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AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA

D. RICARDO DE SANDE TUNDIDOR, SECRETARIO GENERAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (MADRID)

CERTIFICO: Que el Pleno Corporativo, en sesion celebrada con caracter
ORDINARIO el dia 01/07/2021 adoptd, entre otros, el acuerdo que, sin incluir
las intervenciones de los Concejales, es del tenor literal siguiente:

PUNTO 5°.-APROBACION INICIAL ORDENANZA BASICA SOBRE
EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y CONSTRUCCIONES QUE SE
ENCUENTREN EN SITUACION DE FUERA DE ORDENACION EN
CERCEDILLA.

Presenta el Sr. Concejal delegado de Urbanismo y 2° Teniente de Alcalde una
enmienda a la Propuesta que somete a la consideracion del Pleno, solicitando la
eliminacién del ejemplo que viene en la situacion f) del apartado “1.1
Determinaciones” correspondiente al Grado 1 del art. 4. Enmienda que
presenta a recomendacién del Técnico municipal.

Sometida a votacién, resulta aprobada por Unanimidad de los asistentes.
Seguidamente, se da cuenta de la Propuesta enmendada:

GESTION URBANISMO 1/2020
Ref:1V/ig

El Concejal Delegado de Urbanismo , tiene a bien formular a la Comision
Informativa De Urbanismo, Medio Ambiente, Contratacién Publica Y Servicios
Juridicos, la siguiente:

PROPUESTA DE APROBACION DE LA ORDENANZA BASICA SOBRE
EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y CONSTRUCCIONES QUE SE
ENCUENTREN EN SITUACION DE FUERA DE ORDENACION EN
CERCEDILLA

Visto que con fecha 29 de julio de 2020 se publicéd la consulta publica
previa sobre la ordenanza propuesta, sin que se hubieran presentado
propuestas u opiniones al respecto.

Visto el texto propuesto por esta Concejalia del tenor literal siguiente:
“= PREAMBULO

Dentro del conjunto de efectos juridicos derivados de la publicaciéon y entrada
en vigor de los planes urbanisticos, y las modificaciones de estos, se encuentra
la de declaracién de un edificio, instalacién o construccion en situaciéon de fuera
de ordenacioén, esto es, la disconformidad sobrevenida al ordenamiento juridico
de aquellos inmuebles, con ocasidon de su incompatibilidad al plan aprobado con
posterioridad a la construccién de tales edificios e instalaciones.

Tiene declarado de manera constante la jurisprudencia de nuestros Tribunales
que la inclusién de un edificio en la situacién vista no genera, por si misma vy
automaticamente, el deber de proceder a la demolicidon de lo asi construido.

En la legislacion estatal y autonémica se ha dispuesto un régimen encaminado -

a evitar la consolidacion de esas construcciones, edificaciones o instalaciones
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en situacién de fuera de ordenacion, al tratarse de edificaciones contrarias al
planeamiento y cuya desaparicién, al tiempo, favoreceria el ajuste de la
realidad constructiva al canon legal en vigor, buen ejemplo de ello es:

El Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, en su
Articulo 60, del tenor literal siguiente:

n

Uno. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion
del Plan General o Parcial que resultaren disconformes con el mismo seran
calificados como fuera de ordenacion.

Dos. No PODRAN REALIZARSE en ellos obras de consolidacion, aumento de
volumen, modernizacion o incremento de su valor de expropiacion,
pero si las pequefias reparaciones que exigieren la higiene, ornato y
conservacion del inmueble.

Tres. Sin embargo, en casos excepcionales podran autorizarse obras
parciales y circunstanciales de consolidacién cuando no estuviere
prevista la expropiacion o demolicion de la finca en el plazo de quince afios,
a contar de la fecha en que se pretendiese realizarlas.

Cuatro. Cuando la disconformidad con el plan no impida la edificacion en el
mismo solar que ocupa el edificio, el propietario podra demolerlo
sometiéndose al Plan de ordenacion, y se entendera comprendido el caso
dentro del numero dos del articulo setenta y ocho, Seccion tercera del
Capitulo VIII de la Ley de Arrendamientos Urbanos, o normas que lo
sustituyan, sin que sea exigible el compromiso de edificar una tercera parte
mas de las viviendas cuando lo prohiba el citado Plan.”

La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid,
donde nos encontramos con estos dos articulos:

"= Articulo 64. Efectos de la entrada en vigor de los Planes.

La entrada en vigor de los Planes de Ordenaciéon Urbanistica producira,
de conformidad con su contenido, todos o algunos de los siguientes
efectos:

a) La vinculacién de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y
las edificaciones al destino que resulte de su clasificacion y calificacion y
al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacion.

b) La declaraciéon en situacion de fuera de ordenaciéon de las
instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad
qgue resulten disconformes con la nueva ordenacion, en los términos que
disponga el Plan de Ordenacion Urbanistica de que se trate.

A los efectos de la situacion de fuera de ordenacion debera distinguirse,
en todo caso, entre las instalaciones, construcciones y edificaciones
totalmente incompatibles con la nueva ordenacion, en las que sera
de aplicacion el régimen propio de dicha situacion legal, y las que sélo
parcialmente sean incompatibles con aquélla, en las que se podran
autorizar, ademas, las obras de mejora o reforma que se determinen.

Son siempre incompatibles con la nueva ordenacién, debiendo ser
identificadas en el Plan de Ordenacion Urbanistica, las instalaciones,
construcciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional o impidan la
efectividad de su destino.”

"= Articulo 221. Obras en edificios fuera de ordenacion.

- Se sancionard con multa del 10 al 15 por 100 del valor de lo realizado,
la ejecucion de obras de consolidacién, aumento de volumen,
modernizacion o incremento de su valor de expropiacion en edificios
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calificados como fuera de ordenacion, exceptuado las que sean
parcialmente compatibles, de conformidad con el articulo 64.b) de la
presente Ley.

En este marco normativo cabe destacar lo contemplado en nuestras
propias Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cercedilla, aprobadas
por Orden de 30 de julio de 1985 de la Consejeria de Ordenacidon del Territorio,
Medio Ambiente y Vivienda de la Comunidad de Madrid, y vigentes en la
actualidad

"= Articulo 2.1.5.13. Edificios e instalaciones fuera de ordenacion.

Son aquellas que no cumplen las determinaciones de la ordenacion
urbanistica.”

El Ayuntamiento de Cercedilla, considera prioritario regular las actuaciones que
se pueden realizar en este tipo edificaciones, construcciones e instalaciones
para garantizar que con este instrumento no exista arbitrariedad publica y para
que prevalezca el principio de eficacia.

De este modo quedaran definidas y regladas el tipo de obras que seran
autorizadas para los edificios, construcciones e instalaciones que se encuentren
fuera de ordenacion. Siempre en consonancia, con el respecto a la legalidad
urbanistica.

Dentro del conjunto de efectos juridicos derivados de la publicacién y entrada
en vigor de los planes urbanisticos, y las modificaciones de estos, se encuentra
la de calificacion de un edificio o instalacion en situacion de fuera de
ordenacion, esto es, la disconformidad sobrevenida al ordenamiento juridico de
aquellos inmuebles, con ocasién de su incompatibilidad al plan aprobado con
posterioridad a la construccidon de tales edificios e instalaciones.

La no regulacidon de los aspectos antes citado sobre la mayor parte de zonas
urbanisticas del municipio, da lugar a que no exista una regulacion clara sobre
las obras que pueden realizarse en este tipo de edificaciones que se encuentran
fuera de ordenacién, asi como garantizar unas condiciones objetivas y
especificas que cumplan con la normativa y el planeamiento.

La cuestion que nos ocupa procede ser regulada por ordenanza porque tiene
como destinatarias a una pluralidad indeterminada de personas, tanto
propietarios como futuros adquirientes de viviendas que se encuentran fuera de
ordenacion y el regular las obras que se podran autorizar en este tipo de
edificaciones, se rige por los principios de eficacia, eficiencia y proporcionalidad
para contar con una normativa que, de forma mas rapida, de soluciéon a los
problemas que surgen actualmente y que no se definen en las normas
municipales a vigentes. Siendo una herramienta normativa de gran aplicacion y
utilidad.

Se ha estimado necesario por la Corporacidn proceder la regulacién de los
edificaciones, construcciones e instalaciones que se encuentren fuera de
ordenacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 84 de la citada ley de
7/1985 de 2 de abril, y en aplicacion de los principios contenidos en el articulo
129 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento administrativo
comun de las Administraciones Publicas.

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. Objeto y alcance

La presente ordenanza tiene por objeto regular las actuaciones urbanisticas que
se podran realizar en edificaciones, construcciones e instalaciones de cualquier
indole que se encuentren en situacién fuera de ordenacion dentro del término
municipal.
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También se incluyen en la presente ordenanza las construcciones, instalaciones
y obras que se hayan ejecutado sin la preceptiva licencia municipal, que en el
trascurso de cuatro afios no se hayan legalizado o las que sean ilegalizables.
ARTICULO 2. Finalidad

Definir y regular las obras que se podran autorizar en este tipo de
edificaciones, construcciones e instalaciones que se encuentran en estas
circunstancias. Siendo una herramienta normativa de gran utilidad para la
poblacion en general y para los propietarios o futuros adquirientes de manera
significativa.

ARTICULO 3. Definiciones

Para poder sentar las bases de esta ordenanza es necesario conocer la tipologia
de las obras, que se han clasificado de la siguiente manera:

Tipos de obras i

OBRAS SUJETAS A LICENCIA URBANISTICA (MAYORES). Se trata de
aquellas obras contempladas como tales por la Ley de Ordenacién de la
Edificacién y el articulo 152 de la ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de
Madrid modificada por la Ley 1/2020 de 8 de octubre.

A saber, obras de nueva construccidon o nueva planta (excepto las indicadas en
la misma ley) y/o obras de ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacion
en edificios existentes que, tengan un caracter provisional o permanente, o
bien de intervencion total o bien un caracter de intervencién parcial pero que
produzcan variacion esencial de la composicién exterior, volumetria o sistema
estructural, modifiquen las condiciones de habitabilidad interior o bien tengan
por objeto un cambio del uso caracteristico del edificio o que se efectlien sobre
edificios catalogados. Requieren la elaboracidon y aprobacion de un proyecto
técnico visado.

OBRAS DE ESCASA ENTIDAD (MENORES). Obras que no entran en la
categoria anterior (de obras mayores) y vienen reguladas por el articulo 155 de
la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid modificada por la Ley
1/2020. Estan caracterizadas por su sencillez técnica y escasa entidad
constructiva.

Son aquellas obras que tienen por objeto la realizacién de reformas,
rehabilitacién, conservacion o demolicion de un inmueble ya existente; que no
afecten a la estructura, fachadas o cubiertas de edificios, elementos
comunes (instalaciones...etc.) y no precisen andamios, y que por su
complejidad técnica, entidad, importancia, grado de afectacion al edificio o
cuantia, no le sea exigible la redaccién de un proyecto técnico visado.

OBRA NUEVA: Nueva construccién total o parcial de edificios y/o instalaciones
sobre suelo vacante o mediante sustitucién de edificacion existente o sobre
inmuebles en bruto o sin ocupacién previa.

OBRA ORDINARIA: Desarrollan las facultades urbanisticas sin mas referencia
que las Normas aplicables.

OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO: Mejora o adecuacién al uso a que se
vayan a destinar, de los espacios o instalaciones de la edificacion mediante la
introduccidon, sustitucion o modernizacion de servicios, instalaciones, o
elementos constructivos, o mediante la redistribucion de espacios interiores,
pero sin afecta la posicidn preexistente de: fachadas interiores o exteriores;
patios, o espacios y elementos comunes de acceso y circulacidon vertical y
estructura y cubierta del inmueble.

OBRAS DE AMPLIACION: aumento de la superficie edificada existente y/o del
solido capaz, bien por incremento en altura, bien por nueva ocupacién de
parcela, bien por ejecucion de entreplantas y/o aprovechamientos bajo cubierta
permitidos.

OBRAS DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO: Mantenimiento del
edificio, o partes del mismo, en correctas condiciones de salubridad y ornato,
sin alterar su estructura y distribucion.
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OBRAS DE CONSOLIDACION: Afianzamiento, refuerzo o eventual sustitucion
parcial de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y el
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones
menores de su estructura y distribucion.

OBRAS DE DEMOLICION: desaparicién total o parcial de edificacién existente.

OBRAS EXTERIORES: Afectan puntualmente y de forma limitada, la
configuracion o aspecto exterior del edificio o local, sin alterar su volumetria ni
morfologia general. Comprende la modificacion de huecos, ritmos,
tratamientos o materiales, la sustitucion de los elementos de cierre o sus
materiales, la implantacion de elementos fijos exteriores con o sin afectacién
estructural, muestras, marquesinas y escaparates.

OBRAS DE RECONFIGURACION: Aquéllas que, sin alterar cuantitativamente
el volumen de un edificio, lo modifican en su disposicidon, con pequefias
intervenciones, que tendran como finalidad principal la de eliminar
impactos negativos existentes. Entre otras, la modificacién de trazados
inadecuados de cubierta, regularizacion de aticos, buhardillas y cuartos de
maquinaria, etc. No podran afectar a un volumen superior a 1/3 del total del
inmueble o edificio.

OBRAS DE RECONSTRUCCION: Obras que, tras la demolicién o desaparicién
de la edificacion preexistente, reproduce fielmente las condiciones morfoldgicas
exteriores e interiores de los espacios comunes y/o publicos de la misma.

OBRAS DE REESTRUCTURACION: Conjunto de obras de restauracion,
conservacion, acondicionamiento y reforma estructural que se realizan en un
edificio para adecuar su contenido a nuevos usos y/o exigencias de estabilidad,
salubridad, habitabilidad y ornato, pudiendo afectar a la estructura del edificio,
a sus elementos comunes de acceso y circulacidon vertical, a la disposicion de
patios, pueden llegar a la total demolicidn interior pero en ningun caso variar la
morfologia exterior y los elementos constructivos exteriores. Podran
incrementar la superficie edificada del inmueble mediante la construccién de
entreplantas, siempre que se cumplan las condiciones generales de
edificabilidad, uso y edificacion y haya una correcta adecuacion de alturas de
forjado y tabicacién con los huecos correspondientes a la envolvente exterior
que se mantiene.

OBRAS DE REFORMA ESTRUCTURAL: Sustitucion parcial o total de los
elementos portantes de un edificio con variacién de su disefo estructural.

OBRAS DE REHABILITACION: Conjunto de obras de restauracion,
conservacion, acondicionamiento y consolidacion que sean precisas para que la
edificacion recupere su significacion arquitectonica con niveles adecuados de
estabilidad, salubridad, habitabilidad y ornato, respetando y poniendo en valor
las caracteristicas, significados y elementos arquitectonicos que la configuran,
sin implicar reforma estructural, y en todo caso, sin variar la estructura, los
elementos comunes de acceso y circulacién vertical, la disposicion de los
patios, y la morfologia exterior y elementos constructivos exteriores.

OBRAS DE RESTAURACION: Restitucion de un edificio existente, o de parte
del mismo, a sus condiciones o estado original, comprendiendo incluso obras de
consolidacion, demolicidn parcial, o acondicionamiento.

OBRAS DE SUSTITUCION: Obras que, tras la demolicién o desaparicion de
edificacion preexistente, utiliza sus parametros de altura, forma de ocupacion,
namero de plantas y volumetria como referente para sus condiciones de
edificacion.
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TITULO II. EDIFICIOS, INSTALACIONES Y CONSTRUCCIONES SOBRE LA
QUE SE APLICA LA PRESENTE ORDENANZA

ARTICULO 4. Tipologia de los edificios, construcciones e instalaciones
que se encuentran Fuera de Ordenacion

Edificios, construcciones e instalaciones Fuera de Ordenacion

En aplicacion del art. 64 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid
y del art. 60 del RD 1346/1976 por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, TENDRAN LA CALIFICACION
DE FUERA DE ORDENACION AQUELLOS EDIFICIOS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
ERIGIDAS CON ANTERIORIDAD A LA APROBACION DE LAS VIGENTES NORMAS
SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO Y/O A SUS MODIFICACIONES PUNTUALES, QUE
RESULTEN DISCONFORMES CON LA NUEVA ORDENACION DE APLICACION, por:

a) Ser las condiciones de edificaciéon disconformes con el planeamiento.

b) Ser el uso a que estd destinado el edificio o parte del mismo
disconforme con el planeamiento.

Se distinguen dos grados de fuera de ordenacion:

- Grado 1: Instalaciones, construcciones y edificaciones TOTALMENTE
INCOMPATIBLES con la nueva ordenacion.

- Grado 2: Instalaciones, construcciones y edificaciones PARCIALMENTE
INCOMPATIBLES con la nueva ordenacion.

1. GRADO 1: INSTALACIONES, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES
TOTALMENTE INCOMPATIBLES CON LA NUEVA ORDENACION.

1.1 Determinaciones

Se pueden distinguir las siguientes situaciones:

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo
publico o dotacional o zonas verdes o impidan la efectividad de su
destino.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones que no respeten la

alineacion oficial.

c) Instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen las areas de
retranqueo minimo establecidas por las Normas particulares en cada
ambito de aplicacion.

En este supuesto se pueden diferenciar:

- Instalaciones, construcciones y edificaciones de caracter
secundario y/o auxiliar, que invaden el ambito de retranqueo.
(Garajes, almacenes, talleres, cuartos de instalaciones, etc,
siendo usos no principales de la parcela donde se ubican).

- Instalaciones, construcciones y edificaciones de caracter
principal, cuando la superficie computable a efectos de
ocupacion en planta, se sitla dentro del ambito del
retranqueo oficial en un porcentaje de 2/3 partes (66%) o
superior.
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d) Instalaciones, construcciones y edificaciones que sobrepasen en los
2/3 la ocupacion maxima permitida en planta.

e) Instalaciones, construcciones y edificaciones o conjunto de las
mismas en donde se desarrollen usos no permitidos o se dupliquen
los mismos. (por ejemplo dos viviendas en parcelas con uso de
vivienda unifamiliar, etc.)

f) Instalaciones, construcciones y edificaciones que no se adecuen por el
incumplimiento de varias estipulaciones a cumplir de la Norma
Particular que la regula, en un porcentaje superior a 2/3 (66%) en el
computo total de su aplicacion.

e) Obras ilegales e ilegalizables.

g) Esta calificacion, no serd de aplicacion sobre las instalaciones,
construcciones y edificaciones que se encuentren catalogadas y/o
inventariadas, siempre y cuando mantengan su estado original objeto
por el que se les otorgo dicha calificacion.

De haberse efectuado sobre estos edificios obras no permitidas
urbanisticamente, ilegales o ilegalizables, se les podra aplicar el
presente régimen.

1.2 Régimen de las obras

No se permitiran otras obras que las de conservacion y mantenimiento
que exigieren la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble; salvo
aquellas que tengan por objeto y con las que se consiga, adaptar la
edificacion a la Normativa Vigente de aplicacion y aquellas obras
necesarias para la adecuacién a las condiciones minimas de salubridad y
habitabilidad.

1.3 Régimen de los usos

Se mantendran los usos existentes en el momento de la entrada en
vigor de la Normativa de aplicacion, no admitiéndose cambios de uso ni
de actividad, y, si no estuvieren destinadas a ninguna en particular o
dicho uso haya desaparecido por inactividad, no podran implantarse.

Aquellos edificios cuyo uso no sea exclusivo, mantendran el uso
predominante en los mismos términos que los edificios de uso exclusivo.
Aquellas actividades existentes, por haber sido compatibles con el uso
predominante, no podran cambiarse o modificarse, ni tampoco
implantarse nuevamente.

La declaracion de fuera de ordenacion no sera de aplicacion sobre las
instalaciones, construcciones y edificaciones que se encuentren catalogadas y/o
inventariadas, siempre y cuando mantengan su estado original, objeto por el
gue se les otorgo dicha calificacion.

2. GRADO 2: INSTALACIONES, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES
PARCIALMENTE INCOMPATIBLES CON LA NUEVA ORDENACION.

2.1 Determinaciones
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Se consideran Parcialmente Incompatibles, aquellas instalaciones,
construcciones y edificaciones en las que parte de su planta o volumen, se
encuentra fuera de ordenacion al incumplir la normativa particular de
aplicacion que regula el ambito donde se sitla la edificacion.
Entre otros motivos se pueden enumerar (de forma no exhaustiva) como
causas:
- Mayor numero de plantas que las permitidas
reglamentariamente.
- Altura maxima superior a la permitida.
- Mayor edificabilidad
- Mayor ocupacién en planta (inferior a 2/3 de la ocupaciéon
permitida)
- Invasion en un porcentaje inferior a las 2/3 partes (66%) de
los ambitos de retranqueos.
- Uso no permitido en el ambito
- Condiciones estéticas no permitidas
- Otros

2.2 Régimen de las obras

Con caracter general, quedan prohibidas las obras de aumento o
modificacion de su volumen, ampliacién de superficies y obras que puedan
alterar la composicion estética y/o morfoldgica exterior de las fachadas,
salvo que la modificacion se ejecute con cumplimiento de los parametros
urbanisticos de aplicacion. (Ejemplo: planta baja sin cumplir retranqueo y
ejecutar una nueva planta superior cumpliendo retranqueos y demas
parametros urbanisticos establecidos reglamentariamente).

Se permitiran obras estéticas exteriores que supongan una mejora en la
calidad de los acabados existentes.

En los inmuebles con exceso en su numero de plantas, Unicamente se
permitirdn obras de conservacién y mantenimiento que exigieren la
higiene, el ornato y la conservacién del inmueble en las plantas excesivas y
no permitidas reglamentariamente (segun los casos, pueden ser el origen
de la declaracion de fuera de ordenacién), salvo aquellas que tengan por
objeto y con las que se consiga, adaptar la edificacion a la Normativa
Vigente de aplicacion.

Se permiten obras de conservacién, restauracion, consolidacion,
rehabilitacion, reestructuracion, reconfiguracion, acondicionamiento, si bien
se deberan fomentar la ejecucion de aquellas obras que permitan adecuar
la edificacidon a su regularizacion urbanistica.

La adecuacién de la edificacion existente al cumplimiento de la legalidad
urbanistica, permitira aquellas obras no permitidas previamente en
conformidad con la norma particular de aplicacion, en el ambito donde se
situa la edificacion.

2.3 Régimen de los usos

Con caracter general, se podra implantar, cambiar o modificar los usos,
siempre que para ello no se efectlien obras no permitidas por el apartado
anterior, y se ajusten a las permitidas por la norma zonal de aplicacion.

Los edificios de uso exclusivo (no permitido por la norma zonal de
aplicacion) podran mantenerlo. No obstante, no se podran implantar
nuevas actividades, ni cambiar o modificar las existentes, salvo que se
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ajusten a las permitidas por la norma zonal de aplicacidon. Aquellos edificios
cuyo uso no sea exclusivo, mantendran el uso predominante en los mismos
términos que los edificios de uso exclusivo. Aquellas actividades existentes,
por haber sido compatibles con el uso predominante, no podran cambiarse
o modificarse, ni tampoco implantarse nuevamente, salvo que se ajusten a
las permitidas por la norma zonal de aplicacion.

La Administracion Municipal podra requerir en caso de reforma, rehabilitacion,
ampliacion, cambio de uso u otros, la adaptacion de las fachadas a las
condiciones estéticas y materiales permitidos en la Norma Particular de
aplicacion del ambito.

La declaracion de fuera de ordenacidon no sera de aplicacion sobre las
instalaciones, construcciones y edificaciones que se encuentren catalogadas y/o
inventariadas, siempre y cuando mantengan su estado original, objeto por el
gue se les otorgo dicha calificacion.

ARTICULO 5. Promociones de viviendas adosadas en hilera

1. Determinaciones

Dadas las caracteristicas particulares de este tipo de edificaciones,
(parcelas reducidas, viviendas adosadas en ambos laterales), se estima
desarrollar un régimen especifico para esta tipologia edificatoria.

A efectos del calculo de la edificabilidad, Unicamente se podra computar la
de las plantas legalmente permitidas. (P. ejemplo: Viviendas con 2 plantas
y aprovechamiento bajo cubierta: Computo legal de edificabilidad maxima
P. Baja y P. Alta. La edificabilidad existente en bajo cubierta se considera
exceso)

2. Régimen de las obras

Se aplicara el régimen de obras previsto para las edificaciones Grado 2 -
fuera de ordenacidn parcial - Instalaciones, construcciones y edificaciones
PARCIALMENTE INCOMPATIBLES.

3. Régimen de los usos

Se aplicara el régimen de los usos previsto para las edificaciones Grado 2 -
fuera de ordenacidon parcial — Instalaciones, construcciones y edificaciones
PARCIALMENTE INCOMPATIBLES.

La Administracion Municipal podra requerir en caso de reforma, rehabilitacion,
ampliacion, cambio de uso u otros, la adaptacion de las fachadas a las
condiciones estéticas y materiales permitidos en la Norma Particular de
aplicacion del ambito.

La declaracion de fuera de ordenacidon no sera de aplicacion sobre las
instalaciones, construcciones y edificaciones que se encuentren catalogadas y/o
inventariadas, siempre y cuando mantengan su estado original, objeto por el
gue se les otorgo dicha calificacion.

ARTICULO 6. Construcciones y edificaciones en suelo no urbanizable en
situacion de fuera de ordenacion
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1. Determinaciones

Con caracter general, las construcciones, edificaciones e instalaciones en
Suelo No Urbanizable, se encuentran reguladas por el articulo 2.6.2.
Suelo no urbanizable de las vigentes NN.SS.

En su articulo 2.6.2.7 Usos permitidos, apartado 5 se senala:

"No se considerara fuera de ordenacion el uso de vivienda cuando esta
incluida en el inventario de Edificacion Existente en S.N.U”.

A este respecto, las NN.SS. en su articulo 2.9.2 Inventario en su
segundo parrafo se sefiala:

"Ante esta situacion y a fin de no perjudicar a los propietarios de las
edificaciones anteriormente mencionadas, se establece un inventario
de ellas, para considerarlas tinicamente como parcelas que han
agotado su edificabilidad teniendo por tanto un potencial de
sustitucion nulo y no fuera de ordenacion, con lo cual se les
posibilita para hacer todo tipo de obras de obras de conservacion,
incluso de la estructura, evitando por una parte, que los propietarios se
encuentren con edificaciones condenadas a la ruina y, por otra, que nos
aparezcan edificaciones deterioradas que implican el degrado del
paisaje, en un plazo mas o menos largo de tiempo”.

Ante lo sefialado, todas las construcciones, instalaciones y/o
edificaciones que se encuentran en este tipo de suelo y que no se ajustan
a los usos permitidos o a la regulacion establecidas para ellas en la Ley
9/2001 del Suelo o0 en las NN.SS, o bien que para el uso vivienda no se
encuentren inventariados, tendran la consideracion de edificaciones fuera
de ordenacion total, por ser totalmente incompatibles con la aplicacion
de la norma que las regula.

Igualmente, aquellas edificaciones que estando inventariadas, se pueda
comprobar y justificar que han sido objeto de ampliaciones no permitidas
posteriores al afio 1985, seran consideradas fuera de ordenacion total,
ya que tenian su EDIFICABILIDAD y OCUPACION MAXIMA SOBRE LA
PARCELA AGOTADAS y las obras de ampliacion ejecutadas hacen que
sean totalmente incompatibles con la reglamentacién vigente de aplicacion.

Esta determinacion maxima en la consideracién de fuera de ordenacion
total se debe a ser construcciones y edificaciones ejecutadas sobre un tipo
de suelo muy sensible que se debe mantener al margen del proceso
edificatorio y de su posible transformacion mediante la urbanizacion. Se
debe evitar su deterioro o degradacion en cualquier otra forma y por tanto
se debe proceder a su restituciéon a un estado previo u original al tratarse
de suelos de interés general para todos los ciudadanos, siendo su fin Gltimo
y primordial, la preservacion y conservacion de su estado original,
paisajistico, del entorno y del medio natural, al ser suelos de alto valor
ecoldgico y medio ambiental; consideracion de mayor valor, al ser suelos
gue se localizan préximos a Parques Regionales y/o Nacionales protegidos.
(P.R de la Cuenca Alta del Manzanares y P.N de la Sierra de Guadarrama).

2. Régimen de las obras

Sobre las edificaciones inventariadas que se consideren fuera de
ordenacion, Gnica y exclusivamente se permitiran aquellas obras que
estrictamente sean necesarias para lo conservacién y mantenimiento que
exigiera la higiene, el ornato y la conservaciéon del inmueble. La
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modernizacidn, sustitucidon de sus instalaciones o la introduccion de nuevos
sistemas de acondicionamiento interior que alteren las condiciones de
habitabilidad original (obra mayor), no estaran permitidas ya que suponen
una alteraciéon de las condiciones preexistentes.

Igual consideracion sobre las obras permitidas tendran aquellas
edificaciones y/o construcciones que no se ajusten a las prescripciones
técnicas y morfoldgicas previstas en las NN.SS. y/o dispongan de un uso
no acorde a la reglamentacion que las regulen.

Se permitiran aquellas obras que tengan por objeto recuperar el edificio
inventariado al estado original en el que se encontraba cuando se incluyd
en el inventario redactado en las vigentes normas urbanisticas. Ejemplo de
esto puede ser la eliminacion de ampliaciones, cerramientos,
construcciones posteriores, apertura o cerramiento de huecos, entre otros.

En aquellas edificaciones con uso vivienda que no se encuentren
inventariadas, al no estar registradas las edificaciones, las obras que se
pretendan realizar tienen la consideracion de obra nueva y por tanto sera
necesario efectuar lo dispuesto para este tipo de obras por Ila
reglamentacién vigente de aplicacion=

El fin ultimo de las edificaciones fuera de ordenacion en el suelo no
urbanizable es su desaparicion, ya que estan situadas en un tipo de suelo
cuyo fin es el mantenimiento y conservacion de sus valores ecoldgicos vy
medio ambientales.

Por tanto, ademas de las indicadas anteriormente, se permitiran aquellas
obras que tengan por objeto y con las que se consiga la restitucion
ecoldgica y paisajista de la parcela a su estado previo y original; (obras de
demolicién).

3. Régimen de los usos

Se mantendran los usos existentes en el momento de la entrada en vigor
de la Normativa de aplicacion, no admitiéndose cambios de uso ni de
actividad, y, si no estuvieren destinadas a ninguna en particular o dicho
uso haya desaparecido por inactividad, no podran implantarse usos
nuevos.

La Administracion Municipal podra requerir e instar a la propiedad, a la
demolicion de aquellas edificaciones, instalaciones y/o construcciones, que
presenten un riesgo potencial para las personas y/o bienes, o de aquellas otras
medidas de proteccidn del territorio y del paisaje que se estimen adecuadas,
con objeto de la restitucion del ambito y evitar la degradacion del entorno.

La declaracion de fuera de ordenacidon no sera de aplicacion sobre las
instalaciones, construcciones y edificaciones que se encuentren catalogadas y/o
inventariadas, siempre y cuando mantengan su estado original, objeto por el
gue se les otorgo dicha calificacion.

DISPOSICION ADICIONAL En todo lo no previsto en esta Ordenanza se
estard a lo establecido en las normativa autonomico y estatal, asi como las
demas disposiciones dictadas en desarrollo de las mismas.
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DISPOSICION DEROGATORIA UNICA. Cldusula derogatoria. Quedan
derogadas aquellas normas municipales que contradigan lo dispuesto en la
presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL. De conformidad con lo establecido en el articulo 70.2
en relacién con el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases del Régimen Local, modificada por la Ley 11/1999, de 21 de abril, la
presente Ordenanza entrara en vigor a los 15 dias habiles contados a partir del
dia siguiente a la publicacion completa de su texto en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid.

Cercedilla, a XX de de 2021.—El alcalde, Luis Miguel Pefia Fernandez. ="

Visto el informe juridico favorable del Secretario General municipal de
fecha 31 de mayo de 2021.

Realizada la tramitacién legalmente establecida, en virtud de los
articulos 22.2.d) y 49 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
del Régimen Local, se propone al Pleno la adopcion del siguiente,

ACUERDO

PRIMERO. Aprobar inicialmente la Ordenanza basica sobre
edificaciones, instalaciones y construcciones que se encuentren en situacién de
fuera de ordenaciéon en Cercedilla, con la redaccion transcrita en el cuerpo de la
propuesta.

SEGUNDO. Someter dicha Ordenanza municipal a informacién publica y
audiencia de los interesados, con publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia
y tabléon de anuncios del Ayuntamiento, por el plazo de 30 dias para que
puedan presentar reclamaciones o sugerencias, que seran resueltas por la
Corporacion.

Simultaneamente, publicar el texto de la Ordenanza municipal en el
portal web del Ayuntamiento con el objeto de dar audiencia a los ciudadanos
afectados y recabar cuantas aportaciones adicionales puedan hacerse por otras
personas o entidades.

TERCERO. De no presentarse reclamaciones o sugerencias en el
mencionado plazo, se considerara aprobada definitivamente sin necesidad de
Acuerdo expreso por el Pleno y el Acuerdo de aprobacion definitiva tacita de la
Ordenanza, con el texto integro de la misma, se publicard para su general
conocimiento en el tablén de anuncios del Ayuntamiento y en el Boletin Oficial
de la Provincia.

CUARTO. Facultar al Sr. Alcalde-Presidente para suscribir y firmar toda
clase de documentos relacionados con este asunto.

No obstante el Pleno de la Corporacion aprobara lo que estime oportuno.

En Cercedilla a fecha de firma electronica
EL CONCEJAL DE URBANISMO

De conformidad con el Dictamen favorable, el Pleno de la Corporacion, tras
deliberar y por Unanimidad de los miembros asistentes ACUERDA:
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UNICO: Aprobar en todos los términos la Propuesta con la enmienda
anteriormente transcrita dando cumplimiento a lo que en ella se dispone.

Y para que conste y surta los efectos oportunos, expido la presente, con la
salvedad del art. 206 del R.O.F., de orden y con el V°B©° del Alcalde-Presidente,
en Cercedilla, a 3de agosto de 2021

VoBo EL ALCALDE EL SECRETARIO GENERAL
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