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4.2. ORDENANZAS DE EDIFICACION TERCIARIA
1. Pertenecen a esta zona, las areas grafiadas en el plano 5 del Plan Parcial, con los cédigos:
IG1, IG21, 1G22 e IC23 en ios usos mixtos INTER, y TE y GCO adscritos al uso TER.

2. El uso Terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las empresas
u organismos, tales como: los servicios de alojamiento temporal, el comercio al por menor en
sus distintas formas, la administracion, gestion, y actividades de intermediacion financiera, el
ambito propiamente de oficinas, los servicios de exposicion y venta de muebles, automodviles,
etc., e incluso el establecimiento de parques culturales y de ocio, incluyendo en la acepcion
terciaria las dotaciones sanitarias, educativas y de recreacion —ocio, deporte y cultura- de
caracter privado.

2. Se establecen zonas de clara compatibilidad con usos industriales de mediana intensidad en
los que se podra intercambiar procesos comerciales terciarios con actuaciones de produccion
manufacturada.

3. Se distinguen los siguientes grados de ordenanza y grados de ordenanzas asociadas a
distintas tipologias y compatibilidad de usos:

(GCO-A42-UE1)

Grados Asociados

Grados
(ic1) INDUSTRIAL-COMERCIAL 1
(icz21) INDUSTRIAL-COMERCIAL 21
(ic22) INDUSTRIAL-COMERCIAL 22
(IC2-UE1) INDUSTRIAL-COMERCIAL 2 EN UE1
(iIc23) INDUSTRIAL-COMERCIAL 23
(TE1) TERCIARIO CENTRO
(TE1-EQ) DOTACIONES PRIVADAS Obligatorias en TE1
(TE2) TERCIARIO NORTE
(TE3) TERCIARIO EN UE1
(TE3) TERCIARIO Estratégico EN UE1
{GCO) GRAN COMERCIAL
(GCO-A42) COMERCIAL A42

COMERCIAL A42 EN UE1

(IC-ISA) INDUSTRIAL-COMERCIAL DE SERVICIO AUTOMOVIL
(IC-INFRA) INFRAESTRUCTURA EN INDUSTRIAL-COMERCIAL 1
(TE-EPUT) EPUT EN TERCIARIO

(TE-INFRA) INFRAESTRUCTURA EN TERCIARIO

{GCO-ISA) GRAN COMERCIAL DE SERVICIO DE AUTOMOVIL

(GCO-A42-ISA)
(GCO -INFRA)

COMERCIAL A42 DE SERVICIO DE AUTOMOVIL
INFRAESTRUCTURA EN GRAN COMERCIAL

(GCO-A42-INFRA) INFRAESTRUCTURA EN COMERCIAL A42

Cada uno de ellos, mantiene unas caracteristicas especificas acordes con el uso principal a que
se destina; caracteristicas que se resumen en una Ordenanza independiente para cada uno de
los grados, gue mantiene comun en todos, los aspectos basicos propios del uso Industrial.

En las condiciones en las que aparezcan como usos secundarios complementarios permitidos
la parcelacion minima respetara las condiciones del uso principal caracteristico.
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4.2.1. Ordenanza Industrio-Terciario INDUSTRIAL-COMERCIAL 1 (1Cc1)

1. Aquella destinada a cualquiera de las funciones encuadradas en el uso industrial verificando a
modo de ejemplo distintas graduaciones entre las que destacaremas actividades cuyo objeto es
el depdsito, guarda, custodia, clasificacion y distribucion de bienes, productos y mercancias con
exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores vy, en general, los
almacenes con servicio de venta directa al publico, los locales de exposicion y venta de
vehiculos, los distribuidores mayoristas de muebles, etc., y otras actividades industriales de
similar caracteristicas cuya funcién principal es la obtencién, transformacion, conservacion,
aimacenamiento y distribucion, restauracion o reparacion de bienes y productos, generaimente
individualizables por procedimientos no seriados, o en pequefias series o aquellas actividades
basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccion es el manejo de
informacion, calculo y proceso de datos, desarrolio de software y de sistemas informaticos y, en
general, actividades de investigacion vy desarrollo (I+D), incluyendo los procesos de
almacenamiento y distribucion, asi como la destinada a las funciones del uso terciario, con
excepcion de los EPUT, con admision de Divisién de la Propiedad Horizontal y la consiguiente
posibilidad de creacion de Tiendas de multipropiedad.

2. No podran desarrollar actuaciones superiores a 8.000 m2 destinadas a centros
comerciales o a galerias comerciales. Cuando se desarrolien actuaciones de galerias
comerciales y/o centros comerciales, por tanto, menores de 8.000 m2, tales
actuaciones se encontraran a una distancia superior a 50 m de otros actuaciones
similares, evitando con ello una concentracién virtual que superase ila condicion
limitativa de los 8.000 m2.

Grados

IC1 Industrial Comercial 1
(Los datos que a continuacion se describen son genéricos para fodos los grados si no quedan especificados)

4.2.1.1. Parcela Minima

Superficie minima 2.000 m2
Frente minimo 30m
Forma de parcela Que permita @30 m

1. Respecto a la formacion de un conjunto con Division de Propiedad Horizontal el tamafio del
local o negocio minimo en planta baja de 100 m2c, incluyendo todas sus dependencias.

Dicho conjunto no podra alterar las condiciones de frente minimo y el sentido de unidad
parcelaria.

4.2.1.2. Separacién a linderos y fachada
Se tratan de edificios aislados.
Se fijan los siguientes retranqueos:

A calle >9m
A fondo >3,5m /0 m (con acuerdo de colindancia)
A laterales >3,5m /A unlateral 0 m pudiendo adosarse

para formar naves pareadas

4.2.1.3. Ocupacion
La ocupacion en planta del edificio respecto de ia superficie de la parcela sera del 70%.

Abril 2008 DOCUMENTO 3. ORDENANZAS REGULADORAS
Edicion 1



TEXTO REFUNDIDO. PPO. SECTOR S “Terciario-Industriai”. Parla (M) 25

4.2.1.4. Edificabilidad/Aprovechamiento. Coeficiente de Ponderacion

1. El coeficiente de edificabilidad es por parcela neta edificable incluyéndose en la misma la
superficie afecta a las infraestructuras generales v existenies de Ia urbanizacion del Sb.

2. El coeficiente de ponderacion genera sobre la edificabilidad de la parcela neta la cantidad de

unidades de aprovechamiento que genera el suelo de dicha parcela.
Coeficiente Edificabilidad 0,90 m2c/m2s
Ponderacion K 1,20

3. Se recuerda a efectos del computo de edificabilidad en el caso de edificar centros
comerciales y/o de Ocio sera de aplicacion el articulo 3.6 de las presentes ordenanzas en
cumplimiento de la Orden de 27 de Septiembre de 2001 de la Consejeria de OPTU de la
Comunidad de Madrid.

4.2.1.5. Altura de la edificacion
1. La altura de la edificacion se fija desde la rasante hasta los niveles inferiores del alero o apoyo

de vigas y un segundo parametro hasta la altura de cumbrera
Altura Maxima Alero 18 m 4 PLANTAS
Altura Maxima Cumbrera 20m

2. Con caracter excepcional, se permitira superar la altura de alero hasta un total de 20 m por
cuerpos de instalaciones, chimeneas, o elementos singulares vinculados al disefio del edificio,
cuya ocupacion no supere el 5% de la planta, siendo dicha limitacion la altura maxima de
cumbrera.

4.2.1.8. Salientes y vuelos

1. Son admisibles vuelos de hasta 1 m fuera del ambito del "Area de movimiento" fijada por los
retranqueos siempre y cuando se produzcan a partir de 5 m de altura medidos desde la
rasante.

4.2.1.7. Compatibilidad y Asociacion de usos
1. Cuando producto de la compatibilidad, complementariedad o asociacién de usos quede
expresado algun porcentaje este ira referido al tanto por ciento de la edificabilidad neta de la
parcela.
a) La compatibilidad sera total respecto de las ordenanzas asociadas ISA e
iNFRA, por lo que se generara, de forma directa sin limitaciones los siguientes
grados de ordenanza asociadas:
IC1-ISA e IC1-INFRA

b) Compatibilidades adicionales Usos Industriales 100%
Usos terciarios 100%
c) Secundarios Complementarios Todos los compatibles

Aparcamiento segun PGOU
d) Todos los usos que no son principales o que no quedan compatibilizados o
compiementados en cada caso seran prohibidos incluido el de los EPUT.

4.2.1.8. Dotaciones de aparcamiento

Se exigiran en la propia parcela 2 plazas/1 00 m2 construidos.

En el caso que se desarrollen galerias o centros comerciales -inferiores a 8.000 ma2-
se exigiran 4 plazas/100 m2 consiruidos.
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4.2.4. Ordenanza Terciaria GRAN COMERCIAL/A42 (GCO)

1. Destinado a desarrollar grandes centros comerciales bajo una explotacion homogénea en el
que se comparten determinados servicios comunes.

Su parcela se conformara de forma directamente proporcional al enfoque del proyecto unitario.

2. Se establecera 3 grados correspondientes al propiamente GCO para el gran desarrolio del
Parque Comercial al sur del sector, al denominado GCO-A42 que son parcelaciones de al
menos 7.000 m2 asociadas a implantaciones comerciales con Division de Propiedad Horizontal
en manzanas limitrofes con la A42, vy a un grado especifico de la UE1 denominado GCO-A42-
UE1.

El grado GCO -Gran Comercial- regula directamente la implantacién estratégica para
el desarrollo econémico-financiero y urbanistico del Plan Parcial del S5 de un Parque
Comercial dotado de Centro Comercial y medianas superficies.

3. En la zona GCO-A42 y GCO-A42-UE1 no podran desarrollarse actuaciones
superiores a 8.000 m2 destinadas a centros comerciales o a galerias comerciales.
Cuando se desarrollen actuaciones de galerias comerciales y/o centros comerciales,
por tanto, menores de 8.000 m2, tales actuaciones se encontraran a una distancia
superior a 50 m de otros actuaciones similares, evitando con ello una concentracion
virtual que superase la condicidon limitativa de los 8.000 m2.

Grados

GCO Gran Comercial
GCO-A42 Comercial A42
GCO-A42-UE1 Comercial A42 en UE1

Los datos que a continuacion se describen son genéricos ra todos los grados si no quedan es, ificados,

4.2.4.1. Parcela minima

Se fija como parcela minima para la edificacion, la de 1.000 m2 de superficie en GCO y de 7.000
m2 para GCO-A42.

1. Respecto a la formacién de un conjunto con Divisién de Propiedad Horizontal, si el uso es
comercial la DPH esta admitida con la consiguiente formacion de un conjunto de locales.

El tamafo del local o negocio minimo en planta baja sera de 100 m2c, incluyendo todas sus
dependencias.

« Condiciones de parcelacion
A efecitos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, se establecen las siguientes
condiciones:

Superficie minima GCO: 1.000 / GCO-A42: 7.000 m2
Frente minimo GCO: 20m / GCO-A42: 50 m.
Forma de parcela Que permita @10/50 m

En la zona genérica GCO se desarrollarda conforme a un Proyecto unitario de Gran Superficie
Comercial

4.2.4.2. Separacion a linderos y fachada
Se tratan de edificios aislados. Se fijan los siguientes retranqueos minimos:

A calle >80m
A fondo >5,0m /0O m (con acuerdo de colindancia)
A laterales > 5,0 m /0 m (cuando comparta de forma conjunta

edificaciones medianeras)

4.2.4.3. Ocupacion
GCO
La ocupacion en planta de los edificios sera la necesaria para su implantacién comercial.
GCO-A42
La ocupacién en planta del edificio respecto de la superficie de la parcela sera del 70%.
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4.2.4.4. Edificabilidad/Aprovechamiento. Coeficiente de Ponderacién

1. El coeficiente de edificabilidad es por parcela neta edificable incluyéndose en la misma la
superficie afecta a las infraestructuras generales y existentes de la urbanizacién del S5.

2. El coeficiente de ponderacion genera sobre la edificabilidad de la parcela neta la cantidad de
unidades de aprovechamiento que genera el suelo de dicha parcela.

GCO
Coeficiente Edificabilidad No se fija
No tiene coeficiente asignado, es un resultado ya que se asigna a esta ordenanza una
edificabilidad maxima e invariable de 144.300,93 m2c.
Ponderacion K 1,40
GCO-A42
Coeficiente Edificabilidad 0,80 m2c/m2s
Ponderacion K 1,50

En la UE1 se producen un grado especial adicional GCO-A42-UET con caracteristicas excepcionales y que
responde a una localizacion de particular interés para el A \vuntamiento de Paria.
Ver en Documento 1, Cuadro de Caracteristicas por parcela.

3. Se recuerda a efectos del computo de edificabilidad en el caso de edificar centros
comerciales y/o de Ocio sera de aplicacion el articulo 3.6 de las presentes ordenanzas en
cumplimiento de la Orden de 27 de Septiembre de 2001 de la Consejeria de OPTU de la
Comunidad de Madrid.

4.2.4.5. Altura de la edificacion
1. La altura de la edificacion se fija desde la rasante hasta los niveles inferiores del alero o apoyo

de vigas y un segundo parametro hasta la altura de cumbrera
Altura Maxima Alero 25 m 6 PLANTAS
Altura Maxima Cumbrera 28 m

2. Con caracter excepcional, se permitira superar esta altura hasta un total de 5.00 m
adicionales por cuerpos singulares de tipo publicitario o arquitectonico vinculados al disefio del
edificio, siempre que no tengan uso alguno (excepto el de instalaciones), y cuya ocupacion no
supere el 1% de la planta construida.

4.2.4.6. Salientes y vuelos

1. Son admisibles vuelos de hasta 1 m fuera del ambito del "Area de movimiento" filada por los
retranqueos siempre y cuando se produzcan a partir de 5 m de altura medidos desde la
rasante.

4.2.4.7. Compatibilidad y Asociacion de usos
1. Cuando producto de la compatibilidad, complementariedad o asociacion de usos quede
expresado algin porcentaje este ira referido al tanto por ciento de la edificabilidad neta de la
parcela.
a) La compatibilidad sera total respecto de las ordenanzas asociadas ISA e
INFRA, por io que se generara, de forma directa sin limitaciones los siguientes
grados de ordenanza asociadas:
GCO-ISA, GCO-INFRA, GCO.A42-ISA y GCO.A42-INFRA
b) Compatibilidades adicionales Ninguna
c) Secundarios Complementarios Industriales 20%
Aparcamiento segin PGOU
d) Todos los usos que no son principaies o que no quedan compatibilizados o
complementados en cada caso seran prohibidos

4.2.4.8. Dotaciones de aparcamiento

Se exigiran en la propia parcela 3 plazas/100 m2 construidos.

En el caso que se desarrollen galerias o centros comerciales -tanto inferiores como
superiores a 8.000 m2- se exigiran 4 piazas/100 m2 construidos.
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4.3. ORDENANZAS DE ASOCIACION: Ordenanzas Sin Zona

INDUSTRIA SERVICIO AUTOMOVIL (iIsA)
INFRAESTRUCTURAS {(INFRA)
ESPACIOS PROFESIONALES (EPUT)

DE USO TERCIARIO

4.3.1. INDUSTRIA SERVICIO AUTOMOVIL (ISA)

1. Comprende actividades cuyo objeto es el deposito, guarda, custodia, clasificacion, reparacion
y distribucion de bienes, productos y mercancias con exclusiva relacion con los servicios de
venta y postventa de vehiculos, estaciones de servicio, etc.

2. La asociacién con el grado de ordenanza con el que se vincula sera habilitado mediante el
cumplimiento de los parametros del grado de ordenanza asociado y, en especial y de partida, el
de parcela minima.

3. Es plausible la asociacion con los siguientes grados:

GIN, GIN-COF, ILN, ILN-UE1, IC1, iC21, IC21, I1C23, IC2-UE1, GCO, GCO-A42 y GCO-A42-UE1.
Siendo con todos ellos la asociacién y, por tanto, su compatibilidad del 100%.

Con los grados de la ordenanza TE soélo puede manifestar complementariedad en el uso y en el
porcentaje marcado en los grados respectivos.

4.3.2. INFRAESTRUCTURAS (INFRA)

1. Comprende actividades cuyo objeto es el depdsito, guarda, custodia y distribucion de
productos con exclusiva relacion con la explotacion de suministros energeticos, hidraulicos o de
comunicaciones, nommalmente asociados a Companfias Suministradoras y que estan asociados
al correcto desenvolvimiento de una instalacion.

2. Presenta compatibilidad con todos los usos.

3. Verificar las consideraciones sobre su relacion con las parcelas donde se ubican en las
Normas de Urbanizacion del presente documento.

4.3.3. ESPACIOS PROFESIONALES DE USO TERCIARIO (EPUT)

1. Son espacios destinados a actividades econdmicas, comerciales, artesanales o artisticas, en
los cuales se admite que el titular de dicha actividad pueda pernoctar en el local.

2. La superficie minima construida sera de 70 m2, constando de 50 m2 minimos en planta
inferior y una entreplanta o planta superior en la que su superficie maxima se fijara en el 40% de
la superficie de planta baja.

La altura libre maxima entresuelo y techo sera de 500 cm.

3. La asociacion con el grado de ordenanza con el que se vincula -TE- es habilitado mediante el
cumplimiento de los parametros del grado de ordenanza asociado y, en especial y de partida, el
de parcela minima, que es de 4.000 m2, con la limitacion adicional que tan sélo podra agrupar 3
parcelas minimas, esto es, hasta un maximo de 12.000 m2.

4. La compatibilidad es Unica y exclusiva de la zona de ordenanza TE NO SEINDO EXTENSIVO
AL USO TERCIARIO ADSCRITO DE FORMA COMPATIBLE EN OTRAS ZONAS Y GRADOS DE
ORDENANZAS.

Por tanto, es plausible la asociacion con los siguientes grados:

TE1, TE2y TE3

Asi para una parcela TE mayor de 4.000m2 que pretenda un proyecto de EPUT, la edificabilidad
maxima para EPUT sera el 25% de la maxima correspondiente a dicha parcela, siendo
obligatoria la tramitacién de dicha Licencia de Obras en proyecto conjunto con el 75% de la
edificabilidad restante destinada al uso TE genérico -salvo EPUT- con el que se vincula a
realizarse mediante ejecucion simultanea de todos los usos y en una fase unica.
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