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MEMORIA INFORMATIVA

I.  ACTOS PREVIOS

1.1. ENCARGO Y OBJETO:

Se redacta el presente documento por encargo del Ayuntamiento de Zarzuela del Monte con el fin de
prohibir las mévil-home o viviendas moviles, casas moviles, caravanas y contenedores
maritimos en toda la Suelo urbano (consolidado y no consolidado) en toda la Suelo urbano
(consolidado y no consolidado) del municipio de Zarzuela del Monte y de sus anejos,

Urbanizacion “Las Jarillas”.

1.2. ESQUIPO REDACTOR:

El presente documento ha sido redactado por Patricia Matesanz Garcia, arquitecta

colegiada 3.161 de COACYLE Segovia.

Il. ORDENAMIENTO JURIDICO URBANISTICO DE APLICACION

El ordenamiento juridico urbanistico actual estd formalmente integrado por las siguientes

normas:

Il.1. NORMATIVA ESTATAL:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de

la Ley de Sueloy Rehabilitacion Urbana.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley del Suelo.

- R.D.1093/1997, de 4 de julio, sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de actos de

naturaleza urbanistica.

Il.2. NORMATIVA AUTONOMICA:

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Castilla y
Ledn, modificada por Ley 13/2003, de 23 de diciembre, 9/2004, de 28 de diciembre, 13/2005, de
27 de diciembre, 14/2006, de 4 de diciembre, 3/2010, de 26 de marzo, 1/2013, de 28 de febrero
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y 7/2013, de 23 de septiembre y 7/2014, de 12 de septiembre.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, modificada por Leyes 10/2002, de
10 de julio, 21/2002, de 27 de diciembre, 13/2003, de 23 de diciembre, 13/2005, de 27 de
diciembre, 9/2007, de 27 de diciembre, 4/2008, de 15 de septiembre, 17/2008, de 23 de
diciembre, 9/2010, de 30 de agosto, 19/2010, de 22 de diciembre, 1/2012, de 28 de febrero,
7/2014, de 12 de septiembre, 8/2014, de 14 de diciembre, 4/2015, de 24 de marzo, y 2/2017, de

4 de julio.

- Decreto 22/2004, de 29 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, modificado por Decretos 99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de octubre, 6/2008,
de 24 de enero, 45/2009, de 9 de julio, 10/2013, de 7 de marzo, 24/2013, de 27 de junio, Ley
11/2013, de 23 de diciembre, Decreto 32/2014, de 24 de julio, y Decreto 6/2016, de 3 de marzo.

- Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccion Técnica
Urbanistica 2/2006, sobre normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico

(ITPLAN).

- Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emision de informes previos en el procedimiento de aprobaciéon de los

instrumentos de planeamiento urbanistico.

- Ley 12/2002, de 11 julio 2002, del Patrimonio Cultural de Castillay Leén y Decreto 37/2007, de
19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién del Patrimonio Cultural de

Castillay Leédn.

- Ley 3/1998 de 24 de junio, de accesibilidad y supresion de barreras de Castillay Ledn, y Decreto
217/2001 de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de accesibilidad y supresién de

barreras de Castillay Ledn.

lll. REGIMEN URBANISTICO DE APLICACION

El régimen urbanistico de aplicacion es el derivado de las Normas Urbanisticas Municipales del
Término de Zarzuela del Monte (en adelante NUM), aprobadas definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo de Segovia con fecha 17 de junio de 2011 (BOCyL n°® 214, de 7 de
noviembre de 2011). Asimismo, resultan de aplicacion las Modificaciones de las NUM que

pudieran afectar a los &mbitos objeto del presente documento.
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IV. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Recientemente se estan recibiendo multitud de consultas en el Ayuntamiento de Zarzuela del
Monte por vecinos interesados en instalar en el casco urbano una mévil-home, vivienda mavil,
siendo esta un tipo de instalacién que se considera no acorde ni con las condiciones estéticas del

municipio, ni con el CTE, ni con las condiciones minimas de habitabilidad.

Ademas se esta viendo incrementada la instalacion de contenedores maritimos en el casco

urbano, lo cual desvirtia estéticamente el municipio.

Aun asi, nos encontramos con un vacio legal para denegar rotundamente este tipo de
instalaciones, por lo que la corporacién del Ayuntamiento de Zarzuela del Monte ha decidido
redactar este Estudio de Detalle para zanjar de una vez este problema que esta surgiendo en el

municipio.

Hasta la actualidad, se contestaba con el siguiente informe a toda persona que consultaba en las
dependencias municipales, deseando ir mas alld y prohibir directamente este tipo de

construcciones moviles.

INFORME SOBRE MOBIL-HOME:

Sobre la necesidad de obtencion de previa licencia

Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn,
TITULO IV Intervencién en el uso del suelo
CAPITULO |
Licencia urbanistica
Art. 97.1. Actos sujetos a licencia

n) Construcciones e instalaciones maviles o provisionales, salvo en ambitos autorizados.
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn
TITULO IV Intervencién en el uso del suelo
CAPITULO | Licencia urbanistica
Seccidn 1.2—Actos sujetos
Art. 288. Actos sujetos a licencia urbanistica.— Estan sujetos a previa licencia urbanistica, sin perjuicio de
las demas intervenciones administrativas que procedan conforme a la normativa aplicable en cada caso,
los siguientes actos de uso del suelo:

a) Actos constructivos:
9.9 La implantacién de construcciones e instalaciones prefabricadas, mdéviles o provisionales,

salvo en 8mbitos autorizados conforme a la legislacion sectorial.
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No hay duda de que la expresién literal “implantacion de instalaciones prefabricadas” permite englobar,
sin mayores esfuerzos interpretativos, tanto las “mobil-home” en un sentido amplio, como las caravanas
como modalidad de aquellas ya que, a efectos de este informe estamos ante un alojamiento estable, aun
cuando no sean continuado, excluyendo su posible consideracion como vehiculo para acampada o similar.
Ademas, se ha tenido acceso a la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Navarra de 10 de junio de
1999:” Las caracteristicas del “mobil home” (...) impide hablar de construccién, pero no de instalacion de
una verdadera casa prefabricada que, aun transportable, se halla concebida para permanecer
establemente anclada (...) la preparacién del terreno y el acondicionamiento exterior (...) evidencian la fijeza
de la instalacidn en la finca donde el médulo se aloja y la transformacion de la parcela en un espacio
destinado al recreo y esparcimiento de sus temporales moradores (...) La actuacion que sanciona la
resolucion recurrida no es pues la acampada en terreno propio, sino la instalacién en él de una casa
prefabricada que, aun siendo mévil, se halla por sus caracteristicas y acondicionamiento destinada a
permanecer fija en el terreno, al objeto de proporcionar a sus propietarios un alojamiento estable, aun
cuando no lo sea continuado”.

Por lo que el acto sometido a licencia es la implantacién de un elemento prefabricado que debe quedar
perfectamente descrito en la documentacion técnica que en todo caso debe aportarse debiendo cumplir,
tanto el elemento prefabricado como su implantacion resultante, la normativa urbanistica que resulte de
aplicacion.

Sobre la necesidad de cumplir el Cédigo Técnico de Edificacion

Elarticulo 2 del RD 314/2006, de 17 de marzo por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacidn, al
regular el ambito de aplicacion, dispone en sus apartados 1y 2:

1. EL CTE seréd de aplicacidn, en los términos establecidos en la LOE y con las limitaciones que en el mismo
se determinan, a las edificaciones publicas y privadas cuyos proyectos precisen disponer de la
correspondiente licencia o autorizacion legalmente exigible.

2. ELCTE se aplicara a las obras de edificacién de nueva construccion, excepto a aquellas construcciones
de sencillez técnica y de escasa entidad constructiva, que no tengan caracter residencial o publico, ya
sea de forma eventual o permanente, que se desarrollen en una sola planta y no afecten a la seguridad de
las personas.

Asi pues, para que una edificacion no esté incluida en el ambito de aplicacién del CTE deben darse tres
requisitos conjuntamente: su levantamiento debe ser técnicamente sencillo, su uso no tendrd caracter
residencial y su instalacién carecera del requisito de disponer de licencia. Como hemos visto, las “mobil-
home” estan sujetas a licencia urbanistica y su caracter residencial, aun siendo provisional o movil,
esta fuera de toda duda.

Sobre la documentacion exigible para el otorgamiento de la autorizacion

Ley 38/1999, de Ordenacidn de la edificacion

Articulo 2. Ambito de aplicacién.
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2. Tendréan la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y requeriran un
proyecto segtin lo establecido en el articulo 4, las siguientes obras:
a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa entidad
constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter
residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta

Articulo 4. Proyecto

1. El proyecto es el conjunto de documentos mediante los cuales se definen y determinan las exigencias
técnicas de las obras contempladas en el articulo 2. El proyecto habra de justificar técnicamente las
soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por la normativa técnica

aplicable.
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MEMORIA VINCULANTE

I. OBJETO

Con el presente documento se pretende prohibir las mévil-home o viviendas méviles, casas
moviles, contenedores maritimos y caravanas en toda la Suelo urbano (consolidado y no

consolidado) del municipio de Zarzuela del Monte y de sus anejos, Urbanizacién “Las Jarillas”.

Las Normas Urbanisticas Municipales, y Modificacion de Normas urbanisticas Municipales de
Zarzuela del Monte, aprobadas por la Comisidn Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de
Segovia, acuerdo 17 de junio de 2011 y publicadas el 07 de noviembre de 2011 dejan sin

especificar claramente el permiso, autorizacién o prohibicién de este tipo de “viviendas”

En las normas de aplicacion en el municipio existe un vacio legal en cuanto a la instalacién de
movil-home o viviendas mdviles, siendo deseo del impulsor del presente estudio de detalle la
prohibicion de este tipo de instalaciones por su incumplimiento principalmente en cuanto al CTE
y a las condiciones estéticas de la zona, asi como a las condiciones minimas de habitabilidad

exigidas en la Orden 29/02/1944.

Il. CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa del Excmo. Ayuntamiento de Zarzuela del
Monte, como administracién local, como instrumento para prohibir en todo el casco urbano del
municipio, incluyendo sus anejos y urbanizaciones, la instalacién de mévil-home, casas mdviles,

contenedores maritimos, caravanas y cualquier tipo de vivienda movil.

El Reglamento de Urbanismo que desarrolla la Ley, en su articulo 169 establece que todos los
cambios que se introduzcan en Estudios de Detalle, Planes Parciales o Planes Especiales se
consideran como modificacion de dichos instrumentos, y en su articulo 131 indica que el Estudio
de Detalle es el mecanismo de planeamiento de desarrollo adecuado para la modificacién de la
ordenacion detallada, no alterandose bajo ningln concepto las determinaciones de ordenacién
general establecidas por la Normas Urbanisticas Municipales y Modificacion de Normas

urbanisticas Municipales de Zarzuela del Monte.

ll. REGIMEN URBANISTICO. DETERMINACIONES DE ORDENACION

El articulo 169.3.b)3° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece que las

modificaciones de los instrumentos de planeamiento deben contener la identificacion vy
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justificacién pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado.

Il.1. DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL:

Las modificaciones incluidas en el presente Estudio de Detalle no suponen alteracién alguna de
las determinaciones de ordenacion general establecidas por las vigentes NUM de Zarzuela del

Monte respecto a lo establecido por la legislacion urbanistica en el &mbito al que afecta.

En este sentido, en relacién con la modificacion propuesta, el nuevo punto propuesto no supone
modificacién de la clasificacién como suelo urbano del ambito al que se refiere, dado que solo

afecta exclusivamente a un aspecto muy especifico de la ordenacion.

ll.2. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA:

No se ve afectada una parcela o zona en concreto del municipio, si no toda la Suelo urbano
(consolidado y no consolidado) de Zarzuela del Monte, por lo que no se redacta este Estudio de

Detalle para una Ordenacién Detallada de una Unica zona.

IV. RELACION DE LA MODIFICACION CON LAS DISPOSICIONES GENERALES DE
APLIACION DE LA LEY DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON Y DE SU REGLAMENTO

Las vigentes NUM de Zarzuela del Monte se encuentran adaptadas a la Ley 5/99, de 8 de abril, de

Urbanismo de Castillay Ledn y a su Reglamento.

En relacién con las determinaciones del presente documento y su vinculo con la Ley 5/99, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y su Reglamento, aprobado por Decreto 22/2004, de
29 de enero, y modificado por el Decreto 45/2009, de 9 de julio, se deben hacer las siguientes

consideraciones:

IV.1. SOBRE EL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO GENERAL AFECTADO.

El Estudio de Detalle que se pretende afecta a toda la Suelo urbano (consolidado y no

consolidado) del término municipal de Zarzuela del Monte.

IV.2. SOBRE LA ORDENACION URBANA.

El presente Estudio de Detalle tiene como uno de sus fines expresos, tal como expresa el articulo
34 de la LUCyL, resolver las necesidades detectadas en los ambitos de suelo objeto del
documento - prohibir la instalacion de viviendas mdviles -, evitando el deterioro del entorno

urbano.
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Asimismo, el documento se inscribe en una de las mas claras estrategias de la LUCyL,
respondiendo a las necesidades que la sociedad demanda buscando soluciones a los problemas

urbanisticos planteados.

IV.3. SOBRE LA SOSTENIBILIDAD Y LA PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

Senala el articulo 36.1 de la Ley 5/1999 que “...el planeamiento urbanistico tendra como objetivo
la mejora de la calidad de vida de la poblacién mediante el control de la densidad humana y
edificatoria...” Tal y como se puede comprender, el documento que se presenta asume
plenamente el espiritu de la ley, por cuanto las edificaciones que se prevén no varian en el
supuesto amparado por este documento con respecto a las previstas en el planeamiento original,
no pudiendo en ningln caso afectar a la densidad humana o el nimero de viviendas del término

municipal, por lo que el impacto sobre estos pardmetros es nulo.

En cuanto a la proteccion del medio ambiente, objetivo recogido en el articulo 36.2 de la LUCyL,
las modificaciones recogidas en el presente documento no suponen alteracién con respecto a
los objetivos planteados inicialmente por el planeamiento general. Respecto a la movilidad
sostenible, recogido en el articulo 36.bis de la citada Ley, sefalar que, la red de vias publicas

disenada, no se ve afectada.

Por ultimo, sefialar que no se encuentra en el ambito de la modificacion ningin elemento natural

conocido susceptible de ser alterado.

IV.4. SOBRE LA PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL.

Uno de los objetivos que estipula el articulo 37.a) de la reiterada Ley de Urbanismo es favorecer
la conservacion y recuperacién del patrimonio arqueoldgico. Efectivamente, al margen del
concreto y obligado ordenamiento juridico regional sobre la materia, el planeamiento urbanistico
de Zarzuela del Monte posee las herramientas normativas suficientes para garantizar la

proteccidn del patrimonio cultural.

Asi, las vigentes NUM incluyen el Catdlogo Arqueoldgico, especifico sobre las condiciones de
proteccion del patrimonio arqueoldgico. En relacidn con el presente documento, se debe sefialar
que de los datos obrantes en las NUM se desprende que no existe afeccion sobre el patrimonio

arquitecténico o arqueoldgico en el Ambito al que afecta.

IV.5. SOBRE LA CALIDAD URBANA Y LA COHESION SOCIAL.

Los objetivos que plantea el articulo 38 de la LUCyL para el planeamiento urbanistico se reflejan

en el presente documento conforme a lo expuesto a continuacién:

F-OL-
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La concrecion y aplicacidon de determinados parametros urbanisticos sobre la Suelo urbano
(consolidado y no consolidado) afectada supondra una mejora de la calidad urbana por cuanto
contribuira, en el &mbito afectado, a una mejor implantacion del uso residencial propuesto acorde

a con las caracteristicas del entorno edificatorio materializado.

Todo ello redundard en la mejora de la calidad de vida y la cohesién social de la poblacién.

IV.6. SOBRE LA AFECCION DEL ESTUDIO DE DETALLE AL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO
GENERAL DE ZARZUELA DEL MONTE.

1.- El presente Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento de desarrollo adecuado
para modificar y concretar la ordenacion en los ambitos de suelo urbano a los que afecta, por

cuanto su objeto es prohibir un tipo de instalacién en el interior del municipio.

Asimismo, el Estudio de Detalle contiene las determinaciones y la documentacién necesarias
para el fin especifico que se redacta y contiene los documentos necesarios que reflejan
suficientemente las determinaciones y en especial los cambios introducidos, incluyendo el

presente apartado MEMORIA VINCULANTE donde se exponen los siguientes aspectos:

1.- La justificacion de la conveniencia de las modificaciones, acreditando su interés

publico.

2.- Laiidentificacidn y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento

modificado que se alteran.

3.- El andlisis de la influencia de las modificaciones sobre el modelo territorial definido en
los instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacién general

vigente.

2.- En relacion con el articulo 172 del RUCyL, la ordenacion contenida en el presente Estudio de
Detalle no supone alteracién de los espacios libres publicos y equipamientos publicos respecto

a lo inicialmente previsto por las NUM de Zarzuela del Monte.

3.- En cuanto al articulo 173 del RUCyL, el Estudio de Detalle propuesto no supone incremento
de la edificabilidad asignada a la Suelo urbano (consolidado y no consolidado) del municipio,
manteniéndose el indice de edificabilidad asignado por la ordenanza de aplicacion, por lo que no
resulta necesario prever incremento alguno de las reservas previstas de equipamientos o

espacios libres publicos.

4.- Analizando por elevacién la modificacién de planeamiento como mecanismo tasado para

adaptar o corregir una realidad concreta a determinadas necesidades es oportuno realizar una

F-LL-
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serie de consideraciones.

El ius variandi o la potestad innovadora de la Administracion son términos que la Doctrina y la
Jurisprudencia han acufiado para senalar la facultad del planificador de modificar el planeamiento
urbanistico. Amparada en la legislacion vigente, la facultad es inherente a la funcion planificadora,
entendiendo ésta como algo dindmico y con obligacion de adaptarse a las exigencias cambiantes

de la realidad del modo mas adecuado al interés general.

Asimismo, la jurisprudencia ha reconocido en el ius variandi el mecanismo idéneo para asumir
los nuevos requerimientos sociales, no solo en su aspecto cuantitativo o demografico, sino desde

el cualitativo que se vincula con las expectativas, a menudo cambiantes, de los grupos sociales.

La potestad planificadora resulta esencialmente discrecional, lo que implica que la
Administracién posee una amplisima libertad para determinar el modelo de ordenacion generaly
detallada. Los limites de la potestad son tanto menores cuanto mas se desarrolla y concreta el
planeamiento, y por tanto, la ordenacion. Una vez fijado el modelo y los criterios de ordenacion
urbanistica debe reducirse la libertad del planificador como consecuencia de la opcidn elegida

con la que ha de guardar coherencia.

En este sentido, las modificaciones incluidas en el planeamiento a través del presente Estudio de
Detalle presentan un grado de concrecién tal que imposibilita la compatibilidad con otras

posibles utilizaciones.

IV.7. SOBRE EL ANALISIS DE LA INFLUENCIA DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE SOBRE
LA ORDENACION DEL MUNICIPIO.

En cumplimiento de lo establecido por el articulo 58.2 de la Ley 5/99 y 169.3 de su Reglamento,
y en relacion al analisis de la influencia de las modificaciones propuestas sobre la ordenacién
general del municipio, se debe hacer constar que debido tanto al caracter concreto de las
variaciones disefiadas como a su alcance no pueden invocarse repercusiones negativas que
posibiliten lecturas equivocas del objetivo perseguido, y permiten afirmar que no se ven afectados

ni los objetivos ni los criterios establecidos por el planeamiento general vigente.
En el cuerpo del presente documento ha quedado acreditada la condicién contenida — en su

conceptoy en su desarrollo- de las variaciones propuestas.

IV.8. SOBRE LA AFECCION A AREAS SOMETIDAS A RIESGOS NATURALES O TECNOLOGICOS, QUE
HAYAN SIDO DELIMITADAS POR LA ADMINISTRACION COMPETENTE.

Elpresente documento no afecta a areas sometidas a riesgos naturales y tecnoldgicos, que hayan

sido delimitadas por la administracidn competente para la proteccién de cada riesgo, no
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precisandose el informe previo de la Agencia de Proteccidn Civil, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 4 de la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por el que se aprueba la Instruccion
Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emisidon de informes previos en el procedimiento de

aprobacion de los instrumentos de planeamiento Urbanistico.

IV.9. SOBRE LA AFECCION AL DESPLIEGUE DE REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES
ELECTRONICAS.

El presente Estudio de Detalle no afecta al despliegue de redes publicas de comunicaciones
electrdnicas, no precisandose el informe previo del Ministerio de Industria, Energia y Turismo, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 4 de la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por el que
se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en el

procedimiento de aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

IV.10. SOBRE LA AFECCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE A LA LEGISLACION REGIONAL EN
MATERIA DE RUIDO.

De acuerdo con el articulo 7 de la Ley 5/2009, de Ruido de Castilla y Ledn, los instrumentos de
planificacién territorial y de planeamiento urbanistico deberan incluir una zonificacion acustica
del territorio, las zonas de servidumbre acustica y de reserva de sonido de origen natural, de
conformidad con lo dispuesto en esta ley. A tal efecto, los instrumentos de planeamiento
urbanistico de desarrollo incluirdn dichas determinaciones en los términos sefalados por el
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico general, si bien podran modificarlas

justificadamente para mejorar el cumplimiento de los objetivos de esta ley.

IV.11. SOBRE EL ESTUDIO ECONOMICO E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

De acuerdo con el articulo 136.2 del RUCyL, se debe incorporar un estudio econémico que recoja
las determinaciones del Estudio de Detalle sobre programacion y financiacién de sus objetivos y
propuestas, incluyendo un informe de sostenibilidad econémica, que ponderara en particular el
impacto de la actuacidon en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos

productivos.

En este sentido, las propias NUM de Zarzuela del Monte contenian en su Memoria Vinculante un
Informe de Sostenibilidad Econémica en el que se evaluaba la repercusién econémica del
desarrollo del suelo urbano sobre la Hacienda Publica Local y se justificaba la viabilidad

econdmica de las Normas, y en el que se fundamentaba la suficiencia y adecuacion del suelo
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destinado a usos productivos.

IV.12. SOBRE LA AFECCION DEL ESTUDIO DE DETALLE SOBRE EL IMPACTO DE GENERO Y SOBRE
OTROS COLECTIVOS SOCIALES.

La ordenacién existente, la cual no se modifica, en el municipio de Zarzuela del Monte, tuvo en
cuenta la trama urbana en la que se inserta y las necesidades de los diferentes colectivos

sociales.

V. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LAS NUM DE ZARZUELA DEL MONTE

Se entiende que el presente documento es el instrumento de planeamiento de desarrollo
adecuado, tal como se establece en el TITULO VIII: Desarrollo y Gestion del planeamiento de las
NUM de Zarzuela del Monte, para incorporar un nuevo parametro con la prohibicién de instalacién

de viviendas méviles y de contenedores maritimos para cualquier uso.

El presente Estudio de Detalle recoge lo sefalado por las NUM en relacion a la delimitacion de

los &mbitos afectados en los planos correspondientes.

VI. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LA ORDEN FOM/1572/2006

En relacién con la ORDEN FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la
Instruccién Técnica Urbanistica 2/2006, sobre normalizacién de los Instrumentos de
Planeamiento Urbanistico (ITPLAN), el presente documento se encuentra vinculado a lo
estipulado para los Estudios de Detalle en el articulo 25, puesto que tiene por objeto prohibir la

instalacion de construcciones mdviles con uso residencial.

La estructura de la documentacién presentada se corresponde con la establecida por la citada

Instruccion.

VIl. TRAMITE AMBIENTAL

De acuerdo con los establecido en e L art. 52. Bis de la LUCYL “Conforme a la legislacién bésica
del Estado en materia, seran objeto de evaluaciéon ambiental los instrumentos de planeamiento
general, incluidas las revisiones y modificaciones que puedan tener efectos significativos sobre el
medio ambiente” sefialando en sus diferentes apartados las condiciones necesarias. En el mismo

sentido se expresa el art 157.2 del RUCYL.

En el caso de la modificaciéon propuesta en el presente estudio de detalle, no se considera

necesario el trdmite ambiental, ya que no se encuentra en ninguno de los casos contemplados en
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el art. 52.bis de la LUCYL o su equivalente art. 157.2 del RUCYL puesto que:

- No clasifica suelo urbano o urbanizable en suelos no colindantes con el suelo urbano de

poblacidn existente.

- No se modifica la clasificacion de las vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas

huimedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rustico de proteccién natural.
- No se modifica la clasificacion del suelo en espacios naturales protegidos.

- Al no clasificar suelo urbano o urbanizable, no se incrementa en mas de un 20% la

superficie conjunta de los mismos respecto a la ordenacidn vigente.

Viil. TRAMITACION

El presente Estudio de Detalle se tramitara por el Ayuntamiento, el cual acordara su aprobacién
inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo con lo establecido al efecto en la LUCyL y su

reglamento.

Se observaran las normas de tramitacion que prescribe el art. 52 de la LUCyL y art. 154y 155 del
RUCyL relativas a la aprobacién inicial del documento, publicacién, remision de la

documentacidn a los organismos competentes y periodo de informacién publica.

IX. RESUMEN EJECUTIVO

En el presente apartado responde a lo previsto en el art. 136.1 del RUCyL que requiere la
inclusion de un capitulo denominado “Resumen ejecutivo” con el contenido que se indica a

continuacion:

IX.1. ALZANCE DE LA MODIFICACION

La delimitacion del ambito en la que la ordenacion proyectada especifica una prohibicién de
instalacion de un tipo de viviendas a cumplir en toda la Suelo urbano (consolidado y no

consolidado) del municipio, incluyendo la urbanizacién “Las Jarillas™.

IX.2. AMBITO POR EL QUE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

En relacion con el art. 53.1 de la Ley Regional y art. 156 de su reglamento, el acuerdo de
aprobacion inicial del presente Estudio de Detalle determinara la suspension del otorgamiento de
las licencias urbanisticas citadas en los parrafos 1°, 29, 32, 4% de la letraa) y 1°y 2° de la letra b)

del art. 288 del RUCyL en la parcela en cuestion.
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1X.3. DURACION DE LA SUSPENSION

La duracién de la suspensién alcanzara desde la publicacion oficial del acuerdo que la produce
hasta la entrada en vigor del presente Estudio de Detalle que la motivd, o como maximo durante
1 afno por tratarse de un instrumento de planeamiento de desarrollo de acuerdo con lo

establecido por el articulo 156.5 del RUCyL.

IX.4. PARAMETROS URBANISTICOS QUE SE MODIFICAN

No se madifica ninguin parametro urbanistico de las actuales NUM de Zarzuela del Monte.

Y para que asi conste, se firma la presente memoria del Estudio de Detalle para la prohibicion de
instalacion de las mévil-home o viviendas moviles, casas moviles, contenedores maritimos
y caravanas en todo el Suelo urbano (consolidado y no consolidado) del municipio de Zarzuela

del Monte y de sus anejos, Urbanizacién “Las Jarillas”.

Zarzuela del Monte, septiembre de 2025.
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NORMATIVA URBANISTICA

. NORMATIVA ACTUAL

Ordenanzas

Zona 1.1. Edificacidén alineada. Casco tradicional

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de la

Zona 1.1.

c) Uso caracteristico.—- Residencial

d) Usos permitidos:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero
- Uso industrial categoria 32

- Cualgquier otro uso no expresamente autorizado
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Zona 1.2. Edificacidén alineada. Areas de transicién

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de la

Zona 1.2.

c) Uso caracteristico.—- Residencial

d) Usos permitidos:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero
- Uso industrial categoria 32

- Cualgquier otro uso no expresamente autorizado
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Zona 2. Edificacidén aislada

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de la

Zona 2.

c) Uso principal.- Residencial.

d) Usos compatible:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 232

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero
- Uso industrial categoria 32

- Cualgquier otro uso no expresamente autorizado
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Areas de planeamiento asumido

Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de PAS.

Urbanizacidén “Las Jarillas”

c) Uso principal.—- Residencial.

d) Usos compatible:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero
- Uso industrial categoria 32

- Cualqgquier otro uso no expresamente autorizado
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Il NORMATIVA MODIFICADA

Ordenanzas

Zona 1.1. Edificacidén alineada. Casco tradicional

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de 1la

Zona 1.1.
c) Uso caracteristico.- Residencial.
d) Usos permitidos:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero

- Uso industrial categoria 32

- Cualqgquier otro uso no expresamente autorizado

- Instalacién de las mévil-home o viviendas mdéviles, casas

méviles, contenedores maritimos y caravanas.
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Zona 1.2. Edificacidén alineada. Areas de transicién

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de la

Zona 1.2.

c) Uso caracteristico.—- Residencial.

d) Usos permitidos:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero

- Uso industrial categoria 32

- Cualgquier otro uso no expresamente autorizado

- Instalacién de las mdévil-home o viviendas mdviles,

méviles, contenedores maritimos y caravanas.

casas
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Zona 2. Edificacidén aislada

- Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de la

Zona 2.

f) Uso principal.- Residencial.

g) Usos compatible:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 232

- Uso de espacios libres y zonas verdes

h) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero

- Uso industrial categoria 32

- Cualgquier otro uso no expresamente autorizado

- Instalacién de las mdévil-home o viviendas méviles,

méviles, contenedores maritimos y caravanas.

casas
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Areas de planeamiento asumido

Condiciones particulares comunes a todas las tipologias de PAS. 1

Urbanizacidén “Las Jarillas”

f) Uso principal.- Residencial.

g) Usos compatible:

- Oficinas y comercios en sus tres categorias
- Uso de almacenes en sus tres categorias

- Uso de aparcamiento

- Uso dotacional

- Uso hotelero en sus tres categorias

- Uso sanitario

- Uso agrario

- Uso industrial categorias 1° y 22

- Uso de espacios libres y zonas verdes

h) Usos prohibidos:

- Uso pecuario y ganadero

- Uso industrial categoria 32

- Cualqgquier otro uso no expresamente autorizado

- Instalacién de las mévil-home o viviendas mdéviles,

méviles, contenedores maritimos y caravanas.

casas
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