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MODIFICACION PUNTUAL DEL ULTIMO PARRAFO DEL ART. 43;
DE ALCORCON, PARA REGULAR EL COMPUTO DE EDIFICAI
APARCAMIENTOS SOBRE RASANTE.

I. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS Y OBJETO DE LA MODIFICACION

Por acuerdo Plenario n° 5/284 de fecha 27 de octubre de 2008 (18/2008), se aprob6
inicialmente la modificacion puntual a que se hace referencia, sobre las siguientes
bases:

1°) La base del previo acuerdo plenario de 29 de septiembre de 2008, por el que se
adopt6, sobre a la consulta presentada por DECATHLON ESPANA S.A. el 7 de
mayo’ de 2008 en torno a la posibilidad de que los aparcamientos sobre rasante’
computasen o no a los efectos del célculo de la superficie maxima edificable sobre
parcela, una resolucion del tenor literal que sigue:

1° Aprobar la urgencia del presente asunto.

2° Evacuar la consulta presentada por DECATHLON ESPANA, S.A. el 7 de mayo de 2008 en los términos
expuestos en el informe emitido con fecha 22 de septiembre de 2008 por la Directora General de Planificacién de
la Ciudad y, en su mérito, estimar la propuesta presentada sin perjuicio de que con caracter previo o simultaneo
al otorgamiento de la licencia de edificacion se incluya en el planeamiento idéntica solucion para las parcelas del
municipio reguladas por la misma ordenanza. ’ ' '

3° Facultar a la Concejala Delegada del Area de Desarrollo Territorial para adoptar las resoluciones que sean
precisas en orden a la ejecucion del presente acuerdo.

2°) La base del informe de la Directora General de Planificacion de la Ciudad de

22 de septiembre de 2008, segln el cual “Sobre la posibilidad de que el aparcamiento en altura
proyectado no compute edificabilidad, procede sefialar que en una primera aproximacion a lo dispuesto en el art.
4.37 de las NNUU del P.G.0.U. podria deducirse que el aparcamiento propuesto debe computar edificabilidad,
toda vez que los aparcamientos sobre rasante computan salvo que estén techados con una cubierta ligera y no
tengan cerramientos verticales. La propuesta si bien no prevé cerramiento vertical, carece de cubierta ligera
techada ya que se compone de varias plantas con sus correspondientes forjados” (...) “Sin embargo, si
analizamos la motivacién de lo que computa o no edificabilidad en el P.G.0.U. nos encontramos con que
depende del caracter lucrativo o gratuito de la instalacion, y el art. 4.37 de las NNUU parece estar penalizando
las plazas de aparcamiento sobre rasante considerando como tales aquellas que se ejecutan fundamentalmente
en superficie, susceptibles de individualizarse con cerramientos verticales y cubiertas rigidas, que invitan a su
comercializacion como fincas lucrativas independientes. No obstante, el aparcamiento previsto en la propuesta
presentada responde a la tendencia actual de ejecutar aparcamientos en altura anexos a edificios comerciales
con el Unico fin de mejorar la accesibilidad de los clientes a estos dltimos. De todos es conocido el ejemplo de
IKEA cuyo aparcamiento subterraneo se infrautiliza por carecer de accesibilidad” (...) “De lo expuesto se deduce
que la propuesta plantea un supuesto, no contrario, sino imprevisto en el P.G.0.U. que es conforme con la
coherencia que debe presidir la normativa urbanistica tanto del P.G.0.U. de 1999 como de la vigente legislacion.
La literalidad del art. 4.37 de las NNUU no debe prevalecer sobre dicha coherencia”.
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informe de la Directora General de Planificacion de la Ciudad: “El caracter G
que se atribuye al planeamiento exige que se aplique tras el procedimiento de aprobacién referido en la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, y que las decisiones que se adopten no supongan una reserva de
dispensacion en su aplicacion, por ello es preciso que con caracter previo o simultaneo al otorgamiento de la
presente licencia se tramite la alteracion del P.G.0.U. que permita la aplicacion de la solucion adoptada a todas
las parcelas del municipio reguladas por la misma clave de ordenanza”.

El anuncio de aprobacién inicial se publico (art. 57.b de la Ley 9/2001 de suelo de Ia
Comunidad de Madrid y 18 de la ley 2/2002, de Evaluacién Ambiental de la
Comunidad de Madrid), para exposicion al publico durante el periodo de un mes, en

el BOCM n° 289 de 4 de diciembre de 2008y en la pagina web municipal.

La nueva redaccién que se hizo publica del tltimo parrafo del art. 4.37 afectado por
la modificacion, fue la que sigue:

“Los aparcamientos sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de fabrica o rigidos computaran dentro de
la edificabilidad asignada a la parcela a razon del 100% de la superficie ocupada; cuando Unicamente estan
techados con una cubierta ligera y no tengan cerramientos verticales no computaran ni como ocupacion ni como
superficie edificable.

Cuando estando techados no tengan cerramientos verticales opacos, y ademas se vinculen como dotacién al uso
principal de la parcela sin que puedan ser segregados ni objeto de trafico inmobiliario independiente del uso
principal, no computaran como superficie edificable, debiendo cumplir el resto de parametros de la ordenanza
tales como ocupacidn, retranqueos, altura méxima, etc.”

Ademas, el Ayuntamiento recabd, antes de la aprobacién provisional del expediente,
el informe de analisis ambiental a los efectos de lo establecido en el art. 12.2 de |a
Ley 2/2002 de 19 de junio, segln el cual “cuando el 6rgano ambiental estime a la
vista de la documentacion presentada que el plan o programa puede tener un efecto
ambiental reducido y local, podra decidir de forma motivada que dicho plan o
programa no se someta al procedimiento regulado en el presente Titulo”.

La Certificacién del Secretario General del Pleno de este Ayuntamiento de 8 de
enero de 2009, acredita que, segln la documentacién del expediente, no se
produjeron alegaciones durante el periodo de informacion publica.

El informe de analisis ambiental de la Comunidad de Madrid recabado por este
Ayuntamiento, y emitido por ésta el 24 de julio de 2009 (Registro de Salida de la
CAM n° 10/0984058.8.0/09 de 29 de julio de 2007, y de entrada el 31 de julio de
2009, al n® 28533), dijo que considerando los criterios del Anexo |l de Ia Ley 9/2006
y Anexo VIl de la ley 2/2002, esto es, la escasa magnitud de la Modificacion Puntual
planteada y la minima influencia de ésta en el planeamiento del Municipio”, la
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el punto de vista medioambiental que por su alcance o contenido ﬁhéf}
desaconsejar esta Modificacion Puntual, si bien deben cumplirse una serie de
prescripciones que se contienen en el propio informe que a nuestro juicio, no dejan
de ser sino el recordatorio de cumplir determinadas disposiciones generales que
forman parte del ordenamiento juridico. Por tanto, se trata de un informe favorable
que al mismo tiempo, contiene una serie de recordatorios de la necesidad del

cumplimiento de determinadas normas.

Por acuerdo Plenario n°® 6/231 de 28 de septiembre de 2009, fue aprobada
provisionalmente la modificacion, y remitida a la CM para su aprobacién definitiva.

En virtud de los acuerdos n° 8/31 de 19 de enero de 2010 - de la JGL-, y 14/14 de
25 de enero de 2010 — del Pleno-, se da respuesta a la resolucién de la Direccién
General de Urbanismo y Estrategia Territorial de 25 de noviembre de 2009, en el
sentido de acotar el ambito de aplicacion de la modificacién a las parcelas con uso
comercial categoria 4a, grandes centros comerciales.

. El expediente volvi6 a someterse .a exposicién putblica mediante insercién de
‘anuncios en la pagina Web Municipal, &n el Diario El Pais de 23 de febrero de 2010,
y en el BOCM n° 52 de 3 de marzo de 2010. -

Las alegaciones fueron estimadas parcialmente o desestimadas en virtud del
acuerdo plenario n° 13/103 de 31 de mayo de 2010, en virtud del que ademas se
produce una nueva aprobacién provisional que se eleva a la CM para aprobacion
definitiva.

En virtud de la resolucién de la Direccion General de Urbanismo y Estrategia
Territorial de 27 de enero de 2011, con entrada en este Ayuntamiento el 31 (R/E n°
6.692), se requiere del Ayuntamiento, con devolucién de expediente, que proceda a
subsanar la modificacion en los siguientes sentidos: '

- Debe aclararse la relacién entre ocupacién y edificabilidad, por cuanto, si se
computa ocupacion y no edificabilidad, dado el importante volumen edificado que
requieren los aparcamientos de grandes superficies, puede suponer disfunciones
en la aplicacion de determinadas claves de ordenanza.

- Deben analizarse dichas relaciones (edificabilidad / ocupacién), en las distintas
claves de ordenanza que admitan la categoria 4a de superficies superiores a los
dos mil (2.500) m? de superficie de venta en el uso terciario comercial.
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- Por lo anterior, se considera necesario que se aporte alguna limita
a la ocupacién de suelo sobre rasante que vaya mas alla de la limitaci
del uso vinculado al principal.

- Deben valorarse los requisitos de parcela minima, y la necesidad de Ia previa
aprobacion de un Plan Especial asi como de los necesarios estudios de
movilidad como condicién previa a la aplicabilidad del objeto de la modificacion.

A todas estas cuestiones se da cumplida respuesta en el informe de la arquitecta
municipal de 30 de agosto de 2013, donde para las claves 24.3, 31, 32.1, 32.2,
32.3, 35 y 36, se relacionan los pardmetros de ocupacion, edificabilidad, altura
maxima de la edificacion.y parcela minima, realizandose incluso un tanteo respecto
a la relacién “ocupacion, edificabilidad, altura”, diferenciando entre “aparcamiento en
altura sin cerramientos verticales” y “aparcamiento en planta baja o semis6tano sin
cerramientos verticales”.

Como consecuencia de las actuaciones precedentes, por acuerdo plenario n°® 14/157
de 28 de octubre de 2013, se volvié a someter a informacion publica un nuevo texto
que diera respuesta a la resolucién de la Direccién General de Urbanismo y
. Estrategia Territorial de 27 de enero de 2011, con. notificacion personal de
interesados personados en el expediente. ' '

La Exposicion Pdblica lo fue en el BOCM-n‘D 286 de 2 de diciembre de 2013, por lo
que concluyé el 2 de enero de 2014.

El dltimo de los acuerdos plenarios n® 14/157 viene a facultar a la Concejal de
Urbanismo para que previa resolucién, pudiese remitir el expediente a la CM para su
aprobacién definitiva con actualizacion de la Memoria, siempre que el texto
publicado no debiera volver a alterarse. Dicho texto no se ha modificado por cuanto
no se han producido alegaciones.

PRESCRIPCIONES ATINENTES AL DECRETO 78/1999, DE 27 DE MAYO, POR
EL QUE SE _REGULA EL REGIMEN DE PROTECCION CONTRA LA
CONTAMINACION ACUSTICA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

El Ayuntamiento, de acuerdo con el art. 24 del Decreto 78/1 999, tendra en cuenta,
en toda la actividad de planeamiento y de gestion del planeamiento, los criterios de
ese Decreto en la materia objeto de su regulacién, y especialmente el principio de
prevencion de los efectos de la contaminacién acustica y velara para que, en lo
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posible, no se superen los valores limite de emision e inmision esté‘b?é,g‘i‘dgﬁéh,e
Decreto 78/1999. =

Incorporando el contenido del informe de analisis ambiental a la modificacion
puntual, por acuerdo Plenario n°® 6/231 de 28 de septiembre de 2009, se aprobo
provisionalmente la modificacion del Gltimo parrafo del art. 4.37, sin modificar o
alterar lo inicialmente aprobado.

Analizada la documentacion provisionalmente aprobada por la Comunidad de
Madrid, su Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial, mediante
resolucion de 25 de noviembre de 2009, requiere al Ayuntamiento la subsanacion de
los siguientes elementos:

- Valoracion técnica del alcance de la modificacion en cuanto 3 su aplicacion
a las diversas claves de ordenanza del municipio, estudiando si la
modificacién debe o no ser aplicada a todo el término municipal.

- Necesidad de publicar la aprobacién inicial ademéas de en el BOCM, en

" uno de los periodicos de mayor circulacion, por aplicacién interpretativa de -
los arts. 57.b) de la.LS-CM y 128 del RP. Efectivamente, el art. 57.b) de la
Ley establece que “la informacién publica debera llevarse a cabo en la
forma y condiciones que propicien una mayor participacion efectiva de los
titulares de derechos afectados y de los ciudadanos en general”. En la
resolucién del Director General de Urbanismo y de Estrategia Territorial se
establece que la publicacién del anuncio en el portal de internet del
Ayuntamiento no puede suplir al periédico, pudiendo sustituir al tablon de
edictos municipal.

- Se establece la obligatoriedad de remitir tres expedientes de Ia
Modificacién (para el Ayuntamiento, el Archivo General e Informacion
Urbanistica) contando con las diligencias oportunas que garanticen que
dicha documentacion es la aprobada por el Pleno Municipal, y no solo que
concuerdan con la original.

Il. VALORACION TECNICA DE LA MODIFICACION. ALCANCE.

Consta en el expediente la valoracién de la Arquitecta Municipal de 19 de noviembre
de 2009, donde se valora técnicamente el alcance de la modificacién, con la
actualizacion de las cuestiones planteadas en su informe de 30 de agosto de 2013 a
las que ya nos hemos referido.
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aparcamiento (Clave APR.), para aparcamientos sobre rasante colectivos g e Use
publico localizados en edificios exclusivos sin limitacion de nimero des 0

de superficie, dentro de la categoria 32 establecida en el art.4.181. de las Normas
Urbanisticas del vigente Plan General.

Segun recoge el Plan General de 1 999, las dimensiones y caracteristicas de los
aparcamientos en edificacion se ajustaran a lo previsto en el articulo 4.185 y art.
4.90 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Alcorcén, por lo que seglin se
establece en el art.4.90: El ndmero total de plazas en el interior de garajes-
aparcamientos, no podra superar la dotacion de una plaza de aparcamiento por cada
veinte metros cuadrados (20m?) de superficie construida total; debiendo cumplir con
la dotacién minima de plazas de aparcamiento en construcciones de usos distintos
de industrial, como es el caso que nos ocupa.

Como condicién general para el calculo de |a dotacion de aparcamiento en
edificaciones, el articulo 4.89. de las N.N.U.U. del P.G.0.U.-99, significa que dentro
de la edificabilidad asignada a la parcela, cuando los aparcamientos sobre rasante
se cubran_y/o cierren con elementos de fabrica o rigidos, se cumplird con lo
establecido en el art.4.37 del citado Plan General, siendo objeto de la'modificacién
puntual la adaptacion del citado articulo 4.37. :

El articulo 4.37 vigente del Plan General recoge lo siguiente: “Los aparcamientos
sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de fabrica o rigidos computaran
dentro de la edificabilidad asignada a la parcela a razén de 100% de Ia Superficie
ocupada; cuando (nicamente estan techados con una cubierta ligera y no fengan
cerramientos verticales no computarén ni como ocupacion ni como superficie
edificable.”.

Ademas recoge que “En el uso comercial categoria 4a y dotacional categoria 1a no
computaran las superficies construidas que estan bajo rasante, que se destinen a
almacenes y/o aparcamiento publico”, por lo que dada la necesidad de facilitar el
acceso a centros comerciales de superficie mayor a 2.500m? Y en consecuencia de
la reciente demanda de plazas de aparcamiento vinculadas a grandes centros que
eviten la ocupacién de plazas de aparcamiento situadas en viales publicos del
entorno, se pretende ampliar o adaptar el texto del parrafo anterior del art.4.37 para
los aparcamientos sobre rasante, segun plantea la Modificacion Puntual,
considerando que dichos aparcamientos no computara edificabilidad siempre que:
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- El uso de aparcamiento esté vinculado exclusivamentg al-uso hrinciﬁa};’f
Comercial, categoria 4a (Grandes centros > 2.500m?), en‘dreas “eff
desarrollo, siendo por tanto una dotacién de aparcamientos dep%ﬁ%ﬁey
al servicio del uso principal, cuyas parcelas afectadas actualmente son las
que se sefalan en el plano del término municipal de Alcorcén adjunto a
este informe.

- No se modifique o desafecte el uso de los espacios destinados a albergar
la dotacién de plazas de aparcamiento construidos sobre rasante, ni se
desvincule su dependencia a la actividad principal que se desarrolla en la
parcela.

- El edificio en altura que se destina a aparcamiento no tendra cerramiento
vertical alguno en sus fachadas, limitandose a la instalacion de una
barandilla perimetral de1,20 metros de altura maxima. '

- La cubierta del edificio y/o forjados intermedios, asi como el resto de
condiciones edificatorias cumpliran con los pardmetros urbanisticos del
P.G.0.U. de Alcorcon de 1999 en aplicacion de la clave de ordenanza
referida al uso principal.

Respecto del texto de modificacion aprobado por acuerdo plenario de 31 de mayo de
2010, donde ya se decia que la altura maxima de los aparcamientos sera igual o
inferior a la de la edificacién comercial a que se vincula, que la superficie de parcela
minima sera de 2.500 m?s en todo caso, y que se cumpliran el resto de parametros
de la concreta clave de ordenanza (alineaciones, retranqueos, fondo edificable...),
han de afadirse, en virtud de la resolucién de la Direccién General de Urbanismo y
Estrategia Territorial de 27 de enero de 2011, los siguientes parametros:

- En el computo de la “ocupacion maxima” cumplirda con el porcentaje de
‘ocupacion de la edificacion” establecido dentro de los parametros de cada clave
de ordenanza urbanistica.

- La intensidad de implantacién del uso aparcamiento en ningln caso podra
superar la intensidad de implantacion del uso principal de la parcela, quedando el
uso aparcamiento en todo caso al servicio del uso principal, y se ajustara a lo
previsto en los arts. 4.90 y siguientes de las NN.UU. del PGOU de Alcorcon.

- La distancia de separacién que en su caso se de entre el aparcamiento en altura
y el edificio principal cumplira siempre con las distancias minimas establecidas en
la normativa de aplicacién referente a la salubridad y proteccién contra incendios
y/o normas basicas de la edificacion.

- Previo a la efectiva autorizacién e implantacion del “aparcamiento sobre rasante
en altura” sera requerida la aprobacion definitiva de un Plan Especial que
contenga una propuesta de ordenacion pormenorizada a nivel de Estudio de
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Il TEXTO DE LA MODIFICACION. PROCEDIMIENTO E INFORME AMBIENTAL

A la vista de lo establecido en el acuerdo plenario n° 14/157 de 28 de octubre
de 2013:

Donde decia:

“Los aparcamientos sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de fabrica o rigidos computaran dentro de

la edificabilidad asignada a la parcela a razén del 100% de la superficie ocupada; cuando tnicamente -estan
techados con una cubierta ligera y no tengan cerramientos verticales no computaran ni como ocupacién ni como
superficie edificable.

Cuando estando techados no tengan cerramientos verticales opacos, y ademas se vinculen como dotacién al
edificio principal de la parcela sin que puedan ser segregados ni objeto de trafico inmobiliario independiente del
mismo, no computaran como superficie edificable, debiendo cumplir el resto de parametros de la ordenanza tales
como ocupacion, retranqueos, altura maxima, etc.”. A los efectos de su no cémputo como superficie edificable,
ademas de no poder superarse en alturas el edificio principal a-que se hallen vinculados; el uso de la parcela
serd exclusivamente Comercial en su categoria 4a -Grandes centros >2.500 m>-, estando el aparcamiento
siempre vinculado al citado uso comercial, no pudiéndose en ningun caso cambiar el uso de los espacios
destinados a albergar la dotacién de plazas de aparcamiento como destino final de la edificacion sobre rasante, y
entendiendo “cerramientos verticales opacos” como cualquier elemento de construccién o rigido, incluso
acristalamientos moviles”

Se sustituira por:

“Los aparcamientos sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de fabrica o rigidos computaran dentro de
la edificabilidad asignada a la parcela a razon del 100% de la superficie ocupada; cuando dnicamente estan
techados con una cubierta ligera y no tengan cerramientos verticales no computaran ni como ocupacion ni como
superficie edificable.

Cuando estando techados no tengan cerramientos verticales opacos, y ademas se vinculen como dotacién al
edificio principal de la parcela sin que puedan ser segregados ni objeto de trafico inmobiliario o econémico
independiente del mismo, no computaran como superficie edificable, debiendo cumplir el resto de parametros de
la ordenanza tales como ocupacién, retranqueos, altura maxima, etc.". A los efectos de su no cémputo como
superficie edificable, ademéas de no poder superar en alturas al edificio principal al que se hallen vinculados, el
uso de la parcela sera exclusivamente Comercial en su categoria 4a -Grandes centros >2.500 m*-, estando el
aparcamiento siempre vinculado al citado uso comercial, no pudiéndose en ninglin caso cambiar el uso de los
espacios destinados a albergar la dotacion de plazas de aparcamiento como destino final de la edificacién sobre
rasante, y entendiendo “cerramientos verticales opacos” como cualquier elemento de construccion o rigido,
incluso acristalamientos méviles”.

En concreto, se verificara:

- Que el computo de la “ocupacién maxima” cumpla con el porcentaje de “ocupacion de la edificacion”
establecido dentro de los parametros de cada clave de ordenanza urbanistica.
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- Que la intensidad de implantacion del uso aparcamiento en ninglin caso supere la |ntehgﬁad“ e .
implantacién del uso principal de la parcela, quedando el uso aparcamiento en todo caso al servicio deFuse="
principal, y ajustado a lo previsto en los arts. 4.90 y ss. de las NN.UU. del PGOU de Alcorcon.

- Que la distancia de separacién que en su caso se de entre el aparcamiento en altura y el edificio principal
cumpla con las distancias minimas establecidas en la normativa de aplicacion referente a la salubridad y
proteccion contra incendios y normas basicas de la edificacion.

- Que previo a la efectiva autorizacion e implantacién del aparcamiento, haya definitivamente aprobado un
“Plan Especial’ sobre la parcela, manzana u ambito, que conteniendo una propuesta de ordenacion
pormenorizada al nivel de “Estudio de Detalle”, venga acompanado un "Estudio de Movilidad y Trafico”.

Con la expresion “ni objeto de trdfico inmobiliario o econémico independiente del mismo”,
se sostiene el uso sin coste o gratuito para el ciudadano de los aparcamientos en
altura.

A los efectos de aclarar las manzanas concretas a las que la nueva redaccion del
Gltimo parrafo del art. 4.37 del PGOU tiene vocacion de aplicarse, se adjunta a la
documentacion de esta modificaciéon un plano identificativo de las mismas.

En lo referente al procedimiento, debemos significar que ya ha sido sometido varias
veces a informacion publica en aplicacion de lo establecido en el art. 57.c) de la LS- .
CM, en virtud del cual si las correcciones supusieran cambios sustantivos en la
ordenacion, el nuevo  documento volvera a ser sometido a los tramites de
informacién publica y requerrmlento de informes, tal como se regula en la letra
anterior.

Dado el objeto de la presente modificacion, donde la nueva redaccién de la del
dltimo parrafo del art. 4.37 del PGOU de ALCORCON, aun habiéndose practicado
nuevos periodos de informacion publica, no supone ni la de alteracion de usos, ni de
las edificabilidades, ni de ningln otro parametro urbanistico de los sometidos a la
consideracion Direccion General de Evaluacion Ambiental con ocasion de la emision
de su informe de 24 de julio de 2009 y posteriores, es por lo que se concluye que
el presente documento tiene impacto ambiental similar al ya apreciado por la
Direccion General de referencia en su informe de 24 de julio de 2009.

En este sentido, se considera de aplicacién lo establecido en el art. 12.2 de la Ley
2/2002, de 19 junio, segun el cual “no obstante lo dispuesto en el apartado anterior,
cuando el érgano ambiental estime a la vista de la documentacion presentada que el
plan o programa puede tener un efecto ambiental reducido y local, podra decidir de
forma motivada que dicho plan o programa no se someta al procedimiento regulado
en el presente Titulo”.

Todo ello, sin perjuicio, claro esta, de que el Ayuntamiento tenga siempre en cuenta
las determinaciones del Decreto 78/1999 en la materia objeto de su regulacion, y
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especialmente el principio de prevencion de los efectos de la contaffiin: acustic;
y velara para que, en lo posible, no se superen los valores limite 617 e

inmisién establecido en el citado Decreto.

MEMORIA ACTUALIZADA EN
Alcorcon, a 17 de FEBRERO de 2014.
. (Acuerdo Plenario n° 14/157 de 28 de octubre de 2013)

bl 000 A

S _éél"MigueI Prieto
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Art.4.37. Superficie Maxlma Edlf'cable i

Se obtendra como‘prbducto del Coeficiente de Edifi cabilidad/ r/la superﬁcné edlf cable de
la parcela, o de la manzana, unidad de actuacion o poligono segun que e;l Goeﬂ iente sea
Neto o Bruto respectivamente. ;[ I = - r)j;

Cuando éste no venga prefijado resultara de la aplicac1 del rest ) de Gbg;q;(:lones de
ordenanza (altura, fondo, etc.) '

En la Superficie Maxima edificable, o suma de las supechxe de %odaﬁ las plantas
construidas se tendra en cuenta las siguientes singularidades:

o En todos los usos, excepto Comercial Categoria 4* y Dotacional Categoria 1%, los
sotanos y semisétanos no computaran como superficie edificable.
o En el uso Comercial Categorfa 4 y Dotacional Categoria 1* no computaran las
' superficies construidas que estén bajo rasante, que se destine a almacenes y/o
aparcamiento publico.
gﬁggp g @g;ﬂermales los porches abiertos de planta baja no computaran a efectos
1 erh MHe grficie total, y, por tanto, no podra cerrarse; excepto en el uso residencial de
FLEND %ne\'&a multlfamular cuando se destine a uso comunal de ampliacién de portal,
‘ accesos Ftc en cuyo caso podra cerrarse sin computar como edificabilidad.
A( TRCOR ER 1 a% cygrtos de contadores, basuras y ascensores en cualquier planta no
SN an a efectos de la superficie total construida.
- Erlltodos los usos, excepto Comercial Categoria 4* y Dotacional Categoria 18, las
= (72U replantas no computan a efectos de la superficie total construida.
4] :‘cEil &l E_}Jso residencial el aprovechamiento bajo cubierta, siempre que este
\'I"ectﬁ@ente ligado a Ia planta inferior y no constituya una planta independiente, no
».comphtara como superficie edificable.
o terciario-comercial, terciario-oficinas y Dotacional la superficie edificable
suma total de la superficie de pavimento de todas las plantas, y entreplantas
re y bajo rasante excluyendo zonas comunales, zonas de transito cubiertas con
materiales rigidos, zonas de rampas, escalas, ascensores, jardines, aseos piblicos
con un maximo del 40% de la superficie méxima permitida.
o La edificacién secundaria en el uso residencial no computara a efectos’ de
edificabilidad aunque si como ocupacién de parcela.

A efectos del computo de la superficie méxima edificable los cuerpos volados computaran
del siguiente modo:

Balcones y miradores; no computan.

Terrazas salientes; computaran al 50% de su superficie.

Terrazas entrantes; computaran al 100% del area entrante.

Cuerpos volados cerrados; computaran al 100% de su superficie.

Como excepcién a lo anterior en obras de rehabilitacion o reforma el cierre

acristalado de terrazas y vuelos no computara en el calculo de la edificabilidad total
" de la edificacién cuando la obra se realice con un proyecto unitario para el conjunto de

la misma.

Los aparcamientos sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de fébrica o rigidos
computaran dentro de la edificabilidad asignada a la parcela a razén del 100% de Ia
superficie ocupada; cuando Unicamente estan. te;:hadqs“"&un una cubierta ligera y no
tengan cerramientos verticales no computarari ni - como’ aeupagton ni como superficie
edificable. Apaumnu AR ACENTE POR

‘ Et o Fnl";]" : ‘l H:IRP
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Art.4.37. Superficie Maximé Edificable/ ¢} L JE”'LTh_«..ﬂ-.‘.‘!-

Se obtendra come”producto él»@b?ﬁgente de Edifi cabllldadf;'f;'{'.;- up.
edificable de la parcela, o @a ganz@nagn !gﬁidad de actuacién o )

seglin que el Coeficiente sed Néto ¢Brufd respectivamente. '=,5=

Cuando este no venga pr"eﬂad e ltaram

condiciones de ordenanza (altyra, fondo -étc,)

En la Superficie Maxima edifica la superficie de todas [ésvl%: as

construidas se tendran en cuenta las lentes singularidades:

e En todos los usos, excepto Comercial Categoria 42 y Dotacional Categoria
12, los sotanos y semisétanos no computaran como superficie edificable.

e En el uso Comercial Categoria 4% y Dotacional Categoria 12 no computaran
las superficies construidas que estén bajo rasante, que se destine a
almacenes y/o aparcamiento publico.

e En usos no comerciales los porches abiertos de planta baja no computaran a
efectos de la superficie total, y por tanto no podran cerrarse ; excepto en el
uso residencial de vivienda multifamiliar cuando se destine a uso comunal de
ampliacion de portal, accesos, etc. en cuyo caso podra cerrarse sin
computar como edificabilidad.

e En todos los cuartos de contadores, basuras y ascensores en planta baja no
computaran a efectos de la superficie total construida.

e En todos los usos, excepto Comercial Categoria 42 y Dotacional Categoria
12, las entreplantas no computan a efectos de la superficie total construida.

e En el uso residencial el aprovechamiento bajo cubierta, siempre que este
directamente ligado a la planta inferior y no constituya una planta
independiente, no computara como superficie edificable.

e En el uso terciario-comercial y terciario-oficinas la superficie edificable sera
la suma total de las superficies de pavimento de todas las plantas, y
entreplantas sobre y bajo rasante excluyendo zonas comunales, zonas de
transito cubiertas con materiales rigidos, zonas de rampas, escalas,
asensores, jardines, aseos publicos con un maximo de 40% de la superficie
maxima permitida.

e La edificacion secundaria en el uso residencial no computara a efectos de
edificabilidad aunque si como ocupacion de parcela. o

A efectos del computo de la superficie maxima edificable ﬂ[qunﬁéﬁ’i

computaran del siguiente modo:

¢ Balcones y miradores; no computan. y Esin

Terrazas salientes; computaran al 50% de su superficie. " 22 ¢

Terrazas entrantes ; computaran al 100% del area entrapte

Cuerpos volados cerrados computaran al 100% de su éuperr icie.

Como excepcién a lo anterior en obras de rehabilitacian odeforma el gj

acristalado de terrazas y vuelos no computara en e “calculo™

edificabilidad total de la edificaciéon cuando la obra se realice con un prg
unitario para el conjunto de la misma.

Los aparcamientos sobre rasante cubiertos y cerrados con elementos de

fabrica o rigidos computaran dentro de la edificabilidad asignada a la parcela a

razén del 100% de la superficie ocupada; cuando (inicamente estan techados

con una cubierta ligera y no tengan cerramientos verticales no computaréan ni
como ocupacion ni como superficie edificable.
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Cuando estando techados no tengan.@é€rramientos verticalgs;opacos, y ademas se
vinculen como dotacion al edificio principal de ,laf}.p%ibcelmq“ fi\que puedan ser
segregados ni objeto de trafico inmobiliario o eco;ig;r:l;n‘i\co Li@'gﬁepegg‘&j;?nte del mismo,
no computaran como superficie edificable, debien{dbit:umpfﬁ;ri‘:‘éi restolde parametros
de la ordenanza tales como ocupacion, retranqueos, gliuna maxima, etc.”. A los
efectos de su no cémputo como superficie edificable, adé;n?xé/s-,_d‘é 10 poder superar
en alturas al edificio principal al que se hallen vincﬁl’é’q9§,nel;§%é la parcela sera
exclusivamente Comercial en su categoria 4a -Grandéé‘*'éﬁ‘g_ﬁg 42 500 m>-, estando
el aparcamiento siempre vinculado al citado uso comercial, no pudiéndose en ningun
caso cambiar el uso de los espacios destinados a albergar la dotacion de plazas de
aparcamiento como destino final de la edificacion sobre rasante, y entendiendo
“cerramientos verticales opacos” como cualquier elemento de construccién o rigido,
incluso acristalamientos moviles”.

En concreto, se verificara:

- Que el computo de la “ocupacion maxima” cumpla con el porcentaje de
“ocupacion de la edificacion” establecido dentro de los parametros de cada clave
de ordenanza urbanistica. : :

- Que la intensidad de implantacion del uso aparcamiento en ningtin caso supere
la intensidad de implantacién del uso principal de la parcela, quedando el uso
aparcamiento en todo caso al servicio del uso principal, y ajustado a lo previsto
en los arts. 4.90 y ss. de las NN.UU. del PGOU de Alcorcon.

- Que la distancia de separacién que en su caso se de entre el aparcamiento en
altura y el edificio principal cumpla con las distancias minimas establecidas en la
normativa de aplicacién referente a la salubridad y proteccion contra incendios y
normas basicas de la edificacion. ' _ ' _ ‘

- Que previo a la efectiva autorizacion e implantacion del aparcamiento, haya
definitivamente aprobado un “Plan Especial” sobre la parcela, manzana u ambito,
que conteniendo una propuesta de ordenacion pormenorizada al nivel de
“Estudio de Detalle”, venga acompanado un “Estudio de Movilidad y Trafico”.
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