o s6tano para
poder ubicar las instalaciones de ventilacion.

— Parcelacion: la parcela minima para cada uno de los grados serd la siguiente:

TE-1: 450 m2.
TE-2: 1.000 m2.
TE-3: 450 m2.

3.2.5. Condiciones de aprovechamiento:

— Ocupacién maxima: la ocupacién maxima permitida sobre rasante en cada uno de
los grados serd la siguiente:

» TE-1: 80 por 100 de la parcela neta edificable.
» TE-2: 35 por 100 de la parcela neta edificable.
» TE-3: 60 por 100 de la parcela neta edificable.

Para todos los grados se permitird la ocupacién total del bajo rasante, salvo la zona
de retranqueo a calle.
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— Altura méxima: la altura mdxima permitida en todos los grados serd de tres plan-
tas, con una altura médxima a linea de cornisa, para grado de:

e TE-1: 12 ml.
e TE-2:12 ml.
e TE-3: 12 ml.

Se podrd rebasar dicha altura mdxima para las instalaciones y servicios mecdnicos
para el normal funcionamiento de la edificacién.

— Edificabilidad maxima: la edificabilidad sera:

* TE-1: 1,50 m2/m2.
e TE-2: 0,28 m2/m2.
e TE-3: 0,85 m2/mz2.

Este coeficiente se entiende como médximo. La edificabilidad en todos los grados
se concretard en las parcelas edificables en base a la edificabilidad que asigne a
cada una de ellas el Proyecto de Reparcelacion.

— Frente minimo: el frente minimo se fija para cada grado en:

e TE-1:7,5 ml.
e TE-2:20 ml.
 TE-3:7,5ml

3.2.6. Condiciones de uso: se permitirdn los usos siguientes en funcién del grado:
Grado 1.° Terciario Oficinas:
— Uso caracteristico:

+ Uso ptiblico comercial en categoria 1.% en todos sus grados (oficinas: despachos
profesionales, oficinas privadas y/o servicios de la Administracién) y catego-
ria 2 en grado a) y b) (comercio: bares y restaurantes y/o resto de locales co-
merciales).

— Usos complementarios:

» FEl uso dotacional.
 Infraestructuras y servicios, categoria 1.2

Grado 2.° Terciario Comercial Extensivo:
— Uso caracteristico:

» Uso publico comercial en categoria 2.2 grados a), b), c) y d) (bares y restaurantes,
locales comerciales, agrupaciones comerciales y/o grandes superficies).

— Usos complementarios:

* El uso dotacional.
 Infraestructuras y servicios, categoria 1.2

Grado 3.° Terciario Ocio-Hostelero:
— Uso caracteristico:

» Uso publico comercial en categoria 3.* (Hoster{a).
+ Uso publico comercial en categoria 4.2 (Salas de reunién y espectdculos).

— Usos complementarios:

* Eluso piblico comercial en categoria 1.? grados a), b) y ¢) (oficinas: despachos
profesionales, oficinas privadas y/o servicios de la Administracién) y en cate-
goria 2.2 grados a) y b) (comercio: bares y restaurantes y/o resto de locales co-
merciales).

* El uso dotacional.

 Infraestructuras y servicios, categoria 1.2

Para todos los grados:
— Usos prohibidos:
* El resto de usos no especificados.
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3.2.7. Condiciones estéticas:

— Se cuidard al maximo las condiciones estéticas, quedando prohibidos materiales de

baja calidad en fachadas, como uralitas, fibrocementos, chapas sin lacar, bloques no
decorativos, ladrillos toscos, etc., debiéndose efectuar tratamiento en piedra, vidrio
o metales de color. Las cubiertas podran ser planas.

No se permitirdn carteles, anuncios, rétulos ni simbolos o cualquier tipo de llamada
publicitaria a una altura superior a la maxima o de cornisa de las edificaciones de
cada parcela y, en ningtin caso, por encima de los 9 m sobre la rasante del suelo.
Estos reclamos publicitarios no podran hacerse con formas, colores o luces excesi-
vamente llamativos que condicionen notablemente la tipologia de las edificaciones
y afecten negativamente al entorno en el que se localizan.

3.2.8. Otras condiciones:

— Aparcamientos: se establecen las siguientes plazas minimas en funcién del grado

de ordenanza:

* TE-1: 3,2 plazas por cada 100 mZ2c.
* TE-2: 6,5 plazas por cada 100 mZc.
* TE-3: 3 plazas por cada 100 mZ2c.

El cémputo de plazas de aparcamiento privado para usos comerciales y de ocio se
realizard de manera global y no individualizada por parcela, es decir, se podrd com-
pensar las plazas de aparcamiento privado entre las parcelas, siempre y cuando el
computo por manzana se ajuste a lo establecido en la normativa. No obstante, lo
anterior, en cada una de las parcelas sobre las que se solicite licencia se deberd cum-
plir la reserva de plazas de aparcamiento, calculadas de forma conjunta con las par-
celas que previamente ya hayan obtenido licencia.

Todas las instalaciones dispondrdn de espacios de carga y descarga suficientes
para el desarrollo de la actividad en el interior de la parcela.

Se podran redactar Estudios de Detalle, que deberdn comprender manzanas com-
pletas, cuya funcién serd la concreta definicién de los volimenes edificables, de
acuerdo con las especificaciones del presenta Plan Parcial, y el sefialamiento de ali-
neaciones y rasantes.

Espacios libres de parcela: se mantendrd la vegetacion arbustiva y arbérea de en-
tidad que exista y habran de justificar el ajardinamiento de los espacios libres de
edificacion e incluir en ellos elementos fijos de forestacién en proporcidn para el gra-
do TE-2 de 1 drbol por cada 100 m? y para el grado TE-3 de 1 drbol por cada 50 m2
libres de edificacion. Las plantaciones se realizardn en marcos no regulares, procu-
rando proporcionar a la zona un aspecto natural acorde con la entidad vegetal de la
zona teniendo en cuenta las distancias de separacion entre ejemplares y el efecto es-
tético que se pretende. Las especies deberdn ser de vegetacion autdctona adaptada a
las condiciones climdticas de la zona para garantizar un ficil mantenimiento y un me-
nor nimero de marras. Para la siembra de herbdceas se recomienda utilizar una mez-
cla de semillas compuesta por especies de rapido crecimiento y baja competitividad.

3.3. Norma de Equipamiento (EQ)

3.3.1. Ambitos de aplicacién: se aplicard esta Norma en las superficies grafiadas en

los planos de calificacién como zonas de equipamiento.

3.3.2. Carécter de zona: corresponden a superficies destinadas a la localizacién de

dotaciones, publicas o privadas, necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad.

3.3.3. Grados: no se establecen los grados en esta Norma.
3.3.4. Condiciones de disefio urbano:

— Tipologia de edificacidn: la tipologia de la edificacion serd preferentemente aisla-

da, permitiéndose el adosamiento, con acuerdo del o de los colindantes.

Alineaciones exteriores y retranqueos minimos: las alineaciones exteriores serdn
las grafiadas en el plano de Ordenacién. Los retranqueos se establecen de manera
unificada para calle y lindero se fijan en un minimo de 5,50 ml para el caso de ti-
pologias aisladas. En el caso de edificaciones adosadas las fachadas mantendran el
plano definido por la o las edificaciones colindantes. En el caso de que los solares
contiguos a los que se pretende el adosamiento estén atin sin edificar el edificio do-
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tacional asimilard los retranqueos de aplicacion de la ordenanza de las parcelas
contiguas.

— Parcelacion: en dotaciones privadas la parcela minima se fija en 500 m2s, y en do-
taciones publicas la derivada de las necesidades funcionales.

3.3.5. Condiciones de aprovechamiento:

— Ocupacién mdxima: la ocupacién maxima se fija en 60 por 100 de parcela neta
para tipologias aisladas. En el caso de edificaciones adosadas serdn de aplicacién
las condiciones de ocupacion de la ordenanza de la parcela o parcelas a las que se
pretenda adosar.

— Alturas mdximas: la altura mdxima permitida serd de dos plantas, con una altura
maxima a linea de cornisa, de 7,50 ml.

— Edificabilidad maxima: la edificabilidad serd de 1,00 m2/m?2 y se concretard sobre
la parcela edificable.

— Frentes minimos: No se establece frente minimo.

3.3.6. Condiciones de uso:
— Usos caracteristicos:

* Dotacional.
— Usos complementarios:

* Permitido exclusivamente sobre suelos de titularidad publica el uso publico co-
mercial en su categoria 4.2 (Salas de reunién y especticulos).
» Infraestructuras y servicios, categoria 1.2

— Usos prohibidos:
* Los no especificados en esta ordenanza.

3.3.7. Condiciones estéticas: no se permitirdn carteles, anuncios, rétulos ni simbolos
o cualquier tipo de llamada publicitaria a una altura superior a la mdxima o de cornisa de
las edificaciones de cada parcela y, en ningtin caso, por encima de los 9 m sobre la rasante
del suelo. Estos reclamos publicitarios no podrdn hacerse con formas, colores o luces exce-
sivamente llamativos que condicionen notablemente la tipologia de las edificaciones y
afecten negativamente al entorno en el que se localizan.

3.3.8. Otras condiciones:

— Aparcamientos: para los usos dotacionales se establecen como plazas minimas 1,5
plazas por cada 100 mZc.

— Espacios libres de parcela: con tipologias aisladas, los espacios libres de parcela se
mantendrdn la vegetacién arbustiva y arbdérea de entidad que exista y habrdn de
justificar el ajardinamiento de los espacios libres de edificacion e incluir en ellos
elementos fijos de forestacion en proporcion de 1 drbol por cada 100 m?2 libres de
edificacién en marcos de plantacidon no regulares, procurando proporcionar a la
zona un aspecto natural acorde con la entidad vegetal de la zona teniendo en cuen-
ta las distancias de separacion entre ejemplares y el efecto estético que se pretende.
Las especies deberdn ser de vegetacion autoctona adaptada a las condiciones cli-
mdticas de la zona para garantizar un facil mantenimiento y un menor nimero de
marras. Para la siembra de herbédceas se recomienda utilizar una mezcla de semi-
llas compuesta por especies de rdpido crecimiento y baja competitividad.

3.4. Norma de Servicios (SE)

3.4.1.  Ambito de aplicacién: esta Norma se aplicard en las superficies que se grafian
en los planos de calificacién como Zona de Servicios (SE).

3.4.2. Cardcter de la zona: corresponden a superficies edificables con edificaciones
aisladas e instalaciones especiales destinadas a servicios necesarios para el mantenimiento
del medio urbano.

3.4.3. Grados: en esta Norma no se establecen grados.

3.4.4. Condiciones de disefio urbano:

— Tipologia de edificacién:
» Latipologia de edificacién serd abierta y aislada.
— Alineaciones exteriores y retranqueos minimos:

» Losretranqueos minimos a calles y linderos serdn en todos los grados de 0,5 m.
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— Parcelacién:
* No se define parcela minima.
3.4.5. Condiciones de aprovechamiento:
— Ocupaciéon maxima:
* No se establece condicién alguna de ocupacién maxima.
— Altura méxima:

» Se autorizard la altura mdxima que sefiale el organismo competente en la pres-
tacién del servicio.

— Edificabilidad mdxima:
» No se regula, pues dependerd de las instalaciones.
3.4.6. Condiciones de uso:
— Usos principales:
* Uso de infraestructuras y servicios.
— Usos compatibles:
» Espacios libres y zonas verdes.
— Usos prohibidos:
* Los no especificados en esta ordenanza.

3.5. Norma de zonas verdes y espacios libres

3.5.1.  Ambito de aplicacion: se aplicard esta Norma en las superficies grafiadas en
el plano de calificacién como zonas verdes y espacios libres (ZN).

3.5.2. Carécter de la zona: corresponde a los espacios libres de dominio privado o
publico destinado a espacios ajardinados o forestados necesarios para la adecuacion salu-
bridad y esparcimiento de la poblacidn.

3.5.3. Confecciones de disefio urbano: alineaciones exteriores y retranqueos.

Toda construccion deberd retranquearse de cualquiera de los linderos de parcela menos:

— Cinco metros cuando la superficie de parcelas sea menor de 2.000 m2.
— Diez metros cuando la superficie de parcela sea mayor de 2.000 mZ2.

3.5.4. Parcelacién: no se fija.
3.5.5. Condiciones de aprovechamiento:

— Edificacién maxima: en el suelo de propiedad publica la superficie maxima cons-

truible serd de 40 mZ2c, tinicamente en parcelas mayores de 5.000 m2.
En los espacios libres de propiedad privada podrdn admitirse instalaciones deporti-
vas en superficies, asi como instalaciones abiertas por todos sus lados (cenadores,
pérgolas, etc.), si bien limitadas estas tltimas al 5 por 100 de la superficie total de
zona verde privada. Estas exigirdn compromiso notarial con el colindante para su
adosamiento al lindero.

— Altura médxima de las instalaciones: en el suelo ptblico todo elemento constructivo
tendrd, excepto en sus elementos estructurales, decorativos y de seguridad no habita-
bles, una altura inferior a 4 m del terreno, si es una construccion o instalacion cerra-
day de 12 m, si es una instalacidn abierta por tres de sus lados; en el suelo privado la
altura maxima serd inferior a 4 m, medidos de igual forma, debiendo estar abierto por
todos sus lados.

3.5.6. Calificaciones de usos:
— Uso caracteristico:
* Espacios libres y zonas verdes.
— Usos complementarios:
» Infraestructuras y servicios, categoria 1.2
— Usos prohibidos:
» Los no especificados en esta ordenanza.
3.6. Norma de la Red Viaria (RV)

3.6.1.  Ambito de aplicaci6n: esta Norma se aplicard en todas las superficies grafia-
das en el plano de calificacién como Zonas de Red Viaria (RV).

3.6.2. Car4cter de la zona: corresponde a espacios libres no edificables, de dominio
y uso publico destinados al trafico rodado o peatonal.

Por parte de la red viaria del SAU-2 (ver plano 04. Esquema Red de Abastecimiento
de Agua) discurre parte del trazado de la tuberia de aduccién FD @300 del “Proyecto de
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mejora de la tuberia de aduccién a Montencinar”, que provee de conexién exterior de abas-
tecimiento al SAU-2 y que fue ejecutada por la Junta de Compensacion de conformidad con
el Convenio de Conformidad Técnica firmado con el Canal de Isabel II. La naturaleza de
esta infraestructura es de cardcter supramunicipal estratégica para el abastecimiento a la ur-
banizacién Montencinar y cuenta con el régimen de protecciéon de Bandas de Infraestructu-
ras de Abastecimiento (BIA) y Franjas de Proteccion (FP) de las Normas para Redes de
Abastecimiento del Canal de Isabel II.

3.6.3. Grados: en esta Norma, por su uso especifico, no se determinan grados de in-
tensidad, sin perjuicio de los diferentes destinos que pueda tener cada via.

3.6.4. Condiciones de disefio urbano: las caracteristicas de disefio de estas redes se
efectuardn conforme se establece en las normas generales de urbanizacién para cada uno de
los elementos que la componen.

3.6.5. Condiciones de aprovechamiento: en estas zonas no se permiten edificaciones,
por lo que no se regulan estas condiciones.

3.6.6. Condiciones de uso:
— Uso principal:
* Red viaria.
— Usos complementarios:
* Zonas verdes y espacios libres.
» Infraestructuras y servicios, categoria 1.2
— Usos prohibidos:

» Los no especificados en esta ordenanza.

3.7. Norma Particular de las Zonas de Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido
por su Interés Ecologico y Paisajistico (SNU-PV)

Se refiere esta proteccion a los terrenos localizados basicamente al Este del término y de-
limitados en el Plano 1-Clasificacion del Suelo (del Documento de NNSS), que conforman el
paisaje natural de tierras de secano que deben de ser preservadas de su transformacion.

Los terrenos comprendidos dentro de esta proteccién quedan sujetos a las siguientes
condiciones:

REGULACION
Art. 62 LSA

uso CONDICIONES

Explotaciones agropecuarias,
forestales, cinegéticas o andlogas

Permitido sin vivienda aneja.

Explotaciones mineras y primera Prohibido. -
transformacion de recursos

Depésitos de materiales; maquinaria | Prohibido. -
y vehiculos.

Dotacién y equipamiento colectivo o Permitido para equipamientos publicos que no
grandes establecimientos industriales. | impliquen alteraciones verticales de la rasante del
terreno mayores de un (1) metro en actividades
ligadas al medio natural.

Art. 64y 65 LSA

Instalaciones para infraestructuras Permitido en instalaciones no habitables.

publicas.

Art. 66y 67 LSA

Areas de servicio de carreteras e Prohibido. -
instalaciones complementarias.

3.7.1. Cuadro resumen Normas Particulares de Zona:

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

ALTURAS
ORDENANZA GRADO TIPOLOGIA nﬁﬁ?an MC;&L:;A mepias | RETRANQUEOS ED"(:,:,EQ,?,:I{Q?AD
(m?s) PLT| ml | CALLE | LINDERO

INDUSTRIAL |Intensiva IN-1 | Adosada/pareada 500 80% Il 9 0 5,50/0 0,76
Extensiva IN-2 | Aislada/pareada 1.000 80% 1l 12 5,50 5,50/0 0,67
Gasolinera IN-3 | Aislada 3.000 30% Il 9 5,50 5,50 0,20

TERCIARIO Oficinas TE-1 | Adosada 450 80% 1l 12 0 0 1,50
Comercial Exten TE-2 | Aislada/pareada 1.000 35% 1 12 5,50 5,50/0 0,28
Ocio-Hostelero TE-3 | Aislada/pareada 450 60% 1] 12 5,50 5,50/0 0,85
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Organizacion y gestion de la ejecucion

Condiciones de ejecucion del Plan: serdn de obligado cumplimiento para la ejecucion del
Plan todos los compromisos que se suscriban con el Ayuntamiento y los que constituyen el do-
cumento que acompaiia al presente Plan Parcial como documentos de iniciativa particular.

Se constituird una Entidad Urbanistica de Conservacién, para el mantenimiento de la
urbanizacion.

Sistema de actuacién: el Sistema de Actuacion serd el de Compensacion.
El desarrollo del sistema de compensacién para la ejecucion del Plan se llevard a efec-
to de acuerdo con lo establecido en el capitulo I del Titulo V del Reglamento de Gestién.

Cesiones obligatorias: las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del municipio seran
los espacios libres y los equipamientos que vienen especificados en el Plano de Califica-
cién y en el Cuadro Resumen de Caracteristicas, asi como el aprovechamiento lucrativo no
patrimonializable.

Asimismo, se incluyen las cesiones de cardcter supramunicipal que se concretan me-
diante las disposiciones establecidas en el Convenio Urbanistico de Gestidon que se adjunta
a la Solicitud de Actuacién Directa.

Proyectos de Urbanizacién: los Proyectos de Urbanizacion se redactardn de acuerdo
con lo establecido en el articulo 80 de la Ley del Suelo (9/2001, de 17 de julio) de la Co-
munidad de Madrid.

A estos efectos, se acompaifia al presente Plan Parcial el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién del Sector.

Desarrollo de planeamiento: el Plan Parcial se podrd desarrollar mediante el planea-
miento de detalle que se especifica en las Normas Particulares para cada zona.

Ejecucion de las obras de urbanizacidn: las obras de urbanizacién se llevardn a efecto
de acuerdo con lo establecido en la seccién 6.a de la Ley del Suelo (9/2001, de 17 de julio)
de la Comunidad de Madrid.

El coste de las obras de urbanizacién repercutird de acuerdo con lo sefialado en el ar-
ticulo 97 de la Ley del Suelo (9/2001, de 17 de julio) de la Comunidad de Madrid y en caso
de incumplimiento, se aplicard el articulo 103 de dicha ley, asi como los compromisos que
se establecen en la documentacién que comprende este Plan Parcial (Anexo 1V).

La recepcion de las obras de urbanizacién se hard conforme sefala el articulo 135 de
la Ley del Suelo (9/2001, de 17 de julio) de la Comunidad de Madrid.

Plazos de ejecucion de las obras: las obras de urbanizacién se llevardn a efecto confor-
me establece el documento de Organizacién y Gestion de la ejecucion del Plan Parcial.

Ejercicio de la facultad de edificacién: a los efectos de la edificacién del Plan se cum-
plird lo estipulado en el articulo 42 del Reglamento de Gestidn y lo sefialado en las Normas
Subsidiarias que desarrolla.

Proyecto de Urbanizacién: en la redaccién del Proyecto de Urbanizacién se han con-
templado las Normas Generales de Urbanizacién contenidas en el Anexo VI de las Normas
Subsidiarias de San Lorenzo de El Escorial.

Estas Normas Generales son de aplicacion en el espacio exterior urbano y en los espa-
cios de equipamiento, zonas verdes y red viaria.

Plan de Etapas: la ejecucién del presente Plan Parcial SAU-2 “Area de Actividad de
San Lorenzo de El Escorial” del suelo apto para urbanizar se desarrolla en cuatro Etapas.
Se establecen los siguientes plazos minimos:

— El plazo de presentacion del Proyecto de Reparcelacion serd de 12 meses desde la
aprobacion definitiva de la aplicacién del Sistema de Compensacidn.

— El Convenio Urbanistico de Gestion se presenta a tramitacién conjuntamente con el
presente documento, en virtud de lo sefialado por la Ley 9/2001. Su aprobacion de-
finitiva tendrd lugar segin lo dispuesto en el articulo 107.B del mismo texto legal.

— EI Proyecto de Urbanizacion se presenta a tramitacién conjuntamente con el pre-
sente documento, en virtud de lo sefialado por la Ley 9/2001.

No se establece un orden de desarrollo para las Etapas, denominadas A, B, Cy D, por
lo que podrén desarrollarse indistintamente en cualquier orden, con la tinica condicién de
que la primera de ellas debera ejecutar la denominada Etapa 0, al objeto de ejecutar todas
las conexiones exteriores del conjunto del Sector, asi como el viario Norte, de manera que
se puedan desarrollar el resto de las Etapas de manera auténoma, garantizando, desde el
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momento inicial del desarrollo de la primera etapa, la totalidad de las infraestructuras ne-
cesarias para la ejecucion de todas y cada una de las etapas del Sector, de manera que pue-
dan entrar en funcionamiento sin depender unas de otras.

Se establece el siguiente cronograma para el desarrollo del Sector:

— Inicio de las obras de la Etapa O y la primera de las Etapas: 12 meses desde la apro-
bacidn definitiva de la Modificacién del Proyecto de Urbanizacion para adecuar-
lo a la Modificacién del Plan Parcial.

— Plazo de terminacién de las obras de la Etapa O y la primera de las Etapas: 18 me-
ses desde el inicio de las obras.

— Plazo de inicio de las obras de la segunda de las Etapas: 24 meses desde la recep-
cidn de las obras de la Etapa O y la primera de las Etapas.

— Plazo de terminacion de las obras de la segunda de las Etapas: 18 meses desde el
inicio de las obras de la segunda Etapa.

— Plazo de inicio de las obras de la tercera de las Etapas: 24 meses desde la recepcion
de las obras de la segunda de las Etapas.

— Plazo de terminacidn de las obras de la tercera de las Etapas: 18 meses desde el ini-
cio de las obras de la tercera Etapa.

— Plazo de inicio de las obras de la cuarta y dltima de las Etapas: 24 meses desde la
recepcion de las obras de la tercera de las Etapas.

— Plazo de terminacién de las obras de la cuarta y tltima de las Etapas: 18 meses
desde el inicio de las obras de la cuarta Etapa.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacidn, se establece un plazo de tres meses para
realizar la recepcidn provisional, contados desde la fecha de la solicitud de la misma.

Recepcionadas provisionalmente las obras de urbanizacién, se procederd a la recep-
cidén definitiva en el plazo de 12 meses contados desde la fecha de la recepcion provisional.

Evaluacion econémica

Urbanizacidn interior: la evaluacién econémica del desarrollo de la urbanizacién inte-
rior del &mbito, como figura en el Proyecto de Urbanizacidn anexo al presente Plan Parcial
es la siguiente:

CONCEPTO VALOR
DEMOLICIONES Y LIMPIEZA 52.816,91 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS 694.532,20 €
FIRMES 1.754.613,29 €
PAVIMENTACION 665.793,32 €
BORDILLOS 268.802,08 €
JARDINERIA Y ARBOLADO 404.127,11€
SENALIZACION 61.477,02 €
MOBILIARIO URBANO 98.741,74 €
VARIOS 23.885,49 €
INSTALACION ELECTRICA 1.116.287,85 €
INSTALACION DE ALUMBRADO 397.757,94 €
INSTALACION DE RED DE TELECOMUNICACIONES 321.525,06 €
INSTALACION DE ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES CONTRA INCENDIOS 524.539,13 €
INSTALACION DE RED DE RIEGO 161.050,04 €
INSTALACION DE SANEAMIENTO 849.814,74 €

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL | 7.395.763,92 €

Conexiones exteriores:

CONCEPTO VALOR

GLORIETA DE ACCESO AL SECTOR 1.336.790,00 €
CANON DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO CYII 383.385,00 €
CONEXION EXTERIOR SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES 376.000,00 €
CONEXION EXTERIOR SANEAMIENTO DE AGUAS PLUVIALES 200.000,00 €
CONEXION EXTERIOR DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 576.500,00 €
CONEXION EXTERIOR ABASTECIMIENTO ELECTRICO Y SUBESTACION 3.281.000,00 €

TOTAL CONEXIONES EXTERIORES 6.153.675,00 €
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Costes totales: los costes totales de urbanizacion del Sector ascenderan a 13.549.438,92
euros.

Viabilidad economica

En base a esto, el monto total al que asciende la urbanizacién del Sector serd
de 13.549.438,92 euros, lo que supone unas repercusiones, de acuerdo con los pardmetros
bésicos de la actuacion:

— Repercusion sobre la superficie bruta del Sector (384.000 m?s): 35,28 euros/m?s.
— Repercusion sobre el aprovechamiento patrimonializable (85 por 100 de 156.381 uas
=132.924 uas): 101,93 euros/ua.

De estas repercusiones se parte para determinar, en base a los actuales precios de mer-
cado en la zona, la viabilidad econdmica del desarrollo del Sector.

Estudio de sostenibilidad economica

Al objeto de dar cumplimiento con lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana estatal, las actuaciones de nueva urbanizacion deberdn in-
cluir una memoria de sostenibilidad econémica que pondere el impacto de la actuacién en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestruc-
turas necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad econémica.

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del Sector en la Hacienda Publica
municipal. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de ejecucién y
de mantenimiento previstos en el presente Plan Parcial y los ingresos por tasas e impuestos
municipales que recibird el Ayuntamiento una vez se encuentre desarrollado y recepciona-
do el Sector:

Estimacion de los ingresos municipales por el desarrollo del Sector

ICIO: de acuerdo a la Ordenanza Municipal Reguladora del Impuesto sobre Construc-
ciones, Instalaciones y Obras, este ascenderd al 4 por 100 sobre los presupuestos de ejecucion
de las edificaciones, por lo que en base a una estimacién de 400 euros/m?c para los usos in-
dustriales y 649 euros/m? para los usos comerciales, oficinas y ocio, de acuerdo a la base de
datos de costes de referencia de la edificacién en municipios de la CAM, obtendriamos:

— 400 euros/m?c x 61.414 m2c = 24.565.600 euros x 4 por 100 = 982.624 euros.
— 650 euros/m?c x 60.489 m?c = 39.317.850 euros x 4 por 100 = 1.572.714 euros.

El total de ingresos por ICIO para las arcas municipales ascenderd a 2.555.338 euros.

IBI: se estima 5,00 euros/m? construido (suelo + edificacion): 5,00 euros/m2c x 121.903 m2c
=609.515 euros.

El total de ingresos anuales por IBI para las arcas municipales ascenderdn a 609.515
euros/ano.

TAE: se estima 1,50 euros/m?2 construido: 1,50 euros/m2c x 121.903 m2c = 182.855 euros.
El total de ingresos anuales por IAE para las arcas municipales ascenderdn a 182.855
euros/ano.

Tasa de alcantarillado: de acuerdo con la Ordenanza Municipal sobre prestacién de los
Servicios de Alcantarillado, existe una tasa anual por la prestacion del servicio de vigilan-
cia de alcantarillado, que ascender4 a:

— 0,0222 por 100 sobre el valor catastral, con una estimacién de valor medio de 800
euros/m?2c, ascenderia a: 800 euros/m?c x 121.903 m?c = 97.522.400 euros x 0,0222
por 100 = 21.650 euros/afio.

— 0,65 euros/m3, con un vertido total del Sector de 930 m3/dia (339.450 m3/afio): 0,65.

— 0,65 euros/m3 x 339.450 m3/afio = 220.653 euros/afio.

El total de ingresos anuales por la tasa de alcantarillado para las arcas municipales as-
cenderdn a 242.303 euros/afio.

Tasa sobre recogida, tratamiento y eliminacién de residuos s6lidos urbanos y asimila-
bles a estos, utilizacién del vertedero municipal y otros servicios de limpieza: de acuerdo
con la ordenanza municipal sobre recogida, tratamiento y eliminacién de residuos sélidos
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urbanos y asimilables a estos, utilizacioén del vertedero municipal y otros servicios de lim-
pieza, existe una tasa minima anual por la prestacion de este servicio, que ascenderd a:

— 634,97 euros/parcela comercial y afio x 14 parcelas comerciales = 8.890 euros/afio.
— 463,52 euros/parcela industrial y afio x 29 parcelas industriales = 13.442 euros/afio.

El total de ingresos anuales por la tasa de residuos sélidos urbanos para las arcas mu-
nicipales ascenderdn a 22.332 euros/afio.

Total de ingresos municipales: el total de ingresos municipales por el desarrollo del
Sector ascenderd a:

— Ingresos puntuales, correspondientes al ICIO = 2.555.338 euros.
A esto habrd que afiadir las licencias de actividad y demds tasas puntuales.

— Ingresos anuales, correspondientes al IBI, al IAE, a la tasa de alcantarillado y a la tasa
de residuos: 609.515 euros/afio + 182.855 euros/aiio + 242.303 euros/ano + 22.332
euros/ano = 1.057.005 euros/afno.

A esto habra que afiadir el incremento del patrimonio publico de suelo (15 por 100 del
Aprovechamiento del Sector, destinados, en caso de monetizacién, a la obtencidn de patri-
monio publico de suelo o pago de deuda).

Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del Sector

Ejecucidn de la urbanizacién y las conexiones y el refuerzo de las infraestructuras: Los
gastos de urbanizacién y las conexiones exteriores, asi como el refuerzo de las infraestructu-
ras necesarias para el desarrollo del dmbito, correrdn a cuenta de los promotores del Sector.

Ejecucion de los equipamientos publicos de competencia municipal: De acuerdo con
lo definido en el documento, se reserva un total de 45.909 m?2s destinados a Red Publica Ge-
neral de Equipamientos y Servicios. De esta superficie, 17.321 m?s corresponden al equi-
pamiento situado al Noroeste del Sector donde existe posibilidad de edificar, dado que el
resto se encuentra afectado por la linea limite de edificacién de la autovia A-6.

De acuerdo con la Norma Particular de las Zonas de Equipamiento, su coeficiente de edi-
ficabilidad es de 1 m2c/m?s, por lo que la edificabilidad maxima serd de: 17.321m?s x 1
m2c/m2s = 17.321 mZc.

Se estima una media de 400 euros/m2c, de acuerdo con la base de datos de costes de
referencia de la edificacién de la CAM, por lo que el gasto de ejecucion de este equipamien-
to ascenderd a: 400 euros/m?c x 17.321 m?c = 6.928.400 euros.

Mantenimiento de los equipamientos ptiblicos de competencia municipal: En base a la edi-
ficabilidad de los equipamientos publicos de competencia municipal del punto anterior (17.321
m?c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 10 euros/afio y m2c, el gasto anual del
mantenimiento ascenderia a: 17.321 m?c x 10 euros/afio y m?c = 173.200 euros/afio.

Mantenimiento de la urbanizacion recepcionada: Dada la obligatoriedad de establecer
una Entidad Urbanistica Colaboradora para la conservacion de la urbanizacién una vez se
recepcione esta, los gastos de conservacion en los que incurrird el Ayuntamiento durante la
duracién de la misma serdn O euros.

Una vez termine la obligaciéon de la Entidad Urbanistica Colaboradora, el Ayun-
tamiento, deberd costear el mantenimiento de la urbanizacién, por lo que los gastos anua-
les de mantenimiento ascenderdn, aproximadamente, a:

— Mantenimiento de las zonas verdes: 2 euros/m?2s de zona verde; 2 euros/m2s x 49.690
m?s = 99.380 euros/afio.

— Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento
de firmes de calzada y pavimentos): 2 euros/m?s de viario; 2 euros/m?s x 51.928
m?s = 103.856 euros/afno.

— Alumbrado publico: 243 euros/punto de luz; 40 euros/punto x estimacion de 243
puntos de luz en viario publico y zona verde = 9.720 euros/afio.

— Recogida de basuras: 0,10 euros/m? construido; 0,10 euros/m?c x 121.903 m?c =
12.190 euros/afo.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad serd a
cargo de las compaiifas suministradoras o gestoras de los servicios.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacién por parte del Ayuntamiento serd
de: 99.380 euros/ano + 103.856 euros/afio + 9.720 euros/anio + 12.190 euros/afio = 225.146
euros/afio.
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Total de gastos municipales: el total de gastos municipales por el desarrollo del 4mbi-
to ascenderd a:

— Gastos puntuales, correspondientes a la ejecucion de los equipamientos publicos
de competencia municipal: 6.928.400 euros.

— Gastos anuales, correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos
de competencia municipal y de la urbanizacion recepcionada: 173.200 euros/afio +
225.146 euros/ano = 398.346 euros/ano.

La rentabilidad publica del desarrollo del Sector

Tras los andlisis realizados, y excluyendo la evolucién politica fiscal a medio y largo
plazo que desarrollard el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento,
se puede concluir que los costes de primera implantacién de los equipamientos publicos
competencia del propio Ayuntamiento ascienden a 6.928.400 euros. Obviamente, estos
costes se refieren a la edificacién completa del equipamiento, realizada en su totalidad por
el Ayuntamiento, sin tener en cuenta subvenciones de otros organismos publicos como la
CAM u otras férmulas como concesiones administrativas. Por otro lado, parte de este cos-
te podrd ser sufragado por el Ayuntamiento a través de los impuestos derivados del ICIO
de las construcciones en suelo lucrativo, que ascenderdn a 2.555.338 euros, y el resto, como
se ha indicado, a través de subvenciones, concesion administrativa o mediante pagos anua-
les de crédito con los excedentes que se verdn a continuacion.

En cuanto a los costes anuales, estos ascenderdn a 398.346 euros/afio, correspon-
dientes al mantenimiento de la urbanizacién y del equipamiento puiblico competencia
municipal. Estos costes podrdn sufragarse con los ingresos anuales que percibird el Ayun-
tamiento en concepto de IBI de los suelos y las edificaciones ejecutadas y el IAE de las
actividades econdmicas que se implanten, el monto total a percibir anualmente por estos
conceptos se estima en 1.057.005 euros/afio, ampliamente superior al total de los gastos
anuales, por lo que existird un excedente a favor del Ayuntamiento de 658.659 euros/afio.

Por otro lado, el Ayuntamiento recibird el aprovechamiento del 15 por 100 del Sector.
La monetizacién de este aprovechamiento, en caso de producirse, deberd destinarse a la ob-
tencion de patrimonio piiblico de suelo o al pago de la deuda municipal.

Por consiguiente, dado que los ingresos anuales superan los gastos anuales, se consi-
dera que el desarrollo de la ordenacién propuesta en el presente documento es econémica-
mente sostenible para el Ayuntamiento.

En San Lorenzo de El Escorial, septiembre de 2021.—La propiedad, Miguel Martinez
Tuya (presidente de la Junta de Compensacién del SAU-2).—El arquitecto, Leopoldo Ar-
naiz Eguren (Arnaiz Consultores, S. L.).

En San Lorenzo de El Escorial, a 27 de junio de 2022.—La alcaldesa-presidenta, Car-
lota Lépez Esteban.

(02/13.802/22)
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