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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

93 COLMENAR VIEJO
URBANISMO

El Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria celebrada el dia 24 de julio de 2024, adop-
té acuerdo por el que se aprobd inicialmente la ordenanza de calificaciones urbanisticas ex-
traordinarias sobre suelo no urbanizable de proteccion del municipio de Colmenar Viejo,
siendo, conforme a lo dispuesto en el articulo 49.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, some-
tido el expediente a informacién publica por el plazo de treinta dias, desde el dia siguiente
a la publicacion del anuncio. Dicho anuncio fue publicado en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID ntimero 192, el 13 de agosto de 2024.

No constando alegaciones, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, se entiende definitivamente adop-
tado el acuerdo y se procede a la publicacién integra de la citada ordenanza.

PREAMBULO

Desde la aprobacién de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, la utilizacién extraordinaria del suelo no urbanizable de proteccidn requeria de una
previa calificacién urbanistica autonémica. Tal y como fue destacado reiteradamente por la
jurisprudencia, se trataba de una autorizacién propiamente discrecional.

En su regulacién original, el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001 (en adelante, LSM)
identificaba expresamente algunos posibles usos extraordinarios del suelo no urbanizable de
proteccién autorizables por calificacién autondémica. Junto a ello, el articulo 29.1 de la LSM
parecia prever genéricamente otros usos extraordinarios, no identificados expresamente en el
apartado 3 del articulo 29 de la LSM. Para estas otras actuaciones o usos extraordinarios, el
mencionado articulo 29.1 de la LSM exigia que estuvieran “previstas en la legislacién secto-
rial y expresamente permitidas por el planeamiento regional territorial o el planeamiento ur-
banistico”.

En puridad, en el texto de la ley no estaba claro si los apartados 1 y 3 del articulo 29
de la LSM se referian a distintos supuestos de hecho o si el apartado 1 establecia un régi-
men general para todos los usos extraordinarios, tanto los expresamente enunciados en el
apartado 3 como cualesquiera otros no previstos directamente por la ley.

Por otro lado, en la aplicacion judicial del articulo 29 de la LSM se fue decantando la
idea de que, si bien la calificacién autondmica es discrecional, el ejercicio de dicha facultad
no ampara denegaciones desproporcionadas o carentes de motivacion. En esa medida, y a di-
ferencia de lo que ocurre con las decisiones de planeamiento, la jurisprudencia no se limita
a exigir razonabilidad y ausencia de arbitrariedad en la determinacién de los usos no autori-
zables en suelo no urbanizable de proteccidn. En la jurisprudencia se exige que el no otorga-
miento de una calificacién urbanistica esté convenientemente motivado y no sacrifique des-
proporcionadamente el derecho de propiedad o la libertad de empresa del solicitante.

La regulacion original de la Ley madrileiia 9/2001 fue objeto de diversas reformas par-
ciales. Con estas reformas aumentd el listado de actuaciones directamente mencionadas en
el articulo 29.3 de la LSM y se incluyeron nuevos matices en la regulacion de la calificacion.
Con cardcter general, estas reformas tendian a flexibilizar la calificacién urbanistica para al-
gunos usos tradicionalmente presentes en el suelo no urbanizable. En paralelo, y sin modifi-
car expresamente la LSM, la Ley madrilena 8/2012, de 28 de diciembre, expresamente optod
por un régimen especialmente favorable para las calificaciones urbanisticas relacionadas con
algunas actividades que, a juicio de la ley, “favorecen el desarrollo rural sostenible”, como
son los usos vinculados a la celebracién de actos sociales y eventos familiares de especial
singularidad o los usos caninos y ecuestres, en edificaciones existentes.

Culminando estas reformas parciales, la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la Administra-
cién de la Comunidad de Madrid ha introducido algunas modificaciones trascendentales en
la LSM. De un lado, la Ley madrilefia 11/2022 ha atribuido a los ayuntamientos la compe-
tencia para otorgar las calificaciones urbanisticas. De otro lado, la nueva redaccién del ar-
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ticulo 29.1 de 1a LSM ha flexibilizado el otorgamiento de las calificaciones, al no exigir ya
que el uso extraordinario pretendido esté expresamente previsto en el planeamiento urba-
nistico. Basta ahora con que no esté expresamente prohibido por dicho planeamiento.

Finalmente, en la nueva redaccion del articulo 148 de la LSM se distingue entre las ca-
lificaciones de competencia plenaria y las que competen a la alcaldia. Esta nueva regula-
cion distingue entre los usos expresamente enunciados en el parrafo 29.3 de la LSM (que
corresponde autorizar a la alcaldia) y los demds posibles usos, genéricamente previstos en
el parrafo 1 del mismo articulo 29 de la LSM, que s6lo pueden ser autorizados por el pleno
municipal. A partir de esta distincién competencial, se puede colegir que la Ley es mds fle-
xible con los usos extraordinarios mencionados expresamente en el articulo 29.3 y mds ri-
gurosa con los demds usos extraordinarios, no mencionados de forma expresa en la Ley. De
esta forma, la nueva Ley madrilefia 11/2022 concede una relevancia juridica sobrevenida,
no presente en la regulacion inicial, a los apartados 1y 3 del articulo 29 de la LSM.

La nueva regulacion legal de las calificaciones urbanisticas exige que el Ayuntamiento
defina normativamente tanto el procedimiento administrativo para su otorgamiento como los
criterios con los que se ha de resolver cada solicitud. Hay que recordar que si bien la califi-
cacion urbanistica es una decision extraordinaria y discrecional, para su otorgamiento o de-
negacién hay que ponderar suficientemente todos los bienes e intereses juridicos en juego,
tanto los derechos de propiedad y libertad de empresa de los solicitantes como los intereses
generales y los intereses de otros vecinos. A fin de objetivar lo mas posible estd ponderacion,
y con el fin de generar seguridad juridica para todos los ciudadanos, en la presente ordenan-
za se fijan criterios especificos para la resolucién de cada posible solicitud, en funcién de lo
solicitado y de la categoria de suelo no urbanizable a la que se refiera.

Precisamente con el objetivo de seguridad juridica ya mencionado, la ordenanza co-
mienza definiendo las tres categorias de suelo a las que se aplica. Luego precisa el signifi-
cado de los conceptos que usa en su regulacién, define la posicién de la propia ordenanza
en el sistema de fuentes y enuncia qué actuaciones o usos, por ser ordinarios, no precisan
de previa calificacion urbanistica.

El eje sistemdtico de la ordenanza consiste en la diferenciacién de tres categorias de
suelo no urbanizable. En puridad, la Ley madrilefia 9/2001 regula de manera uniforme todo
el suelo no urbanizable, que es siempre suelo no urbanizable “de proteccién”. Recuérdese
que conforme al articulo 16.1 de la LSM, y a diferencia de lo que disponen las leyes urba-
nisticas de otras comunidades auténomas, sélo se puede clasificar como suelo no urbaniza-
ble (de proteccién) el suelo que presente determinados valores o caracteristicas naturales.
El resto del suelo atin no urbano ha de clasificarse necesariamente como urbanizable (ar-
ticulo 15.1 de la LSM).

Ello no obstante, y pese a que para la Ley madrilefia 9/2001 todo el suelo no urbaniza-
ble es “de proteccién”, en su articulo 26.1 se reconoce implicitamente que hay dos catego-
rias distintas. Estd, por un lado, el suelo que se clasifica necesariamente como no urbaniza-
ble por ser objeto de una especial proteccidn en leyes o planes sectoriales [articulo 26.1.a)
de la LSM]. Y estd, de otro lado, el suelo clasificable como no urbanizable “de proteccién”
porque presenta ciertos valores agricolas, forestales, ganaderos o naturales que justifican
que quede al margen del desarrollo urbano [articulo 26.1.b) de la LSM].

De esta manera, implicitamente se definen en la Ley dos posibles regimenes para el sue-
lo no urbanizable “de proteccién’: uno mds estricto, por ser objeto de una proteccion legal o
sectorial especifica; y otro mas flexible, por carecer de esa proteccién reforzada en las leyes
o los planes sectoriales. Esta distincién inmanente en el cuerpo de la Ley madrilefia 9/2001 se
ha traido a la presente ordenanza. Se distingue asi entre el suelo no urbanizable de proteccion
“especial” y el suelo no urbanizable de proteccién “por sus valores”. Se trata, en ambos ca-
sos, de suelo no urbanizable de proteccion, pues en la Comunidad de Madrid todo el suelo no
urbanizable tiene una finalidad tuitiva. Pero esa proteccidn se gradda en dos niveles, en fun-
cién de las razones que motivaron la clasificacion.

Junto al suelo no urbanizable de proteccién “especial” y “por sus valores”, en la orde-
nanza se contempla una tercera categoria: suelo no urbanizable transitorio. Se hace referen-
cia aqui a aquel suelo que, aunque estd clasificado como no urbanizable por el Plan Gene-
ral, en realidad se rige (provisionalmente) por el régimen juridico propio del suelo
urbanizable no sectorizado (en especial, por el articulo 26 de 1a LSM). Esto se explica por-
que el acuerdo autonémico de aprobacion definitiva del vigente Plan General excluyé ex-
presamente la clasificacion de suelo no urbanizable “comiin”. En consecuencia, y de acuer-
do con lo establecido en la disposicion transitoria 1.2 ¢) de la Ley madrilefia 9/2001, a ese
suelo se le aplica el Plan General anterior (de 1987) y el especifico régimen de calificacio-
nes del suelo urbanizable no sectorizado regulado en el articulo 26 de la LSM.
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Aun dentro del Titulo Preliminar, la ordenanza define los términos urbanisticos que uti-
liza en su regulacion. Estas definiciones reiteran y amplian los contenidos en anteriores or-
denanzas municipales, como son la Ordenanza de Edificacion, de 25 de noviembre de 2021,
la Ordenanza de Control Preventivo y Disciplina de las Obras y otros Usos Urbanisticos del
Suelo, de 29 de julio de 2021, y la Ordenanza de Declaraciones Responsables para el ejerci-
cio de actividades, de 23 de febrero de 2022. De esta manera, uniformando el catdlogo de
conceptos normativos en todas las ordenanzas municipales se pretende generar seguridad ju-
ridica en el conjunto de la regulacién urbanistica municipal.

Finalmente, en sus disposiciones iniciales la ordenanza declara expresamente que su
regulacién sélo serd aplicable cuando no contradiga lo establecido en una ley o en el pla-
neamiento. En consecuencia, no sélo la planificacidn territorial o sectorial prevalece sobre
los criterios de la ordenanza, sino que incluso las determinaciones expresas de planeamien-
to desplazan la aplicacién de la ordenanza. Ello no obstante, dada la escasa densidad nor-
mativa con la que la ley y los planes regulan los usos extraordinarios del suelo no urbani-
zable, en la mayoria de los casos las solicitudes de calificaciones urbanistica habrdan de
resolverse simplemente con los criterios de esta ordenanza.

Segtn se explicado antes, por diversas razones resulta aconsejable que en la presente
ordenanza municipal se distingan tres regimenes juridicos, en mayor o menor medida sus-
ceptibles de usos extraordinarios mediante calificacién urbanistica. Cada una de estas tres
categorias de suelo se regula en un capitulo especifico del Titulo II de la Ordenanza, si bien
los tres capitulos tienen una estructura simétrica. En todos ellos se regula, de forma singula-
rizada, cada uno de los posibles usos tipificados en el articulo 29.3 de 1a LSM. Para cada uso
especifico se determina la documentacion exigible en la solicitud de calificacion y se esta-
blecen criterios especificos para su otorgamiento o denegacién. Con esta opcidn regulatoria
se pretende que cada posible interesado pueda conocer con precisidn, sin complejas remisio-
nes normativas, los criterios aplicables a su concreta solicitud de calificacion. Para ello bas-
ta con conocer la categoria de suelo no urbanizable en la que se encuentra la finca y aplicar
el precepto correspondiente al concreto uso pretendido en cada categoria de suelo.

En puridad, las tres categorias de suelo no se articulan por un esquema lineal de ma-
yor o menor aceptacion de los usos extraordinarios. Por razones coyunturales, el suelo no
urbanizable transitorio no siempre admite mds usos extraordinarios que el suelo no urbani-
zable de proteccion. En efecto, por aplicacién del articulo 26.1 de la LSM, en el suelo no
urbanizable transitorio, que ya se ha dicho que se rige por el régimen legal del suelo urba-
nizable no sectorizado, sélo podrdn otorgarse calificaciones urbanisticas para los usos ex-
presamente mencionados en el propio articulo 26.1 de la LSM, y sdlo si estdn expresamen-
te previstos en el planeamiento urbanistico. Resulta, en este sentido, que el Plan General
aun aplicable a esta categoria de suelo (de 1987) sélo menciona expresamente algunos po-
cos usos y exige, para el resto de los posibles (siempre dentro del listado del vigente articu-
lo 26.1 de la LSM) una previa declaracién de utilidad puiblica. Respetando esta regulacion
del planeamiento vigente, esta ordenanza regula esa previa declaracion de utilidad publica,
atribuyendo su otorgamiento siempre al pleno.

Distinta es la conexién entre los regimenes juridicos del suelo no urbanizable de protec-
cién “por sus valores” y “especial”. En términos generales, en el suelo no urbanizable “por
sus valores” se prevén mds posibles usos extraordinarios que en el suelo no urbanizable de
proteccion “especial”. En esta dltima categoria de suelo, la ordenanza exige que las solicitu-
des de calificaciéon cumplan, ademds de con todos los requisitos exigibles en el suelo no ur-
banizable de proteccién “por sus valores”, con otros requisitos adicionales, relacionados con
la mayor necesidad de proteccion de este suelo. Ademds en el suelo no urbanizable de protec-
cién “especial” no hay un criterio normativo en principio favorable al otorgamiento de la ca-
lificacién urbanistica, ni siquiera cuando se cumplan todos los requisitos. En este sentido, en
esta categoria de suelo el Ayuntamiento dispone de mayor margen para valorar, en cada caso
concreto, la compatibilidad del uso propuesto con el interés general.

A su vez, dentro de cada una de las dos categorias de suelo no urbanizable de protec-
cién la ordenanza distingue entre los usos especificamente mencionados en el articulo 29.3
de la LSM y los demads usos genéricamente previstos en el articulo 29.1 de la LSM. Con ca-
rdcter general, y siguiendo el criterio implicito en la Ley madrilefia 9/2001, la ordenanza ad-
mite en mayor medida los usos y actuaciones expresamente identificados en el articulo 29.3,
y restringe con claridad los genéricamente previstos en el articulo 29.1 de la LSM.

Finalmente, y de nuevo por razones de seguridad juridica, la ordenanza no cuestiona
la existencia de actuaciones y usos licitos que, por ser anteriores a la aprobacién de la Ley
madrilefia 9/2001, pudieran estar amparados en autorizaciones autondémicas o en licencias
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municipales, cuando estos fueran los titulos los titulos habilitantes para los correspondien-
tes usos extraordinarios.

TITULO PRELIMINAR

Articulo 1. Objeto—1. Es objeto de esta ordenanza la regulacién de los usos en el
suelo no urbanizable del municipio de Colmenar Viejo.

2. Lapresente ordenanza desarrolla el régimen de utilizacién del suelo no urbaniza-
ble regulado en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en la
redaccién dada por la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Im-
pulso de la Actividad Econémica y la Modernizacion de la Administracién de la Comuni-
dad de Madrid. Adicionalmente, en esta ordenanza se regula la utilizacién del suelo no ur-
banizable de Colmenar Viejo que, de forma transitoria, se rige por el régimen del suelo
urbanizable no sectorizado de la misma Ley madrilefia 9/2001.

3.  Quedan comprendidos en el dmbito de aplicacién de la ordenanza:

a) El suelo que el Plan General de Ordenaciéon Urbana (PGOU) de 2002 clasifica
como no urbanizable sin proteccidn especial, en las categorias N1, N3 y N5, a los
que se aplica el régimen del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1987.
A efectos de esta ordenanza, este suelo tiene la denominacion de no urbanizable
transitorio. Su régimen especifico se contiene en el capitulo 2 del Titulo III de esta
ordenanza.

b) Elsuelo que el Plan General de Ordenacién Urbana de 2002 clasifica como no ur-
banizable especialmente protegido, al considerar necesaria su preservacion por
sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales, tal y
como se establece en el articulo 16.1.b) de la Ley madrilefia 9/2001. A los efectos
de esta ordenanza, este suelo tiene la denominacién de no urbanizable de protec-
cidén por sus valores. Su régimen especifico se contiene en el capitulo 3 del Titu-
lo III de esta ordenanza.

c) Elsuelo que, conforme a lo establecido en el articulo 16.1.a) de la Ley madrile-
fia 9/2001, el Plan General de Ordenacion Urbana de 2002 clasifica como no urba-
nizable especialmente protegido por estar sometido a algiin régimen especifico de
proteccién incompatible con su transformacién de acuerdo con el planeamiento re-
gional territorial o la legislacion sectorial. A los efectos de la presente ordenanza,
este suelo tiene la denominacién de no urbanizable de proteccidn especial. Su régi-
men especifico se contiene en el capitulo 4 del Titulo III de esta ordenanza.

4. Conforme a lo regulado en esta ordenanza, los usos, actividades y obras en suelo
no urbanizable se califican como ordinarios o como extraordinarios. Los usos extraordina-
rios requieren el otorgamiento de una previa calificacién urbanistica municipal, regulada en
los articulos 26 y 29 de la Ley madrilefia 9/2001.

5. Quedan excluidas del dmbito de aplicacién de esta ordenanza:

a) Lasactuaciones en suelo no urbanizable transitorio que, conforme a lo establecido en
los apartados a) y ¢) del articulo 25 y en el articulo 27 de la Ley madrilefia 9/2001, no
requieren de previa calificacion urbanistica municipal.

b) Las obras, instalaciones y usos en suelo no urbanizable de proteccién que, confor-
me a lo establecido en el articulo 29.2 de la Ley madrilefia 9/2001, estén vincu-
lados a equipamientos, infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémi-
cos y municipales.

Art. 2. Definiciones—Los términos utilizados en esta Ordenanza se definen de la si-
guiente forma:

a) Suelo no urbanizable transitorio. Es el suelo clasificado por el PGOU de 2002
como no urbanizable sin proteccion especial en las categorias N1, N2 y N3, en el
que resulta de aplicacién el PGOU de 1987.

b) Suelo no urbanizable de proteccion por sus valores. Es el suelo clasificado por el PGOU
de 2002 como no urbanizable especialmente protegido, por concurrir en €l las ca-
racteristicas sefialadas en el articulo 16.1.b) de la Ley madrilefia 9/2001. Se inclu-
ye aqui el suelo que el planeamiento territorial y el planeamiento urbanistico han
considerado necesario preservar por su valores agricolas, forestales, ganaderos o
por sus riquezas naturales.

¢) Suelo no urbanizable de proteccion especial. Es el suelo clasificado por el PGOU
de 2002 como no urbanizable especialmente protegido, por concurrir en €l las carac-
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d)

e)

2)

h)

terfsticas singulares enunciadas en el articulo 16.1.a) de la Ley madrilefia 9/2001. Se
incluye aqui el suelo sometido algtin régimen especial de proteccién incompatible
con su transformacion, de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legis-
lacidn sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos,
cientificos, ambientales o culturales, por la existencia de riesgos naturales, o por su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.
Uso ordinario del suelo. Es la realizacion de actividades propias del medio rural
que puedan llevar asociado el empleo de medios técnicos e instalaciones indispen-
sables para el ejercicio de la actividad primaria. Estos medios e instalaciones in-
dispensables deberdn ser de escasa entidad, estar directamente vinculadas a los
usos naturales del suelo y no presentar riesgo aparente de perturbacion del entor-
no natural.

Calificacién urbanistica Es el titulo administrativo municipal que legitima las
obras de construccién o edificacién y los usos o las actividades correspondientes,
sin perjuicio de la posible necesidad de titulo habilitante de naturaleza urbanisti-
ca en los términos de la Ley madrilefia 9/2001, asi como de cualesquiera otras
autorizaciones administrativas que, conforme a la legislacion sectorial aplicable,
sean igualmente preceptivas.

Titular o promotor. Es cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, que
amparada por un titulo juridico legitimo promueve un uso del suelo o una edifica-
cidn, y a tal efecto solicita una calificacién urbanistica.

Obra de rehabilitacion. Toda aquella intervencidn sobre un edificio que afectando
a elementos estructurales preexistentes o requiriendo nuevos elementos, mejore
sus condiciones de salubridad, habitabilidad, confortabilidad, seguridad y ornato,
y modifique su distribucién y/o altere sus caracteristicas morfoldgicas y distribu-
cion interna.

Vivienda accesoria. Aquella que tiene como finalidad principal la habitacién o resi-
dencia, permanente o temporal, de las personas directamente dedicadas a los usos
naturales o los usos extraordinarios regulados en los articulos 26.1.a) y 29.3.a) de
la Ley madrilefia 9/2001.

Art. 3. Normas aplicables—1. De conformidad con lo establecido en las leyes es-
tatales y de la Comunidad de Madrid, el uso, disfrute y explotacién del suelo no urbaniza-
ble transitorio, no urbanizable de proteccién por sus valores y no urbanizable de proteccion
especial ubicado en el término municipal de Colmenar Viejo se regird por las siguientes
normas y con el siguiente orden de prelacion:

a)

b)

d)

e)

2.

En primer lugar, por las normas sectoriales estatales o autondémicas que establecen
un régimen juridico especial para el uso del suelo por razones ambientales, ar-
queoldgicas, culturales, de proteccién del dominio publico o para la ejecucion de
infraestructuras, siempre que una ley del Estado o de la Comunidad de Madrid
haya establecido la aplicacién preferente o prevalente de aquellas normas secto-
riales respecto de las leyes y reglamentos urbanisticos, planes de ordenacién ur-
bana y ordenanzas urbanisticas municipales.

En segundo lugar, por las normas y principios sobre utilizacién de suelo rural con-
tenidos en la legislacién estatal de suelo, en especial por lo dispuesto en el articu-
lo 13 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprue-
ba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

En tercer lugar, por las normas sobre utilizacién del suelo urbanizable no sectori-
zado y no urbanizable de proteccidn contenidas en la legislacion urbanistica y del
suelo de la Comunidad de Madrid. En el caso de que estas normas admitan varias
interpretaciones, se seguird aquella que resulte mds conforme con la legislacién
estatal de suelo.

En cuarto lugar, por las reglas especificas sobre suelo no urbanizable transitorio,
no urbanizable de proteccién por sus valores y no urbanizable de proteccién espe-
cial contenidas en los planes de ordenacién urbana vigentes en el municipio de
Colmenar Viejo.

Finalmente, por las normas contenidas en la presente ordenanza, en aquellas cues-
tiones no reguladas expresamente en algunas de las fuentes normativas anterior-
mente mencionadas.

Desde el inicio de vigencia de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas

Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacién de la Administra-
cion de la Comunidad de Madrid, por la que se modifica parcialmente el régimen del sue-
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lo no urbanizable de proteccion, se considerardn derogadas todas aquellas determinaciones
del planeamiento urbanistico municipal que sean contradictorias con la nueva regulacién
urbanistica autondémica. En lugar de las normas derogadas se aplicardn directamente los
preceptos de la presente ordenanza que desarrollan y complementan la mencionada Ley
madrilefia 11/2022.

TITULO I
Usos ordinarios

Art. 4. Utilizacion ordinaria del suelo no urbanizable—1. De conformidad con lo
establecido en la legislacion estatal y de la Comunidad de Madrid, los propietarios y demads
titulares de derechos sobre el suelo podran utilizarlos de forma directa y ordinaria, sin ne-
cesidad de previa calificacién urbanistica especifica, siempre que:

a) La utilizacién del suelo sea conforme con sus caracteristicas naturales y con los
valores agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos, culturales, histéricos, ar-
queoldgicos, cientificos y paisajisticos o de cualquier otra clase que fueron deter-
minantes para su clasificacién como suelo no urbanizable.

b) Lautilizacién del suelo se realice mediante medios técnicos comunes y conformes
con las caracteristicas naturales y los valores del suelo.

2. El uso ordinario del suelo no urbanizable, tanto transitorio como de proteccidn,
respetard las posibles limitaciones y deberes contenidos en las leyes civiles y en las leyes y
planes sectoriales vinculantes.

3. En especial, son vinculantes las normas civiles sobre servidumbres legales de
aguas y de paso, asi como las que rigen las distancias entre plantaciones.

4. También son vinculantes, para los usos ordinarios regulados en este titulo, las leyes
estatales y autondmicas sobre explotaciones agrarias, incluidos el Decreto madrilefio 65/1989,
de 11 de mayo, por el que se establecen las unidades minimas de cultivo para el territorio de la
Comunidad de Madrid, y la Orden 701/1992, de 9 de marzo, de la Consejeria de Economia,
que lo desarrolla.

5. Los usos ordinarios en el dmbito territorial del Parque Regional de la Cuenca Alta del
Manzanares se someten a los limites incluidos en los correspondientes instrumentos de orde-
nacion, asi como a los controles previos preceptivos de los érganos gestores del parque.

6. La facultad de utilizacion ordinaria del suelo no exime de la obligacion de solici-
tar licencia municipal o de presentar previa declaracién responsable en el Ayuntamiento,
cuando estas sean obligatorias conforme a la legislacién de suelo, la Ordenanza municipal
de control preventivo y disciplina de las obras y otros usos del suelo, de 29 de julio de 2021,
y la Ordenanza municipal de declaraciones responsables para el ejercicio de actividades
econdmicas, de 23 de febrero de 2022.

7. La facultad de utilizacién ordinaria del suelo se entiende también sin perjuicio de
las demds autorizaciones estatales o autondmicas y de las posibles cargas o deberes de ins-
cripcion de las actividades en registros administrativos especiales por el tipo de actividad o
explotacién desarrollada. En especial, las actividades ordinarias estdn sometidas a los 1imi-
tes y controles especificos previstos en los instrumentos de ordenacion del Parque Regio-
nal de la Cuenca Alta del Manzanares y en la legislacion forestal.

Art. 5. Usos constructivos ordinarios—1. A los efectos de esta ordenanza, se con-
sidera utilizacién ordinaria del suelo no urbanizable la realizacién de obras, construcciones
y edificaciones de escasa entidad, directamente vinculadas a los usos naturales del suelo y
que no presenten riesgo aparente de perturbacién del entorno natural.

Se presumen ordinarias las siguientes actuaciones sobre suelo no urbanizable:

a) La instalacién de invernaderos temporales, desmontables, portdtiles y sin cimen-
tacion.

b) Lainstalacion de casetas de aperos no habitables, de una superficie no superior a 5 m2,
desmontable, portdtil y sin cimentacion.

¢) Los proyectos de riego.

d) Las plantaciones de lefiosos.

e) Lainstalacién de comederos y abrevaderos desmontables, portdtiles y sin cimen-
tacidn, siempre que no haya otras construcciones en la misma finca.

f) Los cerramientos perimetrales de fincas o parcelas.

g) Lainstalacién de silos portdtiles, desmontables y sin cimentacion.

h) La nivelacién de terreno y despedregado.
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i) Los sondeos para captacién de agua.

j) Lainstalacién de huertos.

k) Lamejora de caminos rurales y caminos nuevos.

1) La colocacién de sefializacién, paneles y mesas interpretativas.

m) La instalacién de carpas temporales para eventos sin solera.

n) Lasinstalaciones ganaderas, tales como mangas, embarcaderos y similares, siem-
pre que las mismas sean desmontables y sin cimentacion.

n) La instalacion de colmenas portdtiles, desmontables y sin cimentacion.

o) Las instalaciones de basculas puente ptblicas.

p) Los circuitos ptiblicos biosaludables.

q) Lainstalacién publica de punto verde.

3. Lasactividades y actos constructivos enunciados en este articulo no requieren pre-
via calificacién urbanistica mumc1pal

4. Cuando fuera necesario, una instruccién de alcaldia precisard qué actuaciones
aparentemente ordinarias presentan alguna caracteristica especial que determina su some-
timiento al régimen de previa calificacién urbanistica. Las instrucciones de alcaldia serdn
de obligado cumplimiento para todos los empleados publicos del Ayuntamiento de Colme-
nar Viejo.

5. Sin perjuicio de lo establecido en los apartados anteriores, el Ayuntamiento, de
oficio o instancia de cualquier persona interesada, podrd considerar que una actuacién apa-
rentemente ordinaria estd de hecho desvinculada del uso natural del suelo, presenta un al-
cance extraordinario o puede perturbar el entorno natural o los valores determinantes de la
clasificacién del terreno como suelo no urbanizable. En este caso, el Ayuntamiento ordena-
rd la paralizacién de la actuacién cuestionada e informard al interesado sobre la posible so-
licitud de una calificacion de uso del suelo. La orden municipal de paralizacién se rige por
la Ley madrilefia 9/2001 y por la Ordenanza municipal de control preventivo y disciplina
de las obras y otros usos urbanisticos del suelo, de 29 de julio de 2021.

TITULO II
Usos extraordinarios

Capitulo 1
Régimen general de las calificaciones urbanisticas

Art. 6. Régimen general de las calificaciones urbanisticas—1. Por el proce-
dimiento y con las condiciones previstas en las leyes de suelo y territoriales de la Comuni-
dad de Madrid, asi como en la presente ordenanza, el Ayuntamiento podrd autorizar actos
y usos extraordinarios del suelo no urbanizable. Conforme a la Ley madrilefia 9/2001, di-
cha autorizacién municipal se denomina calificacién urbanistica.

2. Estdn sometidas a previa calificacion urbanistica municipal las actividades y obras
que no puedan calificarse como ordinarias conforme a los criterios del articulo 5 de esta or-
denanza.

3. La calificacién ha de solicitarse expresamente ante el Ayuntamiento por su pro-
pietario o un promotor con titulo juridico suficiente para la utilizacién del suelo.

4. Podrén ser objeto de autorizaciéon mediante calificacién urbanistica los siguientes
usos extraordinarios:

a) En suelo no urbanizable transitorio, los usos previstos en el articulo 26.1 de la Ley
madrilefia 9/2001, en los términos que disponga el planeamiento urbanistico y los
articulos 26 a 35 de la presente ordenanza.

b) Ensuelo no urbanizable de proteccion por sus valores y de proteccién especial, los
usos previstos en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001, siempre que sean
conformes con los articulos 35 a 48 de la presente ordenanza.

¢) Excepcionalmente, y conforme a lo previsto en el articulo 29.1 de la Ley madrile-
fia 9/2001, en suelo no urbanizable de proteccion por sus valores y de proteccion
especial también podrdn autorizarse otros usos previstos en la legislacién sectorial
y que no estén expresamente prohibidos por el planeamiento regional territorial o
por el planeamiento urbanistico.

5. Laexigencia de previa calificacion urbanistica municipal se entiende sin perjuicio
de la posible exigencia de otras autorizaciones o permisos sectoriales.
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6. Lo dispuesto en este Titulo se entiende sin perjuicio de la aplicacion preferente de
las normas especiales contenidas en el planeamiento urbanistico, territorial o ambiental y
en la legislacion sectorial.

Art. 7. Ponderacion de intereses—1. El Ayuntamiento sélo otorgara calificacio-
nes urbanisticas cuando se de al menos una de estas tres circunstancias:

a) Concurran razones cualificadas de interés ptiblico o social.

b) Los usos pretendidos contribuyan de forma cualificada a la ordenacion y al desa-
rrollo rural.

c¢) Los usos pretendidos hayan de emplazarse necesariamente en el medio rural,

2. Justificada la existencia de una de estas tres circunstancias, el Ayuntamiento de-
berd ponderar los beneficios publicos y privados presentes en cualquiera de las tres circuns-
tancias anteriores con los posibles perjuicios publicos y privados que pudieran resultar del
concreto uso extraordinario pretendido

3. Por si mismo, el interés patrimonial o econémico del promotor no es causa sufi-
ciente para el otorgamiento de la calificacion urbanistica.

Art. 8. Objeto de la calificacion—1. Los usos urbanisticos autorizables por califi-
cacion municipal podran referirse al suelo, el vuelo o el subsuelo.

2. Elinicio de los usos extraordinarios regulados en esta ordenanza requerird la pre-
via ejecucién de aquellas obras de acondicionamiento que, en su caso, fueran necesarias
para el uso autorizado.

Art. 9. Efectos de la calificacion—1. La calificacién urbanistica legitima las obras
de construccién o edificacidn y los usos o las actividades correspondientes, sin perjuicio de
la necesidad de previa licencia municipal o declaracién responsable en los términos de la
Ley madrilefia 9/2001 y de cualesquiera otras autorizaciones administrativas que, confor-
me a la legislacién sectorial aplicable, sean igualmente preceptivas.

2. De acuerdo con lo establecido en el articulo 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
la calificacién urbanistica municipal se remitird al Registro de la Propiedad.

3. Salvo determinacién expresa en contrario, la calificacion es indefinida y transmi-
sible por su titular.

Art. 10.  Ampliacion de calificacion—1. Aquellas actuaciones que consistan en la
ampliacién de usos ya autorizados en una previa calificacién urbanistica podrdn llevarse a
cabo sin necesidad de un nuevo procedimiento de calificacién urbanistica, siempre que se
trate del mismo uso o complementario. Para ello, los titulares presentardn en el Ayun-
tamiento una declaracidn responsable de ampliacién de calificaciéon donde se describan to-
dos los elementos de la ampliacién y se justifique la inexistencia de afecciones ambienta-
les adicionales no valoradas en la calificacién original.

2. Las actuaciones a las que se refiere este articulo en ningin caso podran afectar a
parcelas diferentes a las que ya cuentan con calificacidn, ni suponer un incremento superior
al 25 por 100 de la superficie afecta a la calificacién original.

3. Una vez presentada la declaracion responsable de ampliacion de calificacidn, el
Ayuntamiento comprobard:

a) Sien la ampliacién concurre la misma circunstancia que, conforme a lo estableci-
do en el articulo 7 de esta ordenanza, justificé el otorgamiento de la calificacién
original.

b) Que la ampliacion declarada no genera afecciones o externalidades negativas adi-
cionales que, agregadas a las ya contempladas en la calificacion original, resultan
incompatibles con la necesaria proteccién del suelo no urbanizable.

4. Cuando el Ayuntamiento consideré que la ampliacion declarada no cumple los requisi-
tos anteriores informarad al interesado sobre la necesidad de solicitar una nueva calificacion.

Art. 11. Caducidad—1. La calificacion urbanistica caduca, cesando su efecto le-
gitimador de las obras y usos, en los siguientes supuestos:

a) Transcurrido un afio desde su otorgamiento sin que se hubiera presentado solicitud
de licencia municipal o se hubiera presentado declaracion responsable de obras o
actividades, cuando fueran preceptivas.

b) Llegado del término final de vigencia que se hubiera fijado en la propia calificacidn.

2. Laconcurrencia de la causa de caducidad enunciada en la letra a) del apartado an-
terior requiere la tramitacién de un previo procedimiento administrativo. La caducidad por
cumplimiento del término final, enunciada en la letra b), actiia de forma automadtica, sin per-
juicio de la posible declaracién administrativa que certifique este hecho.
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3. La caducidad por trascurso del plazo de vigencia de la calificacion urbanistica se
entenderd sin perjuicio de la posibilidad de prérroga.

4. El Ayuntamiento comunicard la caducidad al Registro de la Propiedad, a los efec-
tos oportunos.

5. La caducidad de la calificacién no impide una nueva solicitud, que se tramitard
conforme a lo establecido en esta ordenanza.

Art. 12.  Revocacion—1. La calificacién urbanistica serd revocable cuando el Ayun-
tamiento considere que han cambiado sustancialmente las circunstancias que motivaron su
otorgamiento o cuando cambie la valoracién municipal del interés publico o social que en su
momento justificd la calificacién. En ambos casos, la decisién municipal incluird una moti-
vacion extensa y detallada sobre el cambio de circunstancias o de valoracién.

2. Se considerard que existe un cambio sustancial en las circunstancias justificativas
de la calificacion cuando el titular de la finca o el promotor de la actividad desarrollen ac-
tividades u obras manifiestamente excedentes o contrarias a lo autorizado.

3. La decisién municipal que acuerde la revocacion se adoptard previo procedimiento
administrativo, tramitado conforme a las reglas generales de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones Publicas. La decision revo-
catoria serd eficaz desde su notificacion al propietario o titular del derecho de uso sobre la fin-
cay se comunicard formalmente al Registro de la Propiedad, a los efectos oportunos.

4. Una vezrevocada la calificacion, los edificios o construcciones se consideraran en
situacion de fuera de ordenacién grave y se les aplicard lo dispuesto en el articulo 73 de la
Ordenanza municipal de control preventivo y disciplina de las obras y otros usos del suelo,
de 29 de julio de 2021.

Capitulo 2

Procedimiento de calificaciones urbanisticas

SECCION 1.2

Solicitud

Art. 13.  Solicitud de calificacion urbanistica—1. La solicitud de calificacion ur-
banistica contendrd la informacién y, en su caso, la documentacién acreditativa que se in-
dica en esta ordenanza. El Ayuntamiento elaborard y pondrd a disposicion de los interesa-
dos un formulario electrénico simplificado para la solicitud.

2. Lasolicitud incluird:

a) DNI/NIF/NIE del interesado o representante legal.

b) Certificacion del Registro de 1a Propiedad correspondiente sobre el dominio y car-
gas de la finca, con indicacién expresa de su superficie. En el caso de que el soli-
citante no sea el propietario de la finca, la solicitud incluird también una copia del
contrato de arrendamiento o titulo juridico-privado que permita el uso de la finca,
asif como un documento acreditativo de la conformidad del propietario con las ins-
talaciones y los usos para los que se solicita la calificacién urbanistica, especifi-
cando el tiempo en el que permanecerd vigente.

c¢) Referencia catastral de la/s parcela/s afectadas y plano catastral de las mismas.

d) Especificacion motivada de la concreta circunstancia, de entre las mencionadas en
el articulo 7 de esta ordenanza, que justifica la solicitud.

e) Especificacion del uso real del suelo en el momento de la solicitud, en los siguien-
tes términos:

— Si el suelo tiene aprovechamiento agricola, la solicitud especificard los culti-
vos existentes en el momento de la solicitud.

— Siel suelo tiene aprovechamiento ganadero o asimilado, la solicitud especificard
las especies o clases de animales existentes en el momento de la solicitud.

— Si el suelo tiene aprovechamiento forestal, la solicitud precisard las especies
arboreas existentes en el momento de la solicitud.

— Siel suelo no contara con ningtin uso, aprovechamiento o explotacién actual,
la solicitud de calificacion especificara esta circunstancia. En su caso, la soli-
citud precisard si la falta de uso actual se debe a limitaciones o prohibiciones
derivadas de normas y planes sectoriales.
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f) Memoria descriptiva, con el contenido que se detalla en el siguiente articulo 14.
g) La documentacién gréfica que se detalla en el siguiente articulo 15.

Art. 14.  Contenido de la memoria descriptiva—La memoria descriptiva de la soli-
citud incluird las siguientes precisiones:

1. Descripcién del dambito espacial afectado:

a) Superficie de la finca.
b) Acceso, servicios urbanos existentes, afecciones medioambientales y de otro tipo.

2. En su caso, descripcién de las caracteristicas urbanisticas de las edificaciones
existentes en la finca, detallando:

a) Usos actuales, conforme a lo dispuesto en articulo 15, superficies edificadas, altu-
ras, retranqueos y cualquier otro dato que sirva para completar su descripcion.

b) Informacién sobre tratamientos superficiales, texturas y materiales a emplear en
cerramientos, cubiertas, carpinterias o cualquier otro elemento exterior.

¢) Licencias urbanisticas, declaraciones responsables y autorizaciones (si las hu-
biera) sobre las edificaciones existentes.

3. Descripcidn de las nuevas instalaciones para las que se solicita calificacién, don-
de se especifique:

a) Usos previstos.

b) Superficies edificadas y propuestas.

¢) Tratamientos superficiales, texturas y materiales a emplear en cerramientos, cu-
biertas, carpinterias o cualquier otro elemento exterior.

d) Infraestructuras y servicios precisos para el funcionamiento de la actuacién: acce-
sos rodados, suministro de energia eléctrica, abastecimiento de agua, saneamien-
to y depuracion.

e) Condiciones de tratamiento del impacto ambiental y paisajistico, asi como estudio
de arbolado de las parcelas.

f) Estudio de integridad paisajistica, alzados completos incluyendo el entorno, perfil
de integracién del entorno (imagen 3D), tratamiento de taludes y contenciones,
mejora de impacto paisajistico, pantallas de vegetacion y arbolado, colores y ma-
teriales de acabados y cerramientos (cromatismo del entorno).

4. Cuadro resumen de uso, edificabilidad y situacién legal, contabilizando las exis-
tentes, si las hubiera, y las propuestas.
5. Posibles afecciones:

a) Sobre el patrimonio histérico y cultural.
b) Medioambiental, que incluird una valoracién de los efectos posibles, asi como de
las correspondientes medidas protectoras y correctoras.

6. Justificacién del cumphmlento de la normativa urbanistica y sectorial aplicable,
con referencia especifica a la ocupacién, la edificabilidad, la altura, los retranqueos y los
accesos.

7. Evaluacién econdémica de implantacién de la actuacién y presupuesto de las ins-
talaciones propuestas.

Art. 15.  Documentacion grdfica preceptiva—Toda solicitud de calificacion incluird
la siguiente documentacion grafica:

a) Plano de situacion de la finca en relacion con el término municipal y delimitacién
de la misma sobre el plano de clasificacion del suelo del PGOU. Escala entre 1/500
y 1/10.000.

b) Plano acotado de las edificaciones existentes si las hubiera, situadas cada una de ellas
en la parcela, con sefialamiento de la distancia a linderos. Escala 1/500 y 1/5.000.

¢) Plano acotado de emplazamiento en la parcela de las nuevas instalaciones previs-
tas, con sefialamiento de la distancia a linderos. Escala entre 1/500 y 1/5000.

d) Plano de emplazamiento en la parcela tanto de las edificaciones existentes, si las hu-
biera, como de las nuevas instalaciones donde se sefialen las afecciones: VOR, arqueo-
l6gicas, carreteras, vias pecuarias, arroyos, etc. Escala entre 1/500 y 1/5.000.

e) Plano de infraestructuras y servicios precisos para la funcionalidad de la actua-
cidn: accesos rodados, suministro de energia eléctrica, abastecimiento de agua, sa-
neamiento y depuracion si los hubiera. Escala entre 1/500 y 1/5.000.
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SECCION 2.2

Tramitacion

Art. 16.  Comprobacién documental y admision—1. Registrada la solicitud de ca-
lificacién urbanistica, el Ayuntamiento comprobard que incluye toda la informacién y do-
cumentos exigidos por esta ordenanza.

2. Encel caso de que la solicitud o la documentacién adjunta fueran incompletas, se
concederd al solicitante un plazo de subsanacién de diez dias, con indicacidn de que, si asi
no lo hiciera, se le tendra por desistido de su peticién.

3. El plazo de diez dias podrd ser ampliado prudencialmente, hasta cinco dias mds, a
peticioén del interesado o a iniciativa del Ayuntamiento, cuando la aportacién de los docu-
mentos requeridos presente dificultades especiales.

4. Ensu caso, se podrd recabar del solicitante la modificacién o mejora voluntaria de
su solicitud.

5. Transcurrido el plazo para la subsanacion sin que esta se hubiera practicado por el
solicitante, el Ayuntamiento acordard el archivo del procedimiento.

Art. 17. Informe previo de viabilidad urbanistica—1. Registrada la solicitud de
calificacion urbanistica, y una vez comprobada su complitud, se emitird informe previo so-
bre la viabilidad urbanistica.

2. Enel caso de que la solicitud sea disconforme con la normativa urbanistica, esta cir-
cunstancia se pondrd en conocimiento del promotor, con otorgamiento de un plazo de 15 dias
para posibles alegaciones.

3. Transcurrido el plazo anterior, y en el caso de que persista la disconformidad ini-
cialmente sefialada, se emitird informe negativo de viabilidad urbanistica.

4. El informe negativo de viabilidad urbanistica interrumpird la tramitacién ordinaria
del procedimiento y serd causa suficiente para la denegacion de la calificacién solicitada. A tal
efecto, el servicio municipal competente elevard propuesta de denegacion a la alcaldia.

Art. 18.  Informes sectoriales—Una vez emitido informe favorable de viabilidad ur-
banistica se recabaran el resto de los informes sectoriales, tanto municipales como, en su
caso, autondmicos y estatales.

Art. 19. Informacién publica y audiencia—1. Completa la documentacién y emi-
tido informe favorable de viabilidad urbanistica se abrird un tramite de informacién publi-
ca, por plazo de 20 dias.

2. Lo establecido en el apartado anterior se entiende sin perjuicio de los tramites y pla-
zos especificos de informacion publica y audiencia que para los procedimientos de evaluacion
ambiental se regulan en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

3. Los informes y declaraciones obrantes en el expediente, asi como las alegaciones
presentadas, serdn puestos en conocimiento del solicitante, para la posible formulacién de
alegaciones en el plazo de 10 dias desde la recepcion de la correspondiente notificacion.

4. En el escrito municipal notificado al solicitante se podrdn precisar posibles condi-
ciones suspensivas o resolutorias, términos iniciales o finales o cargas modales determinan-
tes para el otorgamiento de la calificacion. La aceptacion de esas condiciones, términos o
cargas modales por parte del solicitante sélo podrd tener lugar durante el lapso del tramite
de audiencia.

Art. 20.  Propuesta de resolucién—1. Concluido el trdmite de informacién publi-
ca y audiencia, se emitird propuesta de resolucion en alguno de los siguientes términos:

a) Denegacién plena.

b) Otorgamiento incondicionado.

¢) Otorgamiento sometido a términos, condiciones o con cargas modales. Esta forma de
otorgamiento procederd tinicamente en el caso de aceptacion plena y expresa por par-
te del solicitante, conforme a lo indicado en el apartado 4 del articulo anterior.

2. Lapropuesta de resolucién incluird la motivacion de la resolucién, con los diver-
sos grados de alcance exigidos en esta ordenanza en funcion del tipo de obra o actividad.
La motivacién de la resolucién se referird tanto a los informes obrantes en el expediente
como a las alegaciones formuladas en el trdmite de informacién publica y audiencia.

3. La propuesta también indicard si la resolucion corresponde a la alcaldia o al ple-
no municipal, segun la atribucidon de competencias contenida en el articulo 148.1 de la Ley
madrilefia 9/2001.

Art.21. Resolucién final—1. La propuesta de resolucién se remitira al 6rgano mu-
nicipal competente para resolver.
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2. En funcién de lo dispuesto en el articulo 148.1 de la Ley madrilefa 9/2001, el al-
calde resolverd directamente o incluird la propuesta de resolucién en el orden del dia del
pleno, sin perjuicio de los demds tramites preceptivos.

3. Enlos expedientes de su competencia, el alcalde o concejal delegado otorgardn o
denegardn la calificacion por remisién a lo motivado en la propuesta de resolucion. En caso
de otorgamiento, la resolucidn precisard si el otorgamiento es pleno o sometido a condicio-
nes, términos o cargas modales, previamente aceptadas por el solicitante.

4. Excepcionalmente, cuando el alcalde o concejal delegado considere que la pro-
puesta de resolucién no ha valorado correctamente algtn interés piblico muy cualificado,
podrd suspender de forma motivada la tramitacion y ordenar la emisién de un nuevo infor-
me municipal o, en su caso, de un informe externo al Ayuntamiento. Una vez emitido, ese
informe se unird al expediente y se practicaran de nuevo los tramites de audiencia, informa-
cion publica y propuesta de resolucion.

5. Enlos expedientes de competencia del pleno municipal, el alcalde propondrd la de-
cisién previamente motivada en la propuesta de resolucion. En el caso de que el alcalde estu-
viera en desacuerdo con la propuesta de resolucion, afiadira al orden del dia del pleno una pro-
puesta alternativa a fin de proceder conforme a lo establecido en el apartado anterior.

6. Cuando la calificacién autorice la construccidn de un edificio o instalacidn, en ella
también se detallardn las condiciones de edificacion.

Art. 22, Silencio administrativo negativo—1. El transcurso del plazo maximo de
tres meses desde la solicitud sin notificacién de la resolucién expresa autorizard al promo-
tor para entender desestimada su solicitud.

2. Desde este momento, y de conformidad con lo establecido en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y en la
Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccidon Contencioso-administrativa, el soli-
citante podrd interponer recurso de reposicion ante el érgano municipal que resolvié su solici-
tud o, directamente, recurso contencioso-administrativo.

TITULO III
Usos extraordinarios en las distintas categorias de suelo no urbanizable

Capitulo 1
Reglas generales

Art. 23.  Categorias de suelo no urbanizable —J1.os usos extraordinarios susceptibles
de calificacion urbanistica estdn determinados por la categorizacién de cada terreno en el
Plan General de Ordenacién Urbana. Conforme a lo establecido en el articulo 1 de esta or-
denanza, se distinguen tres categorias de suelo: no urbanizable transitorio; no urbanizable
de proteccién por sus valores; y no urbanizable de proteccion especial.

Art. 24. Reglas generales supletorias—1. A cada tipo de uso concreto se le apli-
cardn, en defecto de regulacién especifica en el planeamiento urbanistico o en la legislacién
sectorial, las reglas especiales que se contienen en los siguientes capitulos de este Titulo.

2. Enel suelo no urbanizable transitorio s6lo podran autorizarse los usos enunciados
en el articulo 26.1 de la Ley madrilena 9/2001 y regulados en esta ordenanza. En defecto
de reglas especificas en el planeamiento o en la legislacién sectorial, los edificios, construc-
ciones o instalaciones autorizables tendrdn las siguientes caracteristicas:

a) Ocupacién maxima de la finca mediante edificacion: 10 por 100.

b) Altura mdxima: 7 metros sobre rasante de terreno o la estrictamente necesaria para
la funcién que desempeiia, previa justificacion.

¢) Distancia minima a linderos puiblicos y privados: 15 metros.

d) Tonalidades cromadticas conformes con el terreno.

3. Encel suelo no urbanizable de proteccién por sus valores podran otorgarse califica-
ciones para los usos expresamente enunciados en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001
y en esta ordenanza. De forma excepcional, y al amparo del articulo 29.1 de la misma Ley
madrilefia 9/2001, también podrédn autorizarse otros usos extraordinarios, siempre que no es-
tén expresamente prohibidos en la legislacién y el planeamiento sectorial o en el planeamien-
to urbanistico. En este tltimo caso, la calificacién incluird una motivacién muy detallada, ba-
sada en concretos informes técnicos sectoriales, y con ponderacion expresa de los beneficios
y perjuicios para el interés publico que derivan del concreto uso proyectado.
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4. En defecto de reglas especificas en la legislacién sectorial, en el planeamiento ur-
banistico o en esta ordenanza, los edificios, construcciones o instalaciones autorizables en
el suelo no urbanizable de proteccién por sus valores tendrén las siguientes caracteristicas:

a) Ocupacién maxima de la finca mediante la edificacion: 1,50 por 100.

b) Altura maxima: 3 metros o la estrictamente necesaria para la funcién que desem-
pefia, previa justificacion.

¢) Distancia minima a linderos puiblicos y privados: 15 metros.

d) Minimizacién de impactos visuales negativos.

e) Tonalidades cromaticas conformes con el terreno.

5. Enel suelo no urbanizable de proteccidn especial podran otorgarse calificaciones
para los usos expresamente enunciados en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001 y en
esta ordenanza. Excepcionalmente, y conforme a lo previsto en el articulo 29.1 de la mis-
ma Ley madrilefia 9/2001, también podrdn autorizarse otros usos extraordinarios, siempre
que no estén expresamente prohibidos en la legislacidn y planeamiento sectorial o en el pla-
neamiento urbanistico. La calificacién excepcional incluird una motivaciéon muy detallada,
basada en concretos informes técnicos sectoriales, y con ponderacion expresa de los bene-
ficios y perjuicios para el interés publico que derivan del concreto uso proyectado.

En defecto de reglas especiales en la legislacion y planeamiento sectorial, o en el
planeamiento urbanistico, los edificios, construcciones o instalaciones autorizables en el sue-
lo no urbanizable de proteccidn especial tendrdn las siguientes caracteristicas:

a) Ocupacién mdxima de la finca mediante la edificacién: 1 por 100.

b) Altura mdxima: 3 metros o la estrictamente necesaria para la funcién que desem-
pefia, previa justificacion.

¢) Distancia minima a linderos: 15 metros.

d) Minimizacién de impactos visuales negativos.

e) Tonalidades cromaticas conformes con el terreno.

7. A los efectos de aplicacion de estas reglas supletorias todas las instalaciones so-
bre rasante computardn ocupacion.

Capitulo 2
Suelo no urbanizable transitorio

Art. 25. Régimen juridico aplicable al suelo no urbanizable transitorio—De confor-
mad con lo establecido en la disposicion transitoria 1.2 de la Ley madrilefia 9/2001, el sue-
lo no urbanizable sin proteccién especial, identificado como N1, N3 y N5 en el Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana de 13 de febrero de 1987, provisionalmente vigente, se rige de
forma transitoria por:

a) El régimen extraordinario de usos del suelo urbanizable no sectorizado que se
contiene en los articulos 22, 25, 26 y 27 de la Ley madrilefia 9/2001.

b) Elrégimen de usos y las condiciones especificas de edificacidon que para el suelo
no urbanizable sin proteccién especial se contienen en el Plan General de Ordena-
cién Urbana de 13 de febrero de 1987, siempre que sea compatible con el régimen
extraordinario de usos del suelo urbanizable no sectorizado de los mencionados
articulos 22, 25, 26 y 27 de la Ley madrilefia 9/2001.

c¢) Los preceptos de esta ordenanza, en la medida en que sean compatibles con la Ley
madrilefia 9/2001, el planeamiento urbanistico y, en su caso, el plancamiento te-
rritorial o sectorial.

Art. 26. Instalaciones y actividades agropecuarias—1. Requieren de previa cali-
ficacion urbanistica las actividades, construcciones e instalaciones de cardcter agricola, ga-
nadero, forestal, cinegético o andlogos enunciadas en el articulo 26.1.a) de la Ley madrile-
fia 9/2001.

2. En todo caso, requieren de previa calificacion urbanistica las actividades, cons-
trucciones o instalaciones necesarias para la elaboracidon de productos del sector primario.
Se incluyen los almacenes, graneros, granjas y similares.

3. Cuando las actividades agropecuarias incluyan la comercializacién de productos,
tanto naturales como elaborados, la solicitud de calificacién urbanistica incluird esta cir-
cunstancia. Cuando la actividad comercial se incluya con posterioridad a la actividad agro-
pecuaria o de transformacion serd necesaria una nueva solicitud de calificacién o una am-
pliacién de la calificacidn original, conforme a los criterios del articulo 10 de esta
ordenanza.
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4. La solicitud de calificacién incluird, ademds de la informacién y documentacién
fijada en el articulo 13 de esta ordenanza:

a) Documentacién acreditativa de la efectiva explotacién econdémica, agropecuaria,
forestal o de otra clase, de la finca en cuestion.

b) Enelcasode que se trate de actividad ganadera, certificacion de la correspondien-
te inscripcidn en Registro de Actividades Econémico-Pecuarias de 1a Comunidad
de Madrid.

5. Procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que la actividad de aprovechamiento de recursos naturales es real y actual.

b) Que la obra o instalacién proyectada guarda relacion directa con el aprovecha-
miento o explotacion existente o estd vinculada a una nueva actividad de aprove-
chamiento o explotacién ordinaria.

¢) Que, por las caracteristicas de la obra o actividad proyectada, no existe riesgo real
de uso residencial del suelo, distinto del uso de vivienda accesoria regulado expre-
samente en el siguiente articulo.

d) Que el proyecto constructivo no incluye obras susceptibles de utilizacién para fi-
nes deportivos, educativos, de alojamiento rural o residenciales. Se considera un
indicador objetivo de uso residencial la inclusién en el proyecto de piscinas, bar-
bacoas y similares.

e) Que las instalaciones o construcciones proyectadas se ubican a mds de 2.000 me-
tros del limite exterior del suelo urbano o urbanizable sectorizado de uso residen-
cial o dotacional.

f) Que el proyecto se ajusta a los términos establecidos en el planeamiento urbanisti-
co y territorial o, en su defecto, en la presente ordenanza.

g) Que la finca para la que se solicita la calificacién tiene al menos las dimensiones
establecidas en la normativa reguladora de las unidades minimas de cultivo.

h) Quelainstalacién o edificacion proyectada no presenta afecciones ambientales relevan-
tes, o que esas posibles afecciones son evitables mediante medidas correctoras.

1)  Que la edificacidn, instalacién o uso no afecta a infraestructuras sectoriales o a
bienes de dominio piiblico natural.

6. Las condiciones de edificacion serdn las especificamente reguladas, para el suelo no
urbanizable transitorio, en el Plan General de Ordenacién Urbana de 13 de enero de 1987.

Art. 27.  Vivienda accesoria de instalaciones y actividades agropecuarias—1. De
conformidad con lo establecido en el articulo 26.1.a), segundo pdrrafo, de la Ley madrile-
fia 9/2001, mediante calificacion urbanistica, y con los limites establecidos en la legislacion
sectorial, el planeamiento urbanistico y la presente ordenanza, el Ayuntamiento podrd au-
torizar la construccién de vivienda unifamiliar accesoria.

2. La solicitud de calificacién incluird, ademds de la informacién y documentacién
fijada en el articulo 13 de esta ordenanza:

a) Documentacién acreditativa de la efectiva explotacién agropecuaria, forestal o de
otra clase, de la finca en cuestion.

b) Enelcasode que la vivienda proyectada sea accesoria de una instalacién pecuaria,
certificacion de la correspondiente inscripcion en el Registro de Actividades Eco-
némico-Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

3. Procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que laactividad de aprovechamiento de recursos naturales es real y actual, y tiene
una dimensién o extensién que justifica o exige la dedicacion y presencia conti-
nuada de personas fisicas.

b) Que el proyecto se ajusta a los términos establecidos en el planeamiento urbanisti-
co y territorial o, en su defecto, en la presente ordenanza.

¢) Que la finca para la que se solicita la calificacion tiene las dimensiones minimas
establecidas en la normativa reguladora de las unidades minimas de cultivo.

d) Que la edificacién no presenta afecciones ambientales relevantes, o que esas posi-
bles afecciones son evitables mediante medidas correctoras.

e) Que la edificacion no afecta a infraestructuras sectoriales o a bienes de dominio
publico natural.
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4. Las condiciones de edificacién serdn las especificamente reguladas para el suelo
no urbanizable transitorio en el Plan General de 13 de enero de 1987.

5. De acuerdo con lo establecido en el articulo 12 de esta ordenanza, el cese o reduc-
cidn sustancial de la actividad de aprovechamiento de recursos naturales se considerard un
cambio objetivo de circunstancias y podrd determinar la revocacion de la calificacién de vi-
vienda accesoria.

6. También se considerard un cambio objetivo de circunstancias, determinante para
la revocacion de la calificacidn otorgada, la reclasificacion de un terreno de suelo no urba-
nizable transitorio como suelo urbanizable, sectorizado o no sectorizado.

Art. 28.  Actividades extractivas—1. Conforme al articulo 26.1.b) de la Ley madri-
lena 9/2001, requieren de previa calificacion urbanistica municipal las actividades extrac-
tivas, asi como las obras, instalaciones y construcciones necesarias para su ejecucion. Que-
dan comprendidas en este apartado las construcciones e instalaciones estrictamente
indispensables para la investigacion, obtencién y primera transformacién de los recursos
minerales o hidrolégicos.

2. Cuando sean autorizables, los usos extractivos ocupardn el suelo estrictamente ne-
cesario para su realizacion.

3. Lasolicitud de calificacién incluird, ademds de la informacién y documentacién
prevista en el articulo 13 de esta ordenanza, documentacién acreditativa sobre la clase de
recursos existentes en el terreno que sean susceptibles de explotacién, conforme a la legis-
lacién sectorial.

4. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de 1987,
s6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayun-
tamiento declare expresamente la utilidad publica de la actividad extractiva proyectada. La men-
cionada declaracién de utilidad publica corresponde en todo caso al pleno municipal, con inde-
pendencia de cudl sea el 6rgano competente para el otorgamiento de la calificacion.

5 Una vez declarada la utilidad publica, procedera el otorgamiento de la calificacién
solicitada cuando el Ayuntamiento considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes
circunstancias:

a) Que las instalaciones extractivas proyectadas no producen impactos negativos so-
bre el paisaje.

b) Que, por su volumen y capacidad, las instalaciones proyectadas no presentan ries-
gos cualificados de afeccién ambiental o puedan interferir en la normal actividad
agropecuaria, forestal, cinegética o andloga de las fincas colindantes o proximas.

¢) Que, por la ubicacion de las instalaciones, no son necesarios largos desplazamientos
motorizados por caminos rurales desde las vias publicas asfaltadas mas préximas.

d) Que no concurre ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacion directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art.29. Infraestructuras—I1. Conforme al articulo 26.1.c) de la Ley madrilefia 9/2001,
requieren de previa calificacién urbanistica municipal las actividades, construcciones e instala-
ciones, de cardcter temporal o permanente, necesarias para la ejecucion y el mantenimiento de
obras y la prestacion de servicios relacionados con: el transporte por cualquier medio de perso-
nas y mercancias; la potabilizacidn, el transporte, el abastecimiento, la depuracién y el trata-
miento de aguas; la generacion, el transporte y la distribucién de energia; las telecomunicacio-
nes; y la recogida, la seleccion, el tratamiento y la valorizacién de residuos que no sean
calificables como servicios publicos estatales, autondmicos o locales.

2. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de 1987,
s6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayun-
tamiento declare expresamente la utilidad publica de la infraestructura proyectada. La mencio-
nada declaracién de utilidad publica corresponde en todo caso al pleno municipal, con indepen-
dencia de cudl sea el 6rgano competente para el otorgamiento de la calificacidn.

3. Una vez declarada la utilidad publica, procederd el otorgamiento de la calificacion
solicitada para la construccién y utilizacion de infraestructuras cuando el Ayuntamiento con-
sidere acreditado que no concurre ninguna razén cualificada de interés publico que justifique
la denegacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el expediente
y guardar relacion directa con alguno de los informes o documentos obrantes en el mismo.

4. Las condiciones de edificacion serdn las sefialadas en el articulo 24.2 de la ordenanza.

Art. 30. Instalaciones de dominio y uso ptiblico para actividades cientificas, docen-
tes y divulgativas—1. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sectorial y en el ar-
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ticulo 163 de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacion urbanistica munici-
pal las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cienti-
ficas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el aloja-
miento, si fuera preciso.

2. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de 1987,
s6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayun-
tamiento declare expresamente la utilidad publica de la actividad cientifica, docente o divulga-
tiva proyectada. La mencionada declaracion de utilidad publica corresponde en todo caso al ple-
no municipal, con independencia de cudl sea el érgano competente para el otorgamiento de la
calificacion.

3. Una vez declarada la utilidad publica, con cardcter general procederd el otorga-
miento de la calificacién solicitada cuando el Ayuntamiento considere acreditadas, cumu-
lativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que, por sus caracteristicas arquitecténicas, las instalaciones son especificamente
idéneas para fines cientificos, docentes y divulgativos.

b) Que el proyecto técnico de edificacién cumple con las normas edificatorias espe-
cificas para centros educativos, cuando este sea el destino de las instalaciones.

¢) Que, por sus caracteristicas arquitectonicas, no haya un riesgo real de que el posi-
ble alojamiento, instrumental respecto de la actividad cientifica, docente o divul-
gativa se convierta en el uso principal o predominante de la instalacion.

d) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

4. Las condiciones de edificacion serdn las sefialadas en el articulo 24.2 de la ordenanza.

Art. 31.  Desarrollo rural sostenible—1. Conforme a lo previsto en el articulo 26.1.f)
de la Ley madrilefia 9/2001, el Ayuntamiento podra otorgar calificacion para la realizacion de
actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible.

2. Se incluyen en este articulo unicamente aquellas actividades que no requieran
construcciones, instalaciones o edificaciones fijas y que no estén expresamente previstas en
otros preceptos de la presente ordenanza.

3. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de 1987,
s6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayun-
tamiento declare expresamente la utilidad publica de la actividad proyectada. La mencionada
declaracién de utilidad publica corresponde en todo caso al pleno municipal, con independen-
cia de cudl sea el érgano competente para el otorgamiento de la calificacion.

4. Una vez declarada la utilidad publica, con cardcter general procederd el otorga-
miento de la calificacién solicitada cuando el Ayuntamiento considere acreditadas, cumu-
lativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que las posibles instalaciones o estructuras instrumentales no precisan de obras de
cimentacion y son facilmente desmontables.

b) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art. 32. Instalaciones caninas y ecuestres—1. Conforme a lo establecido en el ar-
ticulo 9 de la Ley madrileia 8/2012, de 28 de diciembre, se considera que las instalaciones
caninas y ecuestres se pueden desarrollar en suelo no urbanizable transitorio y se rigen por
lo dispuesto en el articulo 26.1 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Cuando asi resulte de la normativa sobre la actividad ganadera, la solicitud de ca-
lificacién incluird, ademds de la informacién y documentacion fijada en el articulo 13 de
esta ordenanza, certificacion, en su caso, de la correspondiente inscripcién en el Registro
de Actividades Econémico-Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

3. Conforme a lo establecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, el Ayun-
tamiento otorgard la calificacién solicitada siempre que, cumulativamente se den las si-
guientes circunstancias:

a) Que las obras y actividades se realicen en edificaciones ya existentes al tiempo de la
solicitud, sin perjuicio de la posible necesidad de obras de adaptacion o adecuacion.
Estas obras en ningtin caso amparardn un aumento de la edificabilidad existente.
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b) Que, por las caracteristicas de la obra o actividad proyectada, no exista riesgo real
de uso residencial del suelo.

¢) Que las instalaciones o construcciones proyectadas se ubiquen a mds de 2.000 me-
tros del limite exterior del suelo urbano o urbanizable sectorizado de uso residen-
cial o dotacional.

Art. 33.  Construcciones e instalaciones para celebraciones—1. Conforme a lo es-
tablecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, de 28 de diciembre, las obras y acti-
vidades para la celebracidn de actos sociales y eventos familiares de especial singularidad
en edificaciones se pueden desarrollar en suelo no urbanizable transitorio y rigen por lo dis-
puesto en el articulo 26.1 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Conforme a lo establecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, el Ayun-
tamiento otorgard la calificacién solicitada siempre que, cumulativamente se den las si-
guientes circunstancias:

a) Que las obras y actividades se realicen en edificaciones ya existentes al tiempo de la
solicitud, sin perjuicio de la posible necesidad de obras de adaptacion o adecuacion.
Estas obras en ningtin caso amparardn un aumento de la edificabilidad existente.

b) Que el edificio cuente con la dotacidn de servicios que precise el uso solicitado y
que la misma no perjudique la capacidad y funcionalidad de los servicios e in-
fraestructuras existentes.

3. Las condiciones de edificacion serdn las sefialadas en el apartado 2.a) del presen-
te articulo Estas condiciones se enunciardn expresamente en la calificacién otorgada.

Art. 34.  Establecimientos de turismo rural—1. Conforme a lo establecido en el articu-
lo 26.1.g) de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacién urbanistica los estable-
cimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al efecto.

2. Lasolicitud especificard el concreto tipo de establecimiento turistico pretendido,
conforme a la clasificacidn contenida en el Decreto del Consejo de Gobierno de la Comu-
nidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril, de Turismo Rural, o en las leyes y decretos que lo
sustituyan. En el caso de que el solicitante hubiera obtenido de la Comunidad de Madrid el
informe previo y voluntario de clasificacién turistica, regulado en el articulo 27 del men-
cionado Decreto, la solicitud de calificacion incluird también dicho informe.

3. No se otorgardn calificaciones urbanisticas para usos y edificios hoteleros distintos de
los identificados expresamente en la mencionada legislacion madrilefia de turismo rural.

4. La solicitud de calificacién incluird, ademds de la informacién y documentacion
prevista en el articulo 13 de esta ordenanza, documentacién acreditativa sobre:

a) El cumplimiento de los requisitos arquitecténicos especificos que, para cada tipo
de establecimiento de turismo rural, prescribe el mencionado Decreto del Conse-
jo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril. ElI cumpli-
miento de estos requisitos podrd ser declarado mediante certificacion de una enti-
dad urbanistica colaboradora, conforme a lo establecido en el actual articulo 164
de la Ley madrilefia 9/2001.

b) La posible dispensa expresa, por parte de la consejeria competente sobre turismo,
de algunos requisitos arquitecténicos generalmente exigibles para cada clase de
establecimiento rural, conforme a lo previsto en el articulo 32 del Decreto del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril.

5. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de 1987,
so6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayuntamien-
to declare expresamente la utilidad publica del establecimiento de turismo rural proyectado. La
mencionada declaracién de utilidad publica corresponde en todo caso al pleno municipal, con in-
dependencia de cudl sea el érgano competente para el otorgamiento de la calificacion.

6. Una vez declarada la utilidad publica, con cardcter general procederd el otorga-
miento de la calificacién solicitada cuando el Ayuntamiento considere acreditadas, cumu-
lativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que el establecimiento proyectado cumple con las caracteristicas propias de los
alojamientos de turismo rural, conforme a la legislacion turistica.

b) Que el establecimiento proyectado se ubica en edificios rurales tradicionales pre-
existentes, incluidos los que se encuentren en situacion de fuera de ordenacioén.
Cuando ello sea preciso, la calificacidon autorizard las correspondientes obras de
rehabilitacion.
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¢) Que el edificio rehabilitado cuenta con la dotacién de servicios que precise el uso
solicitado y que la misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servi-
cios e infraestructuras existentes.

d) Que no concurre ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negaciéon. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

7. Las condiciones de edificacion serdn las sefialadas en el apartado 6.b) de este ar-
ticulo. Estas condiciones se enunciardn expresamente en la calificacion otorgada.

Art. 35.  Edificaciones de valor etnogrdfico o arquitectonico—1. Conforme a lo
establecido en el articulo 26.1.h) de la Ley madrilefia 9/2001, requieren previa calificacién
urbanistica municipal las obras de rehabilitacién, para su conservacioén, de edificios de va-
lor etnogréfico o arquitectonico.

2. Lo regulado en este articulo se entiende sin perjuicio de lo establecido expresa-
mente en otros articulos de este capitulo para concretos usos y construcciones. En especial,
se aplicardn con cardcter preferente las normas de esta ordenanza referidas a las viviendas
accesorias y a los establecimientos de turismo rural.

3. De conformidad con lo establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de 1987,
s6lo procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando, previamente, el Ayun-
tamiento declare expresamente la utilidad publica de la obra de rehabilitacién. La mencionada
declaracién de utilidad publica corresponde en todo caso al pleno municipal, con independen-
cia de cudl sea el 6rgano competente para el otorgamiento de la calificacion.

4. Una vez declarada la utilidad publica, con cardcter general procederd el otorga-
miento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento considere acreditadas, cumu-
lativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que el edificio rehabilitado cuenta con la dotacién de servicios que precise el uso
solicitado y que tal dotacién no perjudica la capacidad y funcionalidad de los
servicios e infraestructuras existentes.

b) Que, en el caso de que el edificio existente se encuentre en situacion de fuera de
ordenacion, las obras de rehabilitacién son conformes con lo establecido en los ar-
ticulos 70 a 73 de la Ordenanza municipal de control preventivo y disciplina de las
obras y otros usos del suelo, de 29 de julio de 2021.

¢) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Capitulo 3
Suelo no urbanizable de proteccion por sus valores

Art. 36. Régimen juridico—1. Los preceptos de este capitulo se aplican al suelo
que el Plan General de Ordenacién Urbana de Colmenar Viejo clasifica como no urbaniza-
ble de proteccién por sus valores, por concurrir en él las caracteristicas enunciadas en el ar-
ticulo 16.1.b) de la Ley madrileia 9/2001.

2. El Ayuntamiento podra otorgar calificaciones para los usos expresamente enun-
ciados en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001 y regulados especificamente en este
capitulo.

3. De forma excepcional, y al amparo del articulo 29.1 de la Ley madrilefia 9/2001,
también podrdn autorizarse otros usos extraordinarios, siempre que sean conformes con la
legislacién y el planeamiento sectorial y no estén prohibidos por el planeamiento urbanis-
tico. La calificacion excepcional incluird una motivaciéon muy detallada, basada en concre-
tos informes técnicos sectoriales, y con ponderacion expresa de los beneficios y perjuicios
para el interés publico que derivan del concreto uso proyectado.

Art. 37. Instalaciones y actividades agropecuarias—1. Requieren de previa cali-
ficacién urbanistica las actividades, construcciones e instalaciones de cardcter agricola, fo-
restal, cinegético o andlogos que enuncia el articulo 29.3.a) de la Ley madrilefia 9/2001.

2. En todo caso, requieren de previa calificacion urbanistica las actividades, cons-
trucciones o instalaciones necesarias para la elaboracidon de productos del sector primario.
Se incluyen los almacenes, graneros, granjas y similares.
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3. Cuando las actividades agropecuarias incluyan la comercializacién de productos,
tanto naturales como elaborados, la solicitud de calificacion urbanistica incluird esta circuns-
tancia. Cuando la actividad comercial se inicie con posterioridad a la actividad agropecuaria
o de transformacidn serd necesaria una nueva solicitud de calificacién o una ampliacién de
la calificacién original, conforme a los criterios del articulo 10 de esta ordenanza.

4. La solicitud de calificacién incluird, ademds de la informacién y documentacién
fijada en el articulo 13 de esta ordenanza:

a) Documentacién acreditativa de la efectiva explotacién econdémica, agropecuaria,
forestal o de otra clase, de la finca en cuestion.

b) Enel caso de que se trate de que se trate de actividad ganadera, certificacion de la
correspondiente inscripcién en Registro de Actividades Econémico-Pecuarias de
la Comunidad de Madrid.

5. Procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que la actividad de aprovechamiento de recursos naturales es real y actual.

b) Que la obra o instalacién proyectada guarda relacion directa con el aprovecha-
miento o explotacion existente o estd vinculada a una nueva actividad de aprove-
chamiento o explotacién ordinaria.

¢) Que, por las caracteristicas de la obra o actividad proyectada, no existe riesgo real
de uso residencial del suelo distinto del uso de vivienda accesoria regulado expre-
samente en el siguiente articulo.

d) Que el proyecto constructivo no incluye obras susceptibles de utilizacién para fi-
nes deportivos, educativos, de alojamiento rural o residenciales. Se considera un
indicador objetivo de uso residencial la inclusidn en el proyecto de piscinas, bar-
bacoas y similares.

e) Que la finca para la que se solicita la calificacién tiene al menos las dimensiones
establecidas en la normativa reguladora de las unidades minimas de cultivo.

f) Quelainstalacién o edificacion proyectada no presenta afecciones ambientales relevan-
tes, o que esas posibles afecciones son evitables mediante medidas correctoras.

g) Que la edificacién, instalacién o uso no afecta a infraestructuras sectoriales o a
bienes de dominio ptblico natural.

Art. 38.  Vivienda accesoria de instalaciones y actividades agropecuarias—1. De
conformidad con lo establecido en el articulo 29.3.a) de la Ley madrilefia 9/2001, median-
te calificacion urbanistica, y con los limites establecidos en la legislacion sectorial, el pla-
neamiento urbanistico y la presente ordenanza, el Ayuntamiento podrd autorizar la cons-
truccién de vivienda unifamiliar accesoria.

2. La solicitud de calificacion incluird, ademas de la informacién y documentacién
fijada en el articulo 13 de esta ordenanza:

a) Documentacién acreditativa de la efectiva explotacién agropecuaria, forestal o de
otra clase, de la finca en cuestion.

b) Enelcasode que la vivienda proyectada sea accesoria de una instalacion pecuaria,
certificacion de la correspondiente inscripcion en el Registro de Actividades Eco-
némico-Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

3. Procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que laactividad de aprovechamiento de recursos naturales es real y actual, y tiene
una dimensién o extensién que justifica o exige la dedicacion y presencia conti-
nuada de personas fisicas.

b) Que la finca para la que se solicita la calificacion tiene las dimensiones minimas
establecidas en la normativa reguladora de las unidades minimas de cultivo.

¢) Que la edificacién no presenta afecciones ambientales relevantes, o que esas posi-
bles afecciones son evitables mediante medidas correctoras.

d) Que la edificacién no afecta a infraestructuras sectoriales o a bienes de dominio
publico natural.

4. De acuerdo con lo establecido en el articulo 12 de esta ordenanza, el cese o reduc-
cién sustancial de la actividad de aprovechamiento de recursos naturales se considerard un
cambio objetivo de circunstancias y podrd determinar la revocacion de la calificacion de vi-
vienda accesoria.
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5. También se considerard un cambio objetivo de circunstancias, determinante para la
revocacion de la calificacion otorgada, la reclasificacion de un terreno de suelo no urbaniza-
ble de proteccidn por sus valores como suelo no urbanizable de proteccion especial.

Art. 39. Actividades extractivas—1. Conforme al articulo 29.3.b) de la Ley madri-
lenia 9/2001, requieren de previa calificacion urbanistica municipal las actividades extrac-
tivas, asi como las obras, instalaciones y construcciones necesarias para su ejecucion. Que-
dan comprendidas en este apartado las construcciones e instalaciones estrictamente
indispensables para la investigacién, obtencién y primera transformacién de los recursos
minerales o hidroldgicos.

2. Cuando sean autorizables, los usos extractivos ocupardn el suelo estrictamente ne-
cesario para su realizacion.

3. La solicitud de calificacion incluird, ademds de la informacién y documentacién
prevista en el articulo 13 de esta ordenanza, la documentacién acreditativa sobre la clase de
recursos existentes en el terreno que sean susceptibles de explotacion, conforme a la legis-
lacién sectorial.

4. Procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que las instalaciones extractivas proyectadas no producen impactos negativos so-
bre el paisaje.

b) Que, por su volumen y capacidad, las instalaciones proyectadas no presentan ries-
gos cualificados de afeccién ambiental o puedan interferir en la normal actividad
agropecuaria, forestal, cinegética o andloga de las fincas colindantes o préximas.

¢) Que, por la ubicacién de las instalaciones, no son necesarios largos desplazamientos
motorizados por caminos rurales desde las vias publicas asfaltadas mds proximas.

d) Que no concurre ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negaciéon. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art. 40. Instalaciones de dominio y uso ptiblico para actividades cientificas, docen-
tes y divulgativas—1. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sectorial y en el ar-
ticulo 163 de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacién urbanistica munici-
pal las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el
alojamiento si fuera preciso.

2. Con carécter general, procederd el otorgamiento de la calificacién solicitada cuan-
do el Ayuntamiento considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que, por sus caracteristicas arquitecténicas, las instalaciones son especificamente
idéneas para fines cientificos, docentes y divulgativos.

b) Que, por sus caracteristicas arquitecténicas, no haya un riesgo real de que el posi-
ble alojamiento, instrumental respecto de la actividad educativa o formativa, se
convierta en el uso principal o predominante de la instalacién.

¢) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art.41. Desarrollo rural sostenible—1. Conforme a lo previsto en el articulo 29.3.d)
de la Ley madrilefia 9/2001, el Ayuntamiento podra otorgar calificacion para la realizacién de
actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible.

2. Se incluyen en este articulo unicamente aquellas actividades que no requieran
construcciones, instalaciones o edificaciones fijas y que no estén expresamente previstas en
otros preceptos de la presente ordenanza.

3. Con carécter general, procederd el otorgamiento de la calificacién solicitada cuan-
do el Ayuntamiento considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que las posibles instalaciones o estructuras instrumentales no precisan de obras de
cimentacién y son facilmente desmontables.

b) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.
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Art. 42. Instalaciones caninas y ecuestres—I1. Conforme a lo establecido en el ar-
ticulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, de 28 de diciembre, se considera que las instalaciones
caninas y ecuestres se pueden desarrollar en suelo no urbanizable de proteccién por sus va-
lores y se rigen por lo dispuesto en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Lasolicitud de calificacidn incluird, ademds de la informacién y documentacion fija-
da en el articulo 13 de esta ordenanza, una certificacion, en su caso, de la correspondiente ins-
cripcién en Registro de Actividades Econémico-Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

3. Conforme a lo establecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, el Ayun-
tamiento otorgard la calificacion solicitada siempre que, cumulativamente se den las si-
guientes circunstancias:

a) Que las obras y actividades se realicen en edificaciones ya existentes al tiempo de la
solicitud, sin perjuicio de la posible necesidad de obras de adaptacién o adecuacion.
Estas obras en ningtin caso amparardn un aumento de la edificabilidad existente.

b) Que, por las caracteristicas de la obra o actividad proyectada, no existe riesgo real
de uso residencial del suelo.

¢) Que las instalaciones o construcciones existentes se ubican a mas de 2000 metros
del limite exterior del suelo urbano o urbanizable sectorizado de uso residencial o
dotacional.

Art. 43.  Construcciones e instalaciones para celebraciones—1. Conforme a lo es-
tablecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, de 28 de diciembre, se considera que
las obras y actividades para la celebracién de actos sociales y eventos familiares de especial
singularidad en edificaciones ya existentes se pueden desarrollar en suelo no urbanizable por
sus valores y se rigen por lo dispuesto en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Conforme a lo establecido en el articulo 9 de la Ley madrilefia 8/2012, el Ayun-
tamiento otorgard la calificacién solicitada siempre que, cumulativamente se den las si-
guientes circunstancias:

a) Que las obras y actividades se realicen en edificaciones ya existentes al tiempo de la
solicitud, sin perjuicio de la posible necesidad de obras de adaptacion o adecuacion.
Estas obras en ningtin caso amparardn un aumento de la edificabilidad existente.

b) Que el edificio cuente con la dotacién de servicios que precise el uso solicitado y
que dicha dotacién no perjudique la capacidad y funcionalidad de los servicios e
infraestructuras existentes.

Art. 44. Establecimientos de turismo rural—1. Conforme a lo establecido en el ar-
ticulo 29.3.e) de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacion urbanistica los
establecimientos de turismo rural en edificaciones tradicionales rehabilitadas al efecto.

2. Lasolicitud de calificacién especificard el concreto tipo de establecimiento turisti-
co pretendido, conforme a la clasificacion contenida en el Decreto del Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril, de Turismo Rural, o en las leyes y de-
cretos que lo sustituyan. En el caso de que el solicitante hubiera obtenido de la Comunidad de
Madrid el informe previo y voluntario de clasificacion turistica, regulado en el articulo 27 del
mencionado Decreto, la solicitud de calificacion incluird también dicho informe.

3. No se otorgaran calificaciones urbanisticas para usos y edificios hoteleros distintos de
los identificados expresamente en la mencionada legislacién madrilefia de turismo rural.

4. La solicitud de calificacion incluird, ademds de la informacién y documentacion
prevista en el articulo 13 de esta ordenanza, documentacién acreditativa sobre:

a) El cumplimiento de los requisitos arquitecténicos especificos que, para cada tipo
de establecimiento de turismo rural, prescribe el mencionado Decreto del Conse-
jo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril. ElI cumpli-
miento de estos requisitos podrd ser declarado mediante certificacion de una enti-
dad urbanistica colaboradora, conforme a lo establecido en el articulo 164 de la
Ley madrilefia 9/2001.

b) Laposible dispensa expresa, por parte de la Consejeria competente sobre turismo,
de algunos requisitos arquitecténicos generalmente exigibles para cada clase de
establecimiento rural, conforme a lo previsto en el articulo 32 del Decreto del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril.

5. Procedera el otorgamiento de la calificacién solicitada cuando el Ayuntamiento
considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que el establecimiento proyectado cumple con las caracteristicas propias de los
alojamientos de turismo rural, conforme a la legislacion turistica.
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b) Que el establecimiento proyectado se ubica en edificios rurales tradicionales pre-
existentes, incluidos los que se encuentren en situacién de fuera de ordenacion,
que cumplan o puedan cumplir los requisitos urbanisticos y edificatorios exigidos
por la legislacidn turistica. Cuando ello sea preciso, la calificacidn autorizard las
correspondientes obras de rehabilitacion.

¢) Que el edificio cuenta con la dotacién de servicios que precise el uso solicitado y
que la misma no perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e in-
fraestructuras existentes.

d) Que no concurre ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art.45. Rehabilitacion de edificios existentes.—1. Conforme a lo establecido en el
articulo 29.3.f) de la Ley madrilefia 9/2001, requieran previa calificacién urbanistica muni-
cipal las obras de rehabilitacién, para su conservacion, incluso con destino residencial y
hostelero, de edificios existentes.

2. Lo regulado en este articulo se entiende sin perjuicio de lo establecido expresa-
mente en otros articulos de esta seccion para concretos usos y construcciones. En especial,
se aplicardn con cardcter preferente las normas de esta ordenanza referidas a las viviendas
accesorias y no accesorias y a los establecimientos de turismo rural.

3. Con cardcter general, procederd el otorgamiento de la calificacién solicitada cuan-
do el Ayuntamiento considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que el edificio rehabilitado cuenta con la dotacién de servicios que precise el uso
solicitado y que tal dotacién no perjudica la capacidad y funcionalidad de los
servicios e infraestructuras existentes.

b) Que, en el caso de que el edificio existente se encuentre en situacioén de fuera de
ordenacion, las obras de rehabilitacion son conformes con lo establecido en los ar-
ticulos 70 a 73 de la Ordenanza municipal de control preventivo y disciplina de las
obras y otros usos del suelo, de 29 de julio de 2021.

¢) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacién. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Art. 46. Tratamiento y valorizacién de residuos—1. De acuerdo con lo previsto en
el articulo 29.3.g) de la Ley madrilefia 9/2001, mediante calificacién urbanistica municipal
se podrd autorizar la instalacién y actividad de tratamiento y valoracién de residuos orga-
nicos, vegetales o de biomasa forestal.

2. Con cardcter general, procederd el otorgamiento de la calificacion solicitada cuando
el Ayuntamiento considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Quelainstalacién o edificacion proyectada no presenta afecciones ambientales relevan-
tes, o que esas posibles afecciones son evitables mediante medidas correctoras.

b) Que la edificacidn, instalaciéon o uso no afecta a infraestructuras sectoriales o a
bienes de dominio publico natural.

¢) Que, por la ubicacion de las instalaciones, no son necesarios largos desplazamientos
motorizados por caminos rurales desde las vias publicas asfaltadas mas préximas.

d) Que no concurra ninguna razén cualificada de interés publico que justifique la de-
negacion. Cuando existiera, esta causa ha de motivarse detalladamente en el ex-
pediente y guardar relacién directa con alguno de los informes o documentos
obrantes en el mismo.

Capitulo 4
Suelo no urbanizable de proteccion especial

Art.47. Régimen juridico aplicable—1. Este capitulo se aplica al suelo que el Plan
General de Ordenacién Urbana de Colmenar Viejo clasifica como no urbanizable de pro-
teccién especial, por concurrir en €l las caracteristicas enunciadas en el articulo 16.1.a) de
la Ley madrilefia 9/2001.

2. El Ayuntamiento podrd otorgar calificaciones para los usos expresamente enunciados
en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001 y regulados especificamente en este capitulo.
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3. De forma excepcional, y al amparo del articulo 29.1 de la Ley madrilefia 9/2001,
también podrdn autorizarse otros usos extraordinarios, siempre que sean conformes con la
legislacién y el planeamiento sectorial y no estén prohibidos por el planeamiento urbanis-
tico. La calificacion excepcional incluird una motivaciéon muy detallada, basada en concre-
tos informes técnicos sectoriales, y con ponderacion expresa de los beneficios y perjuicios
para el interés publico que derivan del concreto uso proyectado.

Art. 48. Instalaciones y actividades agropecuarias—1. Requieren de previa cali-
ficacion urbanistica las actividades, construcciones e instalaciones de caracter agricola, fo-
restal, cinegético o andlogas enunciadas en el articulo 29.3.a) de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Cuando las actividades agropecuarias incluyan la comercializacion de productos,
tanto naturales como elaborados, la solicitud de calificacion urbanistica incluird esta circuns-
tancia. Cuando la actividad comercial se incluya con posterioridad a la actividad agropecua-
ria o de transformacién serd necesaria una nueva solicitud de calificacién o una ampliacién
de la calificacién original, conforme a los criterios del articulo 10 de esta ordenanza.

3. El Ayuntamiento podrd otorgar la calificacién urbanistica cuando considere acre-
ditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Que se cumplen los requisitos del articulo 37 de esta ordenanza.

b) Que la instalacién o edificio se localice en la misma finca en la que se lleva a cabo
la actividad agropecuaria o asimilada. En el caso de que se trate de fincas distin-
tas, la instalacion o edificio ha de localizarse a una distancia maxima de 2.000 me-
tros de la finca donde se lleva a cabo la actividad agropecuaria, forestal, cinegéti-
ca o, en general, de aprovechamiento de recursos naturales.

Art. 49.  Vivienda accesoria de instalaciones y actividades agropecuarias—1. De
conformidad con lo establecido en el articulo 29.3.a) de la Ley madrilefia 9/2001, median-
te calificacidn urbanistica, y con los limites establecidos en la legislacion sectorial, el pla-
neamiento urbanistico y la presente ordenanza, el Ayuntamiento podrd autorizar la cons-
truccién de vivienda unifamiliar accesoria.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd otorgar la calificacion urbanistica
cuando considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Se cumplen los requisitos del articulo 38.3 de esta ordenanza.

b) Concurren razones de interés publico o social muy cualificadas. Estas razones de-
berdn estar detalladamente motivadas en el expediente y guardaran directa co-
nexién con el contenido de alguno de los informes obrantes en el mismo. En la
motivacién de la resolucidén se incluird una ponderacién motivada sobre los cos-
tes o sacrificios que la calificacion otorgada suponen para el interés general.

3. De acuerdo con lo establecido en el articulo 12 de esta ordenanza, el cese o reduc-
cién sustancial de la actividad de aprovechamiento de recursos naturales se considerard un
cambio objetivo de circunstancias y podrd determinar la revocacion de la calificacion de vi-
vienda accesoria.

Art. 50. Actividades extractivas—1. Conforme al articulo 29.3.b) de la Ley madri-
lefia 9/2001, requieren de previa calificacion urbanistica municipal las actividades extrac-
tivas, asi como las obras, instalaciones y construcciones necesarias para su ejecucion. Que-
dan comprendidas en este apartado las construcciones e instalaciones estrictamente
indispensables para la investigacion, obtencién y primera transformacién de los recursos
minerales o hidrolégicos

2. Cuando sean autorizables, los usos extractivos ocupardn el suelo estrictamente ne-
cesario para su realizacion.

3. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd otorgar la calificacién urbanistica
cuando considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias

a) Se den todas las circunstancias expresadas en el articulo 39 de esta ordenanza.

b) Por el tipo de actividad extractiva proyectada, la instalacién sélo pueda ubicarse
en suelo no urbanizable de proteccién especial.

¢) Concurran razones de interés publico o social muy cualificadas. Las razones de in-
terés publico o social deberdn estar detalladamente motivadas en el expediente y
guardardn directa conexién con el contenido de alguno de los informes obrantes
en el mismo. En la motivacion de la resolucidn se incluird una ponderacién moti-
vada sobre los costes o sacrificios que la calificacidén otorgada suponen para el in-
terés general.
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Art. 51. Instalaciones de dominio y uso ptiblico para actividades cientificas, docen-
tes y divulgativas—1. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sectorial y en el ar-
ticulo 163 de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacién urbanistica munici-
pal las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el
alojamiento si fuera preciso

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd otorgar la calificacién urbanistica
cuando considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Se dan todas las circunstancias expresadas en el articulo 40 de esta ordenanza.
b) Por el tipo de actividad proyectada, la instalacién sélo puede ubicarse en suelo no
urbanizable de proteccién especial.

Art. 52.  Desarrollo rural sostenible—1. Conforme a lo previsto en el articulo 29.3.d)
de la Ley madrilefia 9/2001, el Ayuntamiento podrd otorgar calificacién urbanistica para la rea-
lizacién de actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible.

2. Se incluyen en este articulo Unicamente aquellas actividades que no requieran
construcciones, instalaciones o edificaciones fijas y que no estén expresamente previstas en
otros preceptos de la presente ordenanza.

3. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd otorgar la calificacién urbanistica
cuando considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Concurren todas las circunstancias expresadas el articulo 41 de esta ordenanza.

b) Por el tipo de actividad proyectada, la instalacién sélo pueda ubicarse en suelo no
urbanizable de proteccion especial.

¢) Concurren razones de interés piblico o social muy cualificadas. Estas razones de-
berdn estar detalladamente motivadas en el expediente y guardardn directa co-
nexién con el contenido de alguno de los informes obrantes en el mismo. En la
motivacidn de la resolucidn se incluird una ponderacién motivada sobre los cos-
tes o sacrificios que la calificacién otorgada suponen para el interés general.

Art. 53. Instalaciones caninas y ecuestres—1. Conforme a lo establecido en el ar-
ticulo 9 de la Ley madrilena 8/2012, de 28 de diciembre, se considera que las instalaciones
caninas y ecuestres se pueden desarrollar en suelo no urbanizable de proteccion especial y
se rigen por lo dispuesto en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Lasolicitud de calificacion incluird, ademads de la informacién y documentacion fija-
da en el articulo 13 de esta ordenanza, una certificacion, en su caso, de la correspondiente ins-
cripcion en Registro de Actividades Econémico-Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

3. Con cardcter general, el Ayuntamiento otorgard la calificacién urbanistica cuando
considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Se cumplen todos los requisitos enunciados en el articulo 42.3 de esta ordenanza.

b) Las obras o actividades no infringen normas sectoriales de proteccion, tanto esta-
tales como de la Comunidad de Madrid. Se considerard que concurre esa infrac-
cién cuando la construccién existente genere impactos ambientales cualificados,
no susceptibles de evitacion o reduccion mediante medidas correctoras. Igualmen-
te, se considerard que se infringen normas sectoriales de proteccién cuando la
construccidn proyectada sea disconforme con las reglas de distancia, ocupacién o
uso fijadas en las leyes y planes que ordenan infraestructuras o protegen bienes de
dominio publico natural.

Art. 54.  Construcciones e instalaciones para celebraciones—1. Conforme a lo esta-
blecido en el articulo 9 de la Ley madrileia 8/2012, de 28 de diciembre, se considera que las
obras y actividades para la celebracion de actos sociales y eventos familiares de especial sin-
gularidad en edificaciones ya existentes se pueden desarrollar en suelo no urbanizable de pro-
teccion especial y rigen por lo dispuesto en el articulo 29.3 de la Ley madrilefia 9/2001.

2. Con carécter general, el Ayuntamiento otorgard la calificacion urbanistica cuando
considere acreditado que se dan, de forma cumulativa, las siguientes circunstancias:

a) Que las obras y actividades se realicen en edificaciones ya existentes al tiempo de la
solicitud, sin perjuicio de la posible necesidad de obras de adaptacién o adecuacion.
Estas obras en ningiin caso amparardn un aumento de la edificabilidad existente.

b) Que el edificio cuente con la dotacidn de servicios que precise el uso solicitado y
que dicha dotacién no perjudique la capacidad y funcionalidad de los servicios e
infraestructuras existentes.

¢) Que las obras o actividades no infrinjan normas sectoriales de proteccion, tanto es-
tatales como de la Comunidad de Madrid. Se considerard que concurre esa infrac-
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cién cuando la construccién proyectada genere impactos ambientales cualifica-
dos, no susceptibles de evitaciéon o reduccién mediante medidas correctoras.
Igualmente, se considerard que se infringen normas sectoriales de proteccién
cuando la construccién proyectada sea disconforme con las reglas de distancia,
ocupacion o uso fijadas en las leyes y planes que ordenan infraestructuras o pro-
tegen bienes de dominio publico natural.

Art. 55.  Establecimientos de turismo rural—1. Conforme a lo establecido en el articu-
lo 29.3.e) de la Ley madrilefia 9/2001, requieren de previa calificacién urbanistica los estableci-
mientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al efecto.

2. La solicitud especificard el concreto tipo de establecimiento turistico pretendido,
conforme a la clasificacidon contenida en el Decreto del Consejo de Gobierno de la Comu-
nidad de Madrid 48/2023, de 26 de abril, de Turismo Rural, o en las leyes y decretos que lo
sustituyan. En el caso de que el solicitante hubiera obtenido de la Comunidad de Madrid el
informe previo y voluntario de clasificacion turistica, regulado en el articulo 27 del men-
cionado Decreto, la solicitud de calificacion incluira también dicho informe.

3. No se otorgaran calificaciones urbanisticas extraordinarias para usos y edificios
hoteleros distintos de los identificados expresamente en la mencionada legislacién madri-
lefa de turismo rural.

4. La solicitud de calificacién incluird la documentacién prevista en el articulo 44.4
de esta ordenanza.

5. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd otorgar la calificacién solicitada cuan-
do, cumulativamente:

a) Se den todas las circunstancias expresadas en el articulo 44.5 de esta ordenanza.

b) Concurran razones de interés publico o social muy cualificadas. Las razones de in-
terés publico o social deberdn estar detalladamente motivadas en el expediente y
guardardn directa conexion con el contenido de alguno de los informes obrantes
en el mismo. En la motivacién de la resolucidn se incluird una ponderacién moti-
vada sobre los costes o sacrificios que la calificacién otorgada suponen para el in-
terés general.

Art. 56. Rehabilitacion de edificios existentes—1. Conforme a lo establecido en el
articulo 29.3.f) de la Ley madrilefia 9/2001, requieren previa calificacién urbanistica muni-
cipal las obras de rehabilitacidn, para su conservacion, incluso con destino residencial y
hostelero, de edificios existentes.

2. Lo regulado en este articulo se entiende sin perjuicio de lo establecido expresa-
mente en otros articulos de este capitulo para concretos usos y construcciones. En especial,
se aplicardn con cardcter preferente las normas de esta ordenanza referidas a las viviendas
accesorias y no accesorias y a los establecimientos de turismo rural.

3. Excepcionalmente, el Ayuntamiento otorgard la calificacién solicitada cuando,
cumulativamente:

a) Se den todas las circunstancias expresadas en el articulo 45.3 de esta ordenanza.

b) Concurran razones de interés piblico o social muy cualificadas. Estas razones de-
berdn estar detalladamente motivadas en el expediente y guardardn directa co-
nexién con el contenido de alguno de los informes obrantes en el mismo. En la
motivacién de la resolucion se incluird una ponderacidén motivada sobre los cos-
tes o sacrificios que la calificacién otorgada suponen para el interés general.

Art. 57. Tratamiento y valorizacién de residuos—1. De acuerdo con lo previsto en
el articulo 29.3.g) de la Ley madrilefia 9/2001, mediante calificacién urbanistica municipal
se podrd autorizar la instalacién y actividad de tratamiento y valoracién de residuos orga-
nicos, vegetales o de biomasa forestal.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra otorgar la calificacidn solicitada cuan-
do, considere acreditadas, cumulativamente, las siguientes circunstancias:

a) Que se cumplen todos los requisitos enunciados en el articulo 46 de esta ordenanza.

b) Que los residuos orgédnicos provienen de la misma drea donde se ubica la instala-
cién proyectada.

¢) Concurran razones de interés publico o social muy cualificadas. Estas razones de-
berdn estar detalladamente motivadas en el expediente y guardardn directa co-
nexion con el contenido de alguno de los informes obrantes en el mismo. En la
motivacidn de la resolucidn se incluird una ponderacién motivada sobre los cos-
tes o sacrificios que la calificacién otorgada suponen para el interés general.
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DISPOSICION TRANSITORIA 1.2

1. Conforme a lo establecido en la disposicién transitoria 1.2 de la Ley madrilefia 11/2022,
de 21 de diciembre, los expedientes de calificacién urbanistica que se encuentren en tramite en el
momento de entrada en vigor de dicha ley se tramitardn por la Comunidad de Madrid hasta su
resolucién definitiva.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el solicitante de calificacidn urbanistica podrd renun-
ciar a la solicitud presentada en la Comunidad de Madrid y formular nueva solicitud ante el
Ayuntamiento, que se tramitard por lo establecido en esta ordenanza.

DISPOSICION TRANSITORIA 2.2

A los efectos de esta ordenanza, se entenderd que cuentan con calificacion urbanistica
todas las construcciones, edificaciones e instalaciones que, siendo anteriores a la entrada en
vigor de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, estdn empla-
zadas en suelo no urbanizable y obtuvieron la autorizacién autonémica o la licencia muni-
cipal que en su momento fuera preceptiva.

DISPOSICION ADICIONAL

En el plazo de dos afios desde la publicacion, el Ayuntamiento evaluara la aplicacion
préactica de la presente Ordenanza e introducird las modificaciones normativas que deriven
de dicha evaluacion.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas todas las normas previas aprobadas por el Pleno del Ayuntamiento
que contradigan lo dispuesto en esta Ordenanza.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrard en vigor a los 15 dias habiles siguientes al de su com-
pleta publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Lo que se hace publico para general conocimiento, indicindose que contra el presen-
te acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podrd interponerse directamente recurso
contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente al de
la publicacién de este anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID,
todo ello sin perjuicio de que los interesados puedan ejercitar, en su caso, cualquier otro re-
curso que estimen procedente en derecho.

Colmenar Viejo, a 8 de noviembre de 2024.—El alcalde-presidente (repres.), Carlos
Bldzquez Rodriguez.

(03/18.421/24)
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