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1. INTRODUCCIÓN. 

 

1.1. Redacción y formulación: 

Redacción: El presente documento de Plan Especial de Mejora de la Ordenación 

Pormenorizada del Sector V – El Carralero II- del PGOU de Majadahonda se redacta a 

instancias de las entidades: 

- Supracomunidad de Propietarios del Centro Comercial “Centro Oeste” 

C.I.F.:  H-81574889 

Con domicilio en:  

Calle Moreras, 2, Polígono El Carralero, Parcela 37 

28222  Majadahonda   

Madrid  

 

- Unibail Rodamco Retail Spain, S.L.U.   

C.I.F.:  B-86369915 

Con domicilio en:     

Calle José Abascal, 56, planta 4ª 

28003 Madrid   

 

La Supracomunidad de Propietarios del Centro Comercial “Centro Oeste” es la entidad 

que integra al conjunto de propiedades que componen el -Centro Comercial Centro 

Oeste- ubicado en la parcela número 37 del Plan Parcial del Carralero II. 

Unibail Rodamco Retail Spain, S.L.U. es plena propietaria de las parcelas 9´1 y 9´2 del 

Plan Parcial del Carralero II, así como de la mayor parte de las propiedades que 

componen el -Centro de Ocio Equinoccio- ubicado en la parcela número 4´ del Plan 

Parcial del Carralero II. 

Formulación: La presente propuesta del Plan Especial se formula por las dos entidades 

anteriormente reseñadas, en base al derecho general de participación en el ejercicio de 

la potestad de planeamiento urbanístico mediante formulación de iniciativas y 

propuestas que establecen los artículos 5.e) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 

de octubre, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana 

y el artículo 5.4.a) y 56.1 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de 

Madrid y en su condición de propietarios de suelos en el ámbito urbanístico objeto de 

este Plan Especial. 
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1.2. Redactores: 

Redactores: Son redactores del presente documento y lo suscriben conjuntamente 

como tales, el Abogado Urbanista, Eduardo Sierra Rodríguez como miembro del 

despacho Sierra, Herrera y Abogados, S.L.P. y el Ingeniero de Caminos, Canales y 

Puertos, Don Eloy Gutierrez Gómez como miembro del Estudio de Ingeniería Dýnamis, 

S.L., ambas personas físicas, debidamente inscritas en sus respectivos colegios 

profesionales. 

 

1.3. Objeto, alcance, contenido y evaluación ambiental: 

Objeto: Se redacta el presente Plan Especial de Mejora de la Ordenación Pormenorizada 

del Sector V -El Carralero II- del Plan General de Ordenación Urbana de Majadahonda 

(en adelante el Plan Especial), al considerar esta figura de Plan Especial como la más 

adecuada, conforme a lo previsto en el artículo 50.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del 

Suelo de la Comunidad de Madrid,  con el objeto de dotar a las parcelas de suelo urbano 

consolidado del antiguo Sector V -El Carralero II- en las que es posible un uso de Centro 

Comercial y/o Ocio, de los mecanismos urbanísticos necesarios para permitir la 

dinamización de dichas actividades comerciales y de ocio, en un marco de 

competitividad y adaptación a los modelos de explotación de dichos sectores en el 

ámbito de la Comunidad de Madrid, lo que no es posible con su actual ordenación 

pormenorizada, que establece unos criterios urbanísticos que no diferencian los 

espacios complementarios de los Centros Comerciales o de los Centros de Ocio,  de las 

superficies destinados propiamente a la labor de ese tipo de centros; todo ello en 

atención y con estricta sujeción a lo establecido por la Orden de 27/09/2001, de la 

Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transporte, que como instrucciones técnicas 

sobre criterios a seguir por los planeamientos urbanísticos municipales en la regulación 

de Centros Comerciales y/o Ocio, pretende unificar los criterios urbanísticos a seguir en 

la Comunidad de Madrid por los distintos planeamientos urbanísticos, en cuanto al 

cómputo de la edificabilidad de los suelos destinados a Centros Comerciales y/o Ocio, a 

fin de evitar con esta medida técnica una vulneración de la competencia, considerando 

que esto supone una mejora de la ordenación pormenorizada de esos usos, Orden que 

se emitió en ejercicio de la competencia autonómica prevista en el artículo 31.2.c. de la  

9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en cuanto a la fijación 

mediante determinaciones reglamentarias sobre el planeamiento urbanístico, de 

instrucciones de naturaleza técnica que establezcan criterios de medición y cálculo de  

los parámetros urbanísticos de ordenación pormenorizada.   

Unido y vinculado con lo anterior y como actuación necesaria para la materialización de 

los criterios de computo de la edificabilidad introducidos por la Orden de 27/09/2001, 
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se retorna a dos parámetros urbanísticos ya existentes en el documento inicial del Plan 

Parcial en relación con una de las parcelas destinadas a Grandes Superficies Comerciales, 

que se habían reducido por medio de una modificación puntual del Plan Parcial con 

carácter provisional, según se determinó expresamente en esa actuación urbanística. 

Para la consecución del objetivo anteriormente expuesto, se propone la mejora de la 

ordenación pormenorizada actualmente aplicable a dichos suelos mediante el presente 

Plan Especial, lo que conlleva la modificación de sus Ordenanzas Reguladoras, con 

relación a los siguientes extremos: 

- La incorporación a las Ordenanzas Reguladoras, de la totalidad de las 

instrucciones técnicas sobre los criterios a seguir por el planeamiento urbanístico 

en la regulación de Centros Comerciales y/o de Ocio, aprobadas por la Orden de 

27/09/2001, de la Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transporte de la 

Comunidad de Madrid. 

- La modificación de las Ordenanzas Reguladoras, con relación a los parámetros 

de ocupación máxima y número de máximo de plantas, modificados 

puntualmente de manera provisional respecto de una parcela nº 37 del Plan 

Parcial, para que los mismos retornen a los parámetros urbanísticos de su 

regulación original, con los que se aprobó definitivamente el Plan Parcial. 

La mejora de la ordenación pormenorizada propuesta en este Plan Especial es 

plenamente coherente con la ordenación estructurante que para dichos suelos tiene 

establecido el Plan General de Ordenación Urbana en su parte de planeamiento diferido, 

al proceder bajo el pleno respeto a los usos ya establecidos por el planeamiento, a incidir 

y completar sus determinaciones no estructurantes, bajo la mejora de su regulación 

pormenorizada, en relación a los criterios de cómputo de superficies construidas, todo 

ello bajo el prisma de buscar la uniformidad con los distintos planeamientos municipales 

en el ámbito autonómico en esta materia y con retorno respecto de una parcela nº 37 

del Plan Parcial, a sus determinaciones originales respecto del número de plantas (2 

plantas) y ocupación de parcela (≤50%), que se corresponden con las establecidos para 

todas las parcelas del ámbito del Carralero II y especialmente para las parcelas de uso 

Comercial Gran Superficie, en aras a que mediante la recuperación de sus 

determinaciones originales se proceda a la homogenización de la ordenación 

pormenorizada del ámbito del Carralero II y posibilitar la ejecutividad de los parámetros 

de cómputos de superficies construidas que se introducen con la transposición de la 

Orden de 27/09/2001 al planeamiento municipal. 

Alcance: El alcance del objeto de la mejora de la ordenación pormenorizada 

anteriormente reseñado, se concreta en dos aspectos: 

1º Adecuar la ordenación pormenorizada de las parcelas del ámbito del Plan Parcial el 

Carralero II a las que les es de aplicación los usos de Centros Comerciales y/o de Ocio, a 

las instrucciones técnicas que establece la Orden de 27 de septiembre de 2001, que 
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tiene la naturaleza de determinación reglamentaria, que establece desde el ámbito 

competencial autonómico, los criterios de medición y cálculo de los parámetros 

urbanísticos del planeamiento urbanístico, en especial los relativos a edificabilidades y 

aprovechamientos, en relación con Centros Comerciales y/o de Ocios, conforme 

establece el artículo 31.2.c. de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad 

de Madrid. 

La incorporación integra de esta instrucción técnica a la ordenación pormenorizada del 

ámbito del Carralero II, conlleva el establecimiento de un criterio del cómputo de la 

edificabilidad, mediante el cual, en relación con la edificabilidad máxima permitida en el 

ámbito (que no se modifica), no se computan las superficies construidas cerradas 

destinadas a zonas comunes o espacios complementarios, definiéndolos y 

estableciendo una limitación de dichos espacios complementarios en relación a la 

edificabilidad máxima del ámbito (40%). 

2ª -La modificación de las Ordenanzas Reguladoras, con relación a los parámetros de 

ocupación máxima de parcela (de ≤ 33.800 m² a ≤ 42.519 m² - esto es ≤50% de la 

superficie de la parcela) y número de máximo de plantas sobre rasante (de 1 planta a 2 

plantas) de la parcela nº 37 del Plan Parcial, a los efectos de retornar a los parámetros 

urbanísticos de dicha parcela en su regulación original en el Plan Parcial, que fueron 

alterados con carácter provisional mediante una modificación puntual del Plan Parcial 

en el año 2002. 

 Contenido: El presente Plan Especial consta de una Memoria Informativa y Justificativa 

de la actuación con sus planos informativos, de una Memoria Normativa con sus planos 

de ordenación y así como diversos Anexos.  

Evaluación ambiental: No precisa el presente Plan Especial de un procedimiento de 

evaluación ambiental, por estar expresamente excluido, al desarrollarse en suelo 

urbano consolidado, no incrementar su edificabilidad, circunscribiéndose a la aplicación 

de régimen de usos ya establecido por el planeamiento urbanístico municipal, teniendo 

escaso alcance, entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista de la ordenación 

urbanística municipal, pues retorna en dos parámetros urbanísticos a los ya existentes 

en su redacción original, exclusivamente sobre una parcela, todo ello conforme a la 

redacción del apartado 2 de las Disposición Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 

de diciembre, de medidas Fiscales y Administrativas, modificada por la  Ley 11/2022, de 

21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Económica y la 

Modernización de la Administración de la Comunidad de Madrid en su artículo 10, que 

se reproduce seguidamente: 

“Artículo diez Modificación de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. 

Se modifica la redacción del párrafo séptimo del apartado 2 de la disposición transitoria primera de la Ley 

4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, que queda redactado de la siguiente 

manera: 
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«En el resto de instrumentos de planeamiento sometidos a evaluación ambiental estratégica ordinaria, el 

documento inicial estratégico, junto con el borrador del plan, se redactarán por el promotor de manera 

previa a la aprobación inicial del plan. Los trámites correspondientes a los artículos 18 y 19 de la Ley 

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, se realizarán previamente a la aprobación inicial. 

Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluación ambiental los Estudios de Detalle y los 

Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el número de viviendas, se 

circunscriban, para un caso concreto, a la aplicación del régimen de usos ya admitidos por un 

Planeamiento superior, dado su escaso alcance, entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista 

de la ordenación urbanística.” 

 

1.4. Antecedentes: 

Antecedentes: Por Orden de fecha 22/01/1998 de la Consejería de Obras Públicas, 

Urbanismo y Transportes de la Comunidad de Madrid, se acordó la publicación de la 

aprobación definitiva de la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana del término 

municipal de Majadahonda y el Catálogo de Bienes a Proteger, aprobado por el Consejo 

de Gobierno de la Comunidad de Madrid en su sesión de fecha  23/12/1997, 

estableciéndose en el artículo 2 de las Normas Urbanísticas de dicho Plan General, que 

quedaban fuera del documento de Revisión del Plan General de Ordenación Urbana las 

áreas urbanas que se identifican con la letra E y un número de orden en el plano 2.2.2., 

quedando la calificación y regulación del suelo de dicha áreas, remitida al cuadro de 

planeamiento heredado anejo al Plan General, en el que se hace una remisión al 

planeamiento anterior que le es de aplicación. En el mencionado plano 2.2.2. del 

documento de Revisión del Plan General de Ordenación Urbana se identifican los 

sectores de El Carralero I y II cómo SU-E 90 y en el cuadro de planeamiento heredado 

anejo al Plan General, se remite la identificación E-90 al Plan Parcial (P.P.) consolidado 

por el Plan General de Ordenación Urbana de 1984. 

Estamos por lo tanto en un ámbito urbanístico de Suelo Urbano Consolidado, tanto 

desde la perspectiva de calificación formal del suelo en el planeamiento municipal, como 

por la completa urbanización del ámbito. 

Las ordenanzas reguladoras del Carralero II que se incluían en su Plan Parcial aprobado 

el 22/06/1993, establecían para dicho ámbito un destino general de suelo Industrial, 

Comercial y de Servicios, diferenciando cada uso preferente en atención a las superficies 

y zonificación de las distintas parcelas de resultado del ámbito, más concretamente el 

Plan Parcial, establecía: 

- Un Uso Comercial de Gran Superficie (Comercial G.S.) sobre dos grandes parcelas 

existentes una Norte del ámbito (Parcela 1) y otra al Sur del ámbito (Parcela 37) 

para la instalación en las mismas de grandes superficies comerciales. 

- Un Uso Industrial-Servicios Gran Empresa (I.S.G.E.) sobre dos parcelas existentes 

al Noroeste del ámbito (Parcelas 4 y 9) para albergar edificios representativos 
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denominados Gran Empresa con una amplia gama de usos, entre los que se 

encuentra el recreativo. 

-  Un Uso Industrial-Tipo Medio (I.S.T.M.) sobre dos parcelas existentes al Noreste 

del ámbito (Parcelas 2 y 3) y sobre seis parcelas existentes en el Centro del 

ámbito (Parcelas 10, 11, 13, 14, 15, y 16) para albergar edificaciones destinadas 

a uso Industrial y de Servicios de mediana envergadura. 

- Un Uso Industrial-Tipo Pequeño (I.S.T.P.) sobre diversas parcelas sitas en las 

manzanas existentes en el Centro del ámbito (Parcelas 5, 6, 7, 8, 17, 18, 19 20, 

21, 22, 23, 24, 31, 32, 33, 34, 25 y 36) para albergar edificaciones destinadas a 

uso Industrial y de Servicios de pequeña envergadura. 

- Los demás Usos se corresponde con los Espacios Libres, Zonas Verdes, 

Equipamientos y Viario, todos ellos en parcelas destinadas a su cesión al 

Ayuntamiento de Majadahonda y que son actualmente de su propiedad. 

Originariamente todas las parcelas del Plan Parcial destinadas a usos Industriales o 

Comerciales en cualquiera de usos preferentes anteriormente reseñados, se les 

aplicaban los mismos parámetros de ocupación máxima de parcela (50%) y de número 

máximo de plantas (2 plantas). 

Las mencionadas ordenanzas reguladoras del Carralero II que se incluían en su Plan 

Parcial aprobado el 22/06/1993, han sufrido diversas modificaciones puntuales, que 

después se detallaran, que modificaron parámetros, que matizaron usos, retranqueos, 

alturas y posibilidad de agrupaciones, así como algunos trasvases de edificabilidad entre 

parcelas del ámbito, procediéndose en uno de estos trasvases de edificabilidad a 

incrementar la edificabilidad de la parcela nº 37 en 700 m² respecto de su edificabilidad 

original, rebajando su ocupación máxima del ≤50% (42.519 m²) que tenía originalmente 

a ≤33.800 m², reduciendo su número de planta sobre rasante de 2 a 1 e incrementado 

el número mínimo de plazas de aparcamiento de 662 a 2.100, cambio de parámetros de 

la parcela nº 37 que se estableció expresamente como temporal hasta su remodelación 

total, momento en el que volvería automáticamente dicha parcela a los parámetros 

originales del Plan Parcial.  

Los parámetros urbanísticos y detalles de las parcelas del Carralero II, actualizados y 

vigentes, se plasman en el plano de su última modificación puntual que se reproduce 

seguidamente: 
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En el Sector El Carralero II tras la finalización de sus obras de urbanización, se procedió 

a la implantación de múltiples operadores de actividades comerciales y de prestación de 

servicios, de los cuales se han de destacar, por corresponder con los operadores 

instalados en las parcelas destinadas a Gran Superficie Comercial o Gran Empresa, los 

siguientes, el Centro de Bricolaje Leroy Merlín (año 2012) ubicado en la parcela 1 del 

Plan Parcial, el Centro Comercial y de Ocio Equinoccio Park (año 1998) ubicado en la 

parcela 4´ Plan Parcial, el Centro Deportivo Decathlon (año 2000) ubicado en las parcelas 

9´1 y 9´2 del Plan Parcial, Centro de Inspección Técnica de Vehículo de Majadahonda 

(año 2012) ubicado en la parcela 9´3 Plan Parcial  y el Centro Comercial Centro Oeste 

(año 1995) ubicado en la parcela 37 del Plan Parcial. 

La Comunidad de Madrid por Orden de 27/09/2001, de la Consejería de Obras Públicas, 

Urbanismo y Transporte, dicto una serie de instrucciones técnicas sobre criterios a 

seguir por los planeamientos urbanísticos municipales en la regulación de Centros 

Comerciales y/o Ocio, con el que se pretende unificar los criterios urbanísticos a seguir 

en la Comunidad de Madrid por los distintos planeamientos urbanísticos en cuanto al 

cómputo de la edificabilidad de los suelos destinados a Centros Comerciales y/o Ocio y 

unificar los conceptos de los espacios complementarios a las superficies destinadas a 

ese tipo de centros. 

 

1.5. Marco legal vigente: 
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Marco legal vigente: La base legal fundamental en materia urbanística en cuanto a 

estructura básica la configura como legislación estatal el Real Decreto Legislativo 

7/2015, de 30 de octubre, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y 

Rehabilitación Urbana, en el marco de la legislación autonómica la Ley 9/2001, de 17 de 

julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid con sus sucesivas modificaciones (incluidas 

las correspondientes a la Ley 11/2022, de Medidas Urgentes para el Impulso de la 

Actividad Económica y la Modernización de la Administración de la Comunidad de 

Madrid)  y como regulación reglamentaria el Real Decreto 2159/1978, de 21 de junio, 

por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento Urbanístico y el Real Decreto 

3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestión 

Urbanística, estando la aplicabilidad de ambos reglamentos sujeta a su no contradicción 

con la Ley 9/2001, el Plan General de Ordenación Urbana de Majadahonda y el Plan 

Parcial del Sector V del Suelo Urbanizable Programado “El Carralero II” del término 

municipal de Majadahonda en sus términos y determinaciones actualmente vigentes. 

En cuanto al presente Plan Especial de Mejora de Ordenación, al mismo le es de 

aplicación la legislación sectorial, en lo que le afecte. 
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2. MEMORIA INFORMATIVA. 

2.1. Análisis del ámbito del Plan Especial y de su contexto territorial: 

Análisis del ámbito: El ámbito del presente Plan Especial, afecta formalmente al 

conjunto de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial de Ordenación del Sector V del 

SUP “El Carralero II” del PGOU de Majadahonda y a toda su delimitación, esto es a su 

ordenación pormenorizada,  en cuanto a la integra incorporación de las instrucciones 

técnicas de la Orden de 27/09/2001, a la totalidad de las parcelas incluidas en la 

delimitación del Plan Parcial de Ordenación del Sector V del SUP “El Carralero II” a las 

que sea aplicable conforme a su uso urbanístico, y con carácter particular, en relación a 

la segunda parte de objeto, afecta a la parcela número 37 del Plan Parcial, en cuanto a 

los parámetros urbanísticos de ocupación máxima de parcela y alturas máximas sobre 

rasante, que ya tenía al momento de la aprobación del Plan Parcial y que recupera por 

medio de la mejora de ordenación del presente Plan Especial. 

Físicamente, el ámbito del Carralero II está delimitado de su margen Sur y Oeste, por la 

autovía M-503 y el enlace con la autovía M-50; por su margen Norte, con la carretera de 

Boadilla del Monte-Majadahonda y el Parque Empresarial El Carralero; y por su margen 

Este, con las calles Velázquez y Azafrán, contando con una superficie total de 338.319 

m².  

Contexto territorial: El ámbito del Carralero II debe analizarse en su contexto territorial, 

inicialmente desde el ámbito municipal del municipio de Majadahonda, del que es en la 

actualidad una dotación comercial, de servicios y ocio vinculada al núcleo urbano de 

Majadahonda, con el que está conectado en la parte Sur del núcleo urbano y que se 

integra junto con el Parque Empresarial El Carralero y los terrenos colindantes, como el 

ámbito de servicios, comercio y ocio más importante del municipio; transcendiendo 

dicho ámbito municipal, por su colindancia con la carretera M-503 y el enlace con la 

autovía M-50, lo que facilita el acceso al mismo de los habitantes de todos los municipios 

colindantes y especialmente por su proximidad con los habitantes de las grandes bolsas 

de suelo residencial de los municipio de Pozuelo de Alarcón y Boadilla del Monte. 

Número de la anotación: 24101, Fecha de entrada: 24/11/2023 8:04
:00

DA-Anexo 2 anotacion registro: 05b DOC_I._MEM._INFORM._Y
_JUSTIFICATIVA_REV_23-11-2023.pdf

Código para validación: 5MC8W-RG2BO-6H4FC
Fecha de emisión: 12 de Marzo de 2024 a las 11:49:40
Página 11 de 36

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
80

68
77

 5
M

C
8W

-R
G

2B
O

-6
H

4F
C

 2
19

E
C

56
8F

4F
56

71
2D

93
F

46
7B

0F
50

7E
55

76
F

72
77

9)
 g

en
er

ad
a 

co
n 

la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

e.
m

aj
ad

ah
on

da
.o

rg
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
S

IE
R

R
A

 R
O

D
R

IG
U

E
Z

 E
D

U
A

R
D

O
 -

 1
37

64
31

0Y
, S

N
=

S
IE

R
R

A
R

O
D

R
IG

U
E

Z
, G

=
E

D
U

A
R

D
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-1

37
64

31
0Y

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
4/

11
/2

02
3 

8:
04

:5
5.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL SECTOR V -EL CARRALERO II- DEL 
PGOU DE MAJADAHONDA 

Memoria Informativa y Justificativa -Documento I- 

12 

 
Delimitación del Carralero II sobre en relación a la delimitación municipal. Fuente PNOA. 

 

Dentro del contexto municipal de Majadahonda, el ámbito del Carralero II da servicio a 

una población de 72.179 habitantes del municipio (INE 2022); en el ámbito 

supramunicipal de proximidad, da servicio a una parte de los habitantes de Pozuelo de 

Alarcón que cuenta con 87.728 habitantes (INE 2022) y de los habitantes de Boadilla del 

Monte que cuenta con 62.627 habitantes, así como a una parte indeterminada de los 

habitantes del  suroeste del municipio de Madrid, por la facilidad del acceso rodado y su 

cercanía. 

La incidencia poblacional, ha tenido un notable incremento en el Ayuntamiento de 

Majadahonda desde la de aprobación del Plan Parcial, duplicando casi el número de 

habitantes del Ayuntamiento de Majadahonda en la actualidad, lo que es trasladable a 

los municipios colindantes de Pozuelo de Alarcón y Boadilla del Monte. 

 
Fuente INE 
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Fuente INE 

 

Fuente INE 

El incremento de la población en el contexto territorial supramunicipal de proximidad 

no ha venido acompañado de un incremento proporcional de la oferta comercial y de 

ocio en grandes superficies en esa zona de la comunidad autónoma, lo que supone un 

déficit de estos servicios, sobre todo en atención al cambio de modelo unitario de 

ocio/compras, que se está socialmente implantado, sobre todo en las franjas de edades 

jóvenes e intermedias. 

 

2.2. Características físicas, usos y edificaciones existentes en el ámbito del Plan 

Especial: 

Características físicas: El ámbito del Carralero II es una zona de una superficie de 

388.319,00 m², plenamente urbanizada y edificada, con una orientación Sureste en leve 

pendiente ascendente desde su límite Sur con la calle Velázquez y Autovía M-503, hasta 

su finalización al Norte con la carretera Boadilla-Majadahonda.  
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Usos y edificaciones existentes: Los distintos usos existentes en el ámbito se 

corresponden con su zonificación en cinco grandes manzanas o supramanzanas: 

- La mazana existente al Sur (parcela 37) en la que se ubica el Centro Comercial 

Centro Oeste, que tiene un uso de gran superficie comercial, con especial 

incidencia en el ramo de la alimentación y con comercio minorista y hostelero en 

su zona común, estando su parcela interior plenamente urbanizada con la 

edificación del propio centro comercial y con su zona de aparcamiento en 

superficie. 

- La supramanzana existente al Este (parcelas 4´, 9´1, 9´2, 9´3 y 12), en la que se 

ubican el Centro Comercial y de Ocio Equinoccio Park, dedicado al ocio y servicios 

hosteleros; el Centro Decathlon Majadahonda, dedicado al comercio de ropa y 

material deportivo; la ITV Majadahonda, dedicada al servicio público de 

inspección técnica de vehículos y la Pista de Hielo La Nevera, equipamiento 

público concesionado dedicada a actividades deportivas sobre hielo. Esta 

supramanzana está en sus parcelas interiores plenamente urbanizadas con zonas 

ajardinadas y de aparcamiento y edificadas, siendo de destacar entre las 

edificaciones el edificio del Centro Comercial y de Ocio Equinoccio Park, por su 

condición de Edificio Representativo Gran Empresa conforme a las ordenanzas 

de aplicación a esa parcela. 

- La manzana Norte (parcela 1) en la que se ubica Leroy Merlín Majadahonda, que 

tienen como uso el comercial de bricolaje/decoración/construcción, estando su 

parcela interior plenamente urbanizada con la edificación del propio centro 

comercial y su zona de aparcamiento en superficie. 

- La manzana Oeste (parcela 38) en la que se ubica en Centro Deportivo Go Fit, 

que es un equipamiento público concesionado dedicado a gimnasio deportivo, 

estando su parcela interior plenamente urbanizada con la edificación del propio 

centro deportivo y con su zona de aparcamiento en superficie. 

- La supramanzana Centro (resto de las parcelas), en la que están instalados 12 

talleres-concesionarios del automóvil, diversos comercios variados 

(alimentación, tienda de animales, calzado, óptica, mobiliario y un 

establecimiento hostelero (Mac Donald´s) y una estación de servicio, estando sus 

parcelas interiores plenamente urbanizadas con la edificación del propio 

operador y con sus zonas de aparcamiento en superficie. 

 

2.3. Infraestructuras existentes: 

Infraestructuras existentes: Las infraestructuras existentes en el ámbito del presente 

Plan Especial, se corresponden con las ya ejecutadas en el proceso de urbanización del 

Plan Parcial de Ordenación del Sector V del SUP “El Carralero II” del PGOU de 

Majadahonda, así como las de refuerzo y ampliación de las mismas, ejecutadas con 
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posterioridad por las distintas administraciones públicas, en el marco de sus respectivas 

competencias. 

El conjunto del ámbito está dotado de los servicios de saneamiento, abastecimiento de 

agua, suministro eléctrico y suministro de gas, contando con una ETAP en el límite 

Noreste del ámbito. 

  

2.4. Afecciones: 

Afecciones: En relación con la calidad acústica en el ámbito, se ha de tomar en 

consideración el Mapa Estratégico del Ruido (MER), publicados por las Dirección General 

de Carreteras e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid en relación con las grandes 

vías de la Comunidad, al colindar el ámbito del Carralero II por su viento Suroeste con la 

carretera M-503. 

Dicho mapa MER, establece respecto de dicho tramo de la M-503, tanto los índices de 

ruido de día y de noche que no son compatibles con los Objetivos de Calidad Acústica 

(OCA), excepto en una pequeña zona al Sur del ámbito, donde estos niveles se ven 

levemente superados, correspondiendo urbanísticamente esta pequeña zona de 

superación de niveles a una zona calificada como Sistema General de Zona Verde 

(S.G.Z.V), sin afectar la misma a las parcelas lucrativas del ámbito que son objeto de este 

Plan Especial. 

En todo caso, dentro del documento ambiental realizado por Tasvalor Medio Ambiente, 

S.L., que ya no es preciso tramitar para este Plan Especial, se valoró ambientalmente 

esta circunstancia, realizando mediciones in situ que reflejan datos inferiores a los 

niveles de ruido del MER que son un promedio anual, teniendo un valor específico 

superior las mediciones in situ a los datos generales del MER y considerando que no 

existe afección a la calidad acústica. 

Se adjunta como Anexo I de este Plan Especial, el Estudio de calidad acústica del ámbito, 

extractado del análisis realizado en el documento ambiental de Tasvalor Medio 

Ambiente, S.L., junto con sus mediciones acústicas realizadas in situ. 

No existen otras afecciones que reseñar sobre el ámbito del Plan Especial. 

 

2.5. Estructura de la propiedad: 

Estructura de la propiedad: La estructura de la propiedad del ámbito territorial afecto 

por el presente Plan Especial se formula conforme a la identificación de la totalidad de 

los titulares de parcelas incluidos en el mencionado ámbito; conforme a los datos 

recabados de los registros públicos y sin perjuicio de que por la administración a la que 
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nos dirigimos se hagan las comprobaciones oportunas en base a la información no 

accesible a esta parte del catastro inmobiliario. 

En aras a un absoluto respeto del estatuto básico y derechos del ciudadano establecido 

en el artículo 5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que aprueba el 

Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana y a la jurisprudencia 

establecida por la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de noviembre de 2017, que 

aborda la notificación individual en el planeamiento urbanístico, partiendo de la regla 

general de su no necesidad de notificación individual, pero estableciendo como 

excepción a esta regla los planes de iniciativa particular, con citación personal para la 

información pública de los propietarios de los terrenos comprendidos en aquéllos; se 

identifica como estructura de la propiedad a todos los titulares de las parcelas 

delimitadas en su día por el Plan Parcial El Carralero II, tomando en consideración que 

los promotores de este Plan Especial representan a la totalidad de los propietarios de la 

parcela 37 (Centro Comercial Centro Oeste), a la mayor parte de la propiedad de la 

parcela 4´(Centro Comercial y de Ocio Equinoccio Park) y  la totalidad de las parcelas 9´1 

y 9´2. 

Por lo tanto, han de ser citados personalmente los no promotores de este Plan Especial, 

esto es el resto de los propietarios de la parcela 4´ y los otros propietarios del ámbito, a 

cuyo efecto se adjunta como Anexo II de este Plan Especial, el listado de propietarios del 

ámbito del Carralero II con las direcciones conocidas por esta parte, con sus datos 

registrales y catastrales, bajo la denominación, Estructura de la Propiedad, grafiándose 

en dicho listado en subrayado de color amarillo, para mayor facilidad de la 

administración a la que nos dirigimos, las propiedades del ámbito que se corresponden 

con los promotores de la iniciativa y que por lo tanto no han de ser citados 

personalmente. 

Se adjunta como Anexo III de este Plan Especial, las notas simples de dichas propiedades, 

junto con una caratula de identificación catastral y fotográfica de cada una de las 

parcelas para una mejor localización, bajo la denominación, Justificación e Identificación 

de la Propiedad.  

Se interesa en todo caso, por esta parte al Ayuntamiento de Majadahonda, la 

comprobación en sus archivos catastrales, -a los que esta parte no tiene acceso por 

legislación de protección de datos-, de las titularidades anteriormente reseñadas, por si 

las mismas no coinciden por alguna reciente transmisión de la propiedad, interesando 

también la notificación al titular catastral que conste en los archivos municipales. 

 

2.6. Planeamiento vigente: 

Planeamiento vigente: El Plan General de Ordenación Urbana del término municipal de 

Majadahonda aprobado por Orden de fecha 20/01/1984, mediante Modificación 
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Puntual de dicho Plan General aprobada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad 

de Madrid en fecha 19/07/1993, establecía en su Plano Nº 2 de Clasificación del Suelo y 

Estructura General como Suelo Urbanizable Programado (SUP) el denominado Carralero 

II, Sector V.  

 

Detalle de Plano nº 2 de Clasificación del Suelo y Estructura General de la Modificación Puntual del 
PGOU aprobada en fecha 19/07/1993. 

 
 

El suelo urbanizable programado del Sector V El Carralero II, se desarrolló 

urbanísticamente mediante el denominado, Plan Parcial del Sector V del Suelo 

Urbanizable Programado “El Carralero II” del término municipal de Majadahonda, 

aprobado definitivamente por resolución de la Comisión de Urbanismo de Madrid en 

fecha 22/07/1993, en el que se establecían dentro de la ordenación de sus parcelas 

resultantes dos parcelas con un uso previsto de Comercial en Gran Superficie -Comercial 

G.S.- (Parcelas nº 1 y 37), otras dos parcelas con un uso previsto de Uso 

Industrial/Servicios Gran Empresa -I/S G.E.- (Parcelas nº 4 -actualmente 4´- y 9 -

actualmente 9´1, 9´2 y 9´3-)  en las que conforme al art. 4.3 de sus Ordenanzas se 

permite el uso recreativo en edificio representativo, quedando el resto de la parcelas 

productivas del Plan Parcial en un uso previsto de Uso Industrial/Servicios Tipo Medio -

I/S T.M.- o Uso Industrial/Servicios Tipo pequeño -I/S T.P.-. 
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Detalle de Plano nº 10 de Ordenación Parcelas Resultantes del P.P. El Carralero II aprobado en fecha 
22/07/1993. 

 

Unido al plano anteriormente reproducido se insertaba un cuadro de parcelas en el cual 

se establecían sus superficies, edificabilidades, ocupación máxima, número de plantas y 

uso preferente, siendo este el documento urbanístico que definía en todo el Plan Parcial 

las determinaciones urbanísticas específicas de cada una de las parcelas y por lo tanto 

el instrumento, que, junto con las ordenanzas del Plan Parcial, conforman el documento 

urbanístico que regula dicho sector y las actuaciones edificatorias posibles sobre cada 

una de las parcelas. 
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Detalle de Plano nº 10 de Ordenación Parcelas Resultantes del P.P. El Carralero II aprobado en fecha 

22/07/1993, en cuanto a parámetros urbanísticos de las parcelas de resultado. 
 

Las ordenanzas reguladoras del Carralero II que se incluían en su Plan Parcial aprobado 

el 22/06/1993, establecían para dicho ámbito un destino general de suelo Industrial, 

Comercial y de Servicios, diferenciando cada uso preferente en atención a las superficies 

y zonificación de las distintas parcelas de resultado del ámbito, más concretamente el 

Plan Parcial, establecía: 
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1º.-Un Uso Comercial de Gran Superficie (Comercial G.S.) sobre dos grandes parcelas 

existentes una Norte del ámbito (Parcela 1) y otra al Sur del ámbito (Parcela 37) para la 

instalación en las mismas de grandes superficies comerciales. 

2º.- Un Uso Industrial-Servicios Gran Empresa (I.S.G.E.) sobre dos parcelas existentes al 

Noroeste del ámbito (Parcelas 4 y 9) para albergar edificios representativos de 

denominados Gran Empresa con una amplia gama de usos, entre los que se encuentra 

el recreativo. 

3º.- Un Uso Industrial-Tipo Medio (I.S.T.M.) sobre dos parcelas existentes al Noreste del 

ámbito (Parcelas 2 y 3) y sobre seis parcelas existentes en el Centro del ámbito (Parcelas 

10, 11, 13, 14, 15, y 16) para albergar edificaciones destinadas a uso Industrial y de 

Servicios. 

4º.- Un Uso Industrial-Tipo Pequeño (I.S.T.P.) sobre diversas parcelas sitas en las 

manzanas existentes en el Centro del ámbito (Parcelas 5, 6, 7, 8, 17, 18, 19 20, 21, 22, 

23, 24, 31, 32, 33, 34, 25 y 36) para albergar edificaciones destinadas a uso Industrial y 

de Servicios. 

5º.- Los demás Usos se corresponde con los Espacio Libre, Zonas verdes y Equipamientos 

y Viario, todos ellos de parcelas destinadas a su cesión al Ayuntamiento de 

Majadahonda. 

Originariamente todas las parcelas del Plan Parcial destinadas a usos Industriales o 

Comerciales en cualquiera de usos preferentes anteriormente reseñados, se les 

aplicaban los mismos parámetros de ocupación máxima de parcela (< 50%) y de número 

máximo de plantas (2 plantas). 

El Sector V El Carralero II cumplió con sus obligaciones de urbanización, cesión y 

equidistribución, obteniendo su clasificación urbanística como Suelo Urbano 

Consolidado. 

El Plan Parcial del Sector V del Suelo Urbanizable Programado “El Carralero II” del 

término municipal de Majadahonda se ha modificado puntualmente en varias 

ocasiones, en relación a distintos parámetros de sus Ordenanzas Reguladoras, 

modificaciones introducidas por las Modificaciones Puntuales de las mismas aprobadas 

por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fechas 04/06/1997, 22/07/1999 y 

26/11/2002 y trasvase de edificabilidad acordado en fecha 13/10/1998, modificaciones 

puntuales tras las cuales, de manera resumida, pues el detalle se de las mismas se 

reproduce en la memoria normativa, se producen variaciones de algunos paramentos 

de sus ordenanzas en cuanto a usos, retranqueos, alineaciones, posibilidad de 

agrupaciones de parcelas, transmisiones de edificabilidad, reducción de superficie 

máxima de ocupación sobre parcela y reducción de su número máximo de plantas sobre 

el previsto en el Plan Parcial, lo que en su conjunto a efectos de parcelas de resultado y 

parámetros urbanísticos tras las mencionadas modificaciones puntuales, supone que 
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parcelas de resultado 4 y 9 originales, pasan a ser las parcela de resultado 4´, 9´1, 9´2 y 

9´3 y que sus parámetros de superficie, edificabilidad, ocupación, número de plantas y 

uso preferente, se reproducen en la reproducción del plano nº10 Modificado del Plan 

Parcial que se aprueba con la modificación puntual del Plan Parcial aprobada por el 

Ayuntamiento de Majadahonda en su sesión plenaria de 26/11/2002. 

 

 

Plano nº 10 Modificado de Ordenación Parcelas Resultantes del P.P. El Carralero II, tras las distintas 
modificaciones puntuales del mismo. 

 

En el lado derecho del plano anteriormente reproducido, se insertó un cuadro con los 

distintos parámetros urbanísticos generales de cada una de las parcelas resultado, el 

cual, para un mejor análisis, se reproduce en detalle seguidamente. 
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Detalle del cuadro de parámetros urbanísticos de parcelas del Plano nº 10 de Ordenación Parcelas 
Resultantes del P.P. El Carralero II, tras las distintas modificaciones puntuales del mismo. 
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Por Orden de fecha 22/01/1998 de la Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y 

Transportes de la Comunidad de Madrid, se acordó la publicación de la aprobación 

definitiva de la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana del término municipal 

de Majadahonda y el Catálogo de Bienes a Proteger, aprobado por el Consejo de 

Gobierno de la Comunidad de Madrid en su sesión de fecha  23/12/1997, 

estableciéndose en el artículo 2 de sus Normas Urbanísticas de dicho Plan General, que 

quedaban fuera del documento de Revisión del Plan General de Ordenación Urbana las 

áreas urbanas que se identifican con la letra E y un número de orden en el plano 2.2.2., 

quedando la calificación y regulación del suelo de dicha áreas remitida al cuadro de 

planeamiento heredado anejo al Plan General, en el que se hace una remisión al 

planeamiento anterior que le es de aplicación. En el mencionado plano 2.2.2. del 

documento de Revisión del Plan General de Ordenación Urbana se identifican los 

sectores de El Carralero I y II el cómo SU-E 90 y en el cuadro de planeamiento heredado 

anejo al Plan General, se remite la identificación E-90 al Plan Parcial (P.P.) consolidado 

por el Plan General de Ordenación Urbana de 1984. 

 

Detalle del Fichero de Planeamiento Heredado del PGOU de Majadahonda en fecha 23/12/1997. 
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En el Sector El Carralero II tras la finalización de sus obras de urbanización, se procedió 

a la implantación de múltiples operadores de actividades comerciales, ocio y de 

prestación de servicios, de los cuales se han de destacar, por corresponder con los 

operadores instalados en las parcelas destinadas a Gran Superficie Comercial o Gran 

Empresa, los siguientes, el Centro de Bricolaje Leroy Merlín (año 2012) ubicado en la 

parcela 1 del Plan Parcial, el Centro Comercial y de Ocio Equinoccio Park (año 1998) 

ubicado en la parcela 4´ Plan Parcial, el establecimiento de venta de artículos deportivos 

Decathlon (año 2000) ubicado en las parcelas 9´1 y 9´2 del Plan Parcial, el Centro de 

Inspección Técnica de Vehículo de Majadahonda (año 2012) ubicado en la parcela 9´3 

Plan Parcial  y el Centro Comercial Centro Oeste (año 1995) ubicado en la parcela 37 del 

Plan Parcial. 

De lo anteriormente expuesto se deduce, que la vigente ordenación pormenorizada de 

las parcelas de resultado dimanantes del Plan Parcial de El Carralero II, actualmente 

clasificadas en los Planos de Ordenación del Plan General de Ordenación Urbana como 

Suelo Urbano E-90, son las Ordenanzas Reguladoras obrantes al punto 4º de dicho Plan 

Parcial aprobado en el año 1993, con las modificaciones puntuales de las mismas 

anteriormente reseñadas; esto es una regulación urbanística específica, en relación con 

el resto del planeamiento municipal de Majadahonda.  

La Comunidad de Madrid por Orden de 27/09/2001, de la Consejería de Obras Públicas, 

Urbanismo y Transporte, dicto una serie de instrucciones técnicas sobre criterios a 

seguir por los planeamientos urbanísticos municipales en la regulación de Centros 

Comerciales y/o Ocio, con el que se pretende unificar los criterios urbanísticos a seguir 

en la Comunidad de Madrid por los distintos planeamientos urbanísticos en cuanto al 

cómputo de la edificabilidad de los suelos destinados a Centros Comerciales y/o ocio y 

unificar los conceptos de los espacios complementarios a las superficies destinadas a 

ese tipo de centros. 
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.  

 
3.1. Descripción de la propuesta: 

Determinaciones de la ordenación vigente: Las ordenanzas vigentes del Plan Parcial El 

Carralero II, se corresponde con las aprobadas junto con el propio Plan Parcial, con las 

modificaciones introducidas por las tres modificaciones puntuales del mismo aprobadas 

por el Ayuntamiento de Majadahonda, que resumidamente han variado la redacción de 

su artículo 4.2.2. sobre agrupamientos (M.P. aprobada por el Pleno del Ayunt. de 

Majadahonda en fecha 22/07/1999), artículo 4.2.3. sobre condiciones de 

agrupamientos, segregaciones y áreas de movimiento (M.P. aprobada por el Pleno del 

Ayunt. de Majadahonda en fecha 04/06/1997), artículo 4.6.1. sobre retranqueos y áreas 

de movimiento (M.P. aprobada por el Pleno del Ayunt. de Majadahonda en fecha 

04/06/1997 y Mod. Puntual aprobada por el Pleno del Ayunt. de Majadahonda en fecha 

22/07/1999), artículo 4.6.3. sobre cerramientos (M.P. aprobada por el Pleno del Ayunt. 

de Majadahonda en fecha 04/06/1997), artículo 4.6.4. sobre alturas máximas (M.P. 

aprobada por el Pleno del Ayunt. de Majadahonda en fecha 04/06/1997) y el artículo 

4.8.2. sobre uso comercial (M.P. aprobada por el Pleno del Ayunt. de Majadahonda en 

fecha 22/07/1999). El texto refundido de estas ordenanzas se reproduce íntegramente 

en el punto 4.1 de la Documentación Normativa (Tomo II).  

Así mismo, las vigentes determinaciones urbanísticas de las parcelas afectas por el 

presente Plan Especial, se corresponden con las definidas en la última M.P. del Plan 

Parcial aprobada por el Ayunt. de Majadahonda en su sesión plenaria de 26/11/2002 y 

que se detallan en el denominado “Plano nº 10 P.P. Modificado Ordenación de Parcelas 

Resultantes” unido a la mismo, el cual se reproduce seguidamente extractado, en 

relación a la finca 37 afecta el presente Plan Especial en cuanto a la recuperación de sus 

parámetros urbanístico originales de ocupación y altura.  

Nº 

PARCELA 

SUPERF. 

 m² 

EDIFICAB. 

 S/R m² 

OCUPACIÓN 

% max. 

 m² 

Nº  

PLAZAS 

APARC. 

Nº 

PLANTAS 

 S/R m² 

USO 

 PREFERENTE 

37 85.038,00 33.800 ≤33.800 ≥2.100 1 Comercial Gran 

Superficie (G.S.) 

 

Determinaciones de la ordenación propuesta: En relación con la ordenación 

pormenorizada vigente anteriormente reseñada, se propone por medio del presente 

Plan Especial, de una parte, una modificación de las Ordenanzas Reguladoras, mediante 

la inclusión en la misma de un nuevo punto numerado como 4.12 CRITERIOS DE 

COMPUTO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS DESTINADAS A CENTROS COMERCIALES Y/O 

DE OCIO, por el cual se reproducen de manera literal e integra, los criterios a seguir por 
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el planeamiento urbanístico en la regulación de los Centros Comerciales y/o Ocio que 

establece como instrucción técnica la Orden de 27 de septiembre del 2001, de la 

Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad de Madrid, 

conforme se detalla seguidamente: 

“4.12 CRITERIOS DE COMPUTO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS DESTINADAS A CENTROS 

COMERCIALES Y/O DE OCIO. 

 

4.12.1 A efectos de la aplicabilidad de estas reglas de cómputo de superficies, las mismas 

solamente serán aplicables a las parcelas cuyos usos se correspondan y sean compatibles 

con los previstos en la Orden de 27 de septiembre del 2001 y solamente en caso de 

ejercitarse alguno de dichos usos. 

 

4.12.2 A los efectos del cumplimiento de la edificabilidad máxima permitida, no 

computan las superficies construidas cerradas destinadas a zonas comunes, que 

necesariamente deban complementar a las superficies dedicadas a las actividades 

comerciales o de ocio propias de este tipo de Centros. 

 

4.12.3 Son espacios complementarios, los cuales no serán tenidos en cuenta para 

determinar la edificabilidad máxima permitida, las superficies construidas que cumplan 

funciones de paso, estancia o servicio para el público, tales como los accesos, pasillos, 

galerías, plazas interiores, rampas, escaleras, ascensores, porches exteriores o aseos 

públicos. Tales espacios servirán de complemento, con el carácter y vinculación de zonas 

comunes, a los diversos locales privados del Centro, estando generalmente separados y 

diferenciados de éstos por cerramientos de diversos materiales y tipología. 

 

4.12.4 En ningún caso serán considerados espacios complementarios, y por lo tanto 

computarán a efectos del cálculo de la edificabilidad máxima permitida, las superficies 

construidas que, cumpliendo similares funciones de paso, estancia o servicio para el 

público, no constituyan zonas comunes a los locales del Centro, perteneciendo 

exclusivamente al ámbito privado de un determinado local o, en su caso, de un 

determinado Centro completo de un único titular, donde la actividad lucrativa, comercial 

o de ocio, se pueda desarrollar de forma integrada con los espacios de circulación y 

servicios públicos. 

 

4.12.5 La superficie construida de los espacios complementarios no podrá superar el 

máximo del 40 por 100 de la edificabilidad máxima permitida en cada parcela, 

contabilizándose dentro de tal porcentaje las superficies que se sitúen tanto bajo como 

sobre rasante y en entreplantas. 

 

4.12.6 En cualquier caso, a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad máxima 

permitida en Centros Comerciales y/o de Ocio: 

 

a) Computarán las superficies construidas que estén sobre y bajo rasante y en 

entreplantas, que se destinen a actividades lucrativas, comerciales y/o de ocio. 

 

Número de la anotación: 24101, Fecha de entrada: 24/11/2023 8:04
:00

DA-Anexo 2 anotacion registro: 05b DOC_I._MEM._INFORM._Y
_JUSTIFICATIVA_REV_23-11-2023.pdf

Código para validación: 5MC8W-RG2BO-6H4FC
Fecha de emisión: 12 de Marzo de 2024 a las 11:49:40
Página 26 de 36

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
80

68
77

 5
M

C
8W

-R
G

2B
O

-6
H

4F
C

 2
19

E
C

56
8F

4F
56

71
2D

93
F

46
7B

0F
50

7E
55

76
F

72
77

9)
 g

en
er

ad
a 

co
n 

la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

e.
m

aj
ad

ah
on

da
.o

rg
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
S

IE
R

R
A

 R
O

D
R

IG
U

E
Z

 E
D

U
A

R
D

O
 -

 1
37

64
31

0Y
, S

N
=

S
IE

R
R

A
R

O
D

R
IG

U
E

Z
, G

=
E

D
U

A
R

D
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-1

37
64

31
0Y

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
4/

11
/2

02
3 

8:
04

:5
5.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL SECTOR V -EL CARRALERO II- DEL 
PGOU DE MAJADAHONDA 

Memoria Informativa y Justificativa -Documento I- 

27 

b) No computarán las superficies construidas que estén bajo rasante, que se destinen a 

almacenes y/o aparcamiento público. 

 

c) No computarán las superficies construidas en cualquier planta, que se destinen a 

instalaciones de acondicionamiento del Centro, tales como cuartos de calefacción, de 

aire acondicionado o de electricidad. 

 

4.12.7.- Los conceptos de entreplanta y planta bajo rasante, así como las limitaciones de 

usos en las plantas bajo rasante serán los que se establecen en el PGOU vigente de 

Majadahonda.” 

 

Además, se propone en relación a la parcela 37 del Plan Parcial, la modificación de los 

parámetros urbanísticos de ocupación máxima de parcela y número de máximo de 

plantas sobre rasante, recuperando dicha parcela los parámetros originales 

contemplados en el documento de aprobación definitiva del Plan Parcial, que le habían 

sido reducidos temporalmente, excepto en relación con el número mínimo de plazas de 

aparcamiento que no retorna al original de ≥676 plazas y se mantiene en el parámetro 

vigente de ≥2.100,  lo que se lleva a efecto mediante la incorporación a este Plan Especial 

de un nuevo Plano 10 denominado, -Ordenación Parcelas Resultantes Modificado por 

Plan Especial de Mejora de Ordenación-, en el que se incorporan estos cambio de 

parámetros y que seguidamente se extractan (sombreados en color amarillo), en 

relación con el cuadro de parámetros urbanísticos vigentes, anteriormente reproducido. 

 

Nº 

PARCELA 

SUPERF. 

 m² 

EDIFICAB. 

 S/R m² 

OCUPACIÓN 

% max. 

 m² 

Nº  

PLAZAS 

APARC. 

Nº 

PLANTAS 

 S/R m² 

USO 

 PREFERENTE 

37 85.038,00 33.800 ≤50% 

42.519 

≥2.100 2 Comercial Gran 

Superficie (G.S.) 

 

 

3.2. Carácter de determinación pormenorizada de la propuesta: 

Características: La propuesta de mejora de ordenación anteriormente reseñada, por 

incidir sobre un suelo urbano consolidado, tienen un grado de precisión suficiente para 

legitimar la realización de actos concretos de ejecución material del planeamiento 

mediante licencias directas de edificación, circunscribiéndose además a un ámbito 

urbanístico específico, por lo que se considera que estamos ante una mejora de 

ordenación de pormenorizada, en los términos previstos por el artículo 35.3 de la Ley 

9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

No se encuentran las determinaciones urbanísticas objeto de esta mejora de 

ordenación, dentro de las detalladas como estructurantes por el artículo 35.2 de la Ley 
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9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, ni están declaradas como 

tales por el planeamiento urbanístico municipal, teniendo la condición de 

determinaciones pormenorizadas por aplicación del artículo 35.4 punto a) y g) de la Ley 

9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

 

3.3. Justificación de la congruencia con la ordenación estructurante del 

planeamiento municipal y del territorial: 

Justificación de la congruencia con ordenación estructurante del planeamiento 

municipal: Entre las funciones que tienen encomendados los Planes Especiales por el 

artículo 50.1.b de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, 

está la de modificar la ordenación establecida para el medio urbano conforme a los 

criterios  de regeneración y reforma urbana del texto Refundido de la Ley del Suelo y 

Rehabilitación Urbana, lo que se pone en relación con el punto 3 de dicho artículo, que 

establece la posibilidad de modificar la ordenación pormenorizada previamente 

establecida por cualquier figura del planeamiento, debiendo de justificar expresamente 

su congruencia con la ordenación estructurante del planeamiento general y territorial. 

A este respecto, tal y como ya se ha detallado en el punto 2.6 de la Memoria Informativa 

al analizar el planeamiento urbanístico municipal vigente, se ha de reiterar el carácter 

separativo expreso del PGOU aprobado en el año 1997, respecto del que denomina 

“planeamiento heredado”  en el artículo 2 de sus Normas Urbanísticas que queda fuera 

del alcance de dicho PGOU de 1997, lo que conlleva que el análisis de congruencia del 

presente Plan Especial ha de hacerse bajo dicho “planeamiento heredado”, que se 

corresponde con una remisión expresa en su regulación a las figuras de desarrollo del 

planeamiento de cada sector, en este caso el Plan Parcial de El Carralero II.  

En relación con dicho “planeamiento heredado”, la mejora de ordenación propuesta se 

basa en la primera parte de su objeto, en la adaptación del planeamiento urbanístico 

heredado del ámbito del Carralero II, a las reglas sobre cómputo de edificabilidad 

contenidas en una Orden Técnica de la Comunidad de Madrid para unos usos previstos 

en dicho ámbito urbanístico; adaptación que si bien puede pensarse inicialmente que 

habría de hacerse con carácter general, es decir, aplicable a “todos los suelos destinados 

a la construcción de Centros Comerciales y/o de Ocio” existentes en el municipio de 

Majadahonda; lo cierto es que su aplicabilidad a unos ámbitos urbanístico y no en otros, 

tiene su fundamento jurídico en un pronunciamiento jurisprudencial que admite 

claramente que la adaptación se produzca sólo en un ámbito determinado. En efecto, la 

Sentencia del TSJ Madrid Sala de lo Contencioso-Administrativo de 10 de octubre de 

2009 (recurso 110/2007) permite sin que advierta obstáculo alguno para ello, que se 

incorporen los parámetros de la Orden de la CAM al planeamiento pormenorizado que 

afecta a un limitado ámbito territorial (en el caso de la sentencia mediante modificación 

puntual de las normas urbanísticas de la ordenación pormenorizada de un Plan de 
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Sectorización). Este recurso se refería, además, a una situación muy similar a la 

analizada, pues la modificación incluía determinaciones de la Orden CAM y un aumento 

de ocupación de parcelas, si bien en el presente caso, tal y como se ha dicho estamos 

en un planeamiento compartimentado en dos escenarios separados, siendo el presente 

el “planeamiento heredado” en el que estos usos solamente caben en relación al ámbito 

urbanístico del Carralero II. 

La segunda parte del objeto de la mejora de ordenación, es el retorno de una parcela 

específica del ámbito del Carralero II (Parcela 37) a sus parámetros urbanísticos 

originales de ocupación máxima de parcela y número máximo de plantas sobre rasante, 

tal y como estaban establecidos dichos parámetros en la redacción original del Plan 

Parcial del Carralero II para dicha parcela, por lo que la mejora de ordenación propuesta 

no se aparta del planeamiento urbanístico que dio cobertura a dicho Plan Parcial que 

sigue vigente en estos momentos, ni puede suponer incongruencia con dicho Plan 

Parcial, que en su redacción y tramitación ya analizo dichos parámetros urbanísticos 

como congruentes con ese ámbito, siendo además dichos parámetros urbanísticos  

mismos idénticos a los previstos para las otras parcelas con ese mismo tipo de uso en el 

ámbito urbanístico del Plan Parcial del Carralero II, por lo que es congruente y 

homogeniza de nuevo la ordenación pormenorizada de dicho ámbito. 

Justificación de la congruencia con el planeamiento territorial: Desde la perspectiva del 

planeamiento territorial, el objeto principal de las determinaciones pormenorizadas 

propuestas, es la integración en su ordenanza de una Orden de la Comunidad Autónoma 

de Madrid respecto a criterios técnicos a seguir por el planeamiento urbanístico en 

relación a centros Comerciales y/o Ocio, lo que supone el acogimiento normativo en 

sede municipal de un criterio de determinaciones reglamentaria de ordenación 

territorial autonómico que tiene carácter vinculante para la Administración de la 

Comunidad Autónoma y las entidades locales existentes en la misma, en base a lo 

previsto en el artículo  31.3.b) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad 

de Madrid, por lo que desde la perspectiva territorial con la presente mejora de 

ordenación se esta procedido a la adaptación del planeamiento a los criterios de 

planeamiento territorial establecidos por la Comunidad de Madrid, que es la 

administración competente para su fijación. 

Respecto a la segunda parte del objeto de la mejora de ordenación, esto es el retorno 

de una parcela específica del ámbito del Carralero II (Parcela 37) a sus parámetros 

urbanísticos originales de ocupación máxima y número máximo de plantas sobre 

rasante, supone una actuación de mejora de la ordenación, en cuanto a que posibilita la 

efectiva ejecución del criterio de cómputo de edificabilidad previsto en la Orden de la 

Comunidad de Madrid que se incorpora por la primera actuación objeto de este Plan 

Especial, lo que se acomete mediante la recuperación de unas parámetros urbanísticos 

previos que ya tenía la parcela en su ordenación original y que habían sido objeto de 

una limitación provisional, mediante una modificación puntual en el año 2002 por la cual 
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se limitaba la parcela a la ocupación y alturas autorizadas en la misma por la licencia de 

obras otorgada en su día por el Ayuntamiento de Majadahonda (1995), licencia por la 

cual no se consumía ni la ocupación máxima de parcela, ni se establecía una segunda 

planta de edificación; suponiendo por lo tanto esta parte del objeto de la mejora de 

ordenación un mero acto que posibilita la ejecutividad de la primera parte del objeto de 

la mejora de ordenación que se basa en un criterio técnico de planeamiento previsto 

por la legislación autonómica, siendo por lo tanto congruente con las previsiones del 

planeamiento territorial. 

 

3.4. Justificación de la ordenación propuesta: 

Justificación: La justificación del presente Plan Especial de Mejora de Ordenación 

Pormenorizada, parte desde el ámbito general del sector de las grandes superficies 

comerciales y de ocio, en la absoluta implantación en España y sobre todo en los ámbitos 

territoriales de influencia de los grandes núcleos urbanos, de un modelo proveniente de 

Estados Unidos, en el que el acto de la compra se ha convertido en un acto social de 

carácter familiar, el cual se vincula desde la perspectiva del consumidor, de una parte 

con satisfacer las necesidades familiares de suministros, pero uniendo este acto de 

abastecimiento, con su vinculación a una oferta de ocio y entretenimiento familiar. 

Esta necesidad social, tiene su obligado reflejo en el ámbito de la actividad urbanística y 

en las dimensiones de dichos espacios de comercio y/o ocio que constituyen el principal 

elemento representativo de este tipo de instalaciones. 

Esta necesidad social generalizada, se denota de una manera especial en el municipio 

de Majadahonda por su ubicación y específicamente en el ámbito del Carralero II, por el 

carácter multidisciplinar de su oferta comercial, por el elevado número de población de 

distintos municipios existente en sus proximidades y por su fácil comunicación con la 

parte Suroeste del municipio de Madrid por medio de la carretera M-503. 

Esta situación general de las necesidades sociales a las que ha de responder el sector del 

gran comercio y/o ocio, ya fue contemplada y analizada por la Comunidad Autónoma de 

Madrid por medio de su Orden de 27 de septiembre de 2001, en la que reconocida que 

de sus estudios y análisis deducía que la dimensión espacial de este tipo de superficies 

era su elemento más representativo y que en atención al mismo era precisa una 

regulación específica para unificar la normativa urbanística de este tipo de usos.  

Justificándose en lo anterior esta propuesta de mejora de ordenación pormenorizada, 

que se lleva a efecto por medio de la integración normativa literal de las instrucciones 

técnicas de planeamiento establecidas por la Orden de 27 de septiembre de 2001, 

normativa reglamentaria que se produce desde el ámbito autonómico, en aras a la 

creación de criterios homogéneos de medición y cálculo del parámetro de edificabilidad 

en el ámbito de los Centros Comerciales y/o Ocio, conforme establece el artículo 31.2.c. 
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de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid y con el carácter 

vinculante que recoge el punto 3.b del artículo anteriormente reseñado. 

Esta integración que se produce exclusivamente en la propia normativa reguladora de 

El Carralero II, por la propia estructura diferenciada y separada de regulación que tiene 

el planeamiento municipal de Majadahonda y porque el ámbito del Carralero II es en la 

actualidad el único ámbito de grandes superficies comerciales y/o ocio del 

Ayuntamiento de Majadahonda, que se encuentra en la situación de una oferta mixta 

de comercio/ocio y de dimensiones a las que pretende dar cobertura técnica la Orden 

de 27 de septiembre de 2001. 

Lo anterior, no puede dejar de relacionarse con la enorme implantación de las prácticas 

comerciales on-line, que ponen en riesgo el futuro de las grandes ofertas comerciales y 

de toda la estructura social de puestos de trabajo y creación de riqueza que sustentan 

tanto de manera directa como indirecta, lo que obliga a las mismas para su pervivencia, 

a dotarse de un dinamismo en su oferta y servicios que le obligan de una manera 

continuada a reenfocar sus espacios comerciales y de ocio, sobre todo en cuanto a las 

zonas comunes de los mismos, que tiene cada vez una mayor importancia por su 

conversión en auténticos núcleos dinamizadores de las relaciones sociales, lo que obliga 

a dotarse de manera gradual de  un mayor espacio común de uso no comercial, en 

detrimento de los espacios puramente comerciales, inercia que incide de manera 

directa en la viabilidad económica de dichas instalaciones y que es lo que se intenta 

corregir por la Orden de 27 de septiembre de 2001 y por la presente propuesta de 

mejora de la ordenación pormenorizada. 

No se puede obviar, que las actuaciones de remodelación, reordenación, 

reestructuración y/o ampliación de estos grandes espacios de comercio y/o ocio para 

dar los servicios demandados actualmente por los ciudadanos que se han reseñado 

anteriormente, son enormes inversiones económicas con gran incidencia positiva sobre 

el empleo, que han de realizarse bajo la premisa de su viabilidad económica, cuestión 

que solamente puede garantizarse cuando la mejora y ampliación de la oferta de 

espacios de uso común a los ciudadanos, no suponga un detrimento de los espacios de 

carácter comercial, que son los que permiten dicha viabilidad económica del conjunto. 

Unido a lo anterior, también han de mencionarse los espacios construidos destinados a 

almacenes que habitualmente se encuentran bajo rasante o los propios cuartos técnicos 

de instalaciones de los centros, superficies construidas que por las propias necesidades 

de oferta al público y por la propia normativa técnica de edificación, suponen cada vez 

una mayor superficie ocupada que tampoco está destinada directamente a la oferta 

comercial, cuestión está por la que la Orden de 27 de septiembre de 2001 procede a 

establecer su no computo como consumo de edificabilidad. 

En relación con la variación de los parámetros de ocupación máxima de parcela y 

número máximo de plantas sobre rasante de la parcela 37, primeramente ha de 
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señalarse, que lo que se está haciendo con la mejora de esta ordenación, es volver a los 

parámetros urbanístico de dicha parcela en su cuantificación original en el Plan Parcial 

de El Carralero II, que se corresponden y son idénticos, de una parte con los establecidos 

para el mismo uso de Gran Superficie Comercial que tiene la otra parcela destinada a 

ese uso en el ámbito (parcela 1) y de otra parte con los parámetros generales de 

ocupación máxima (≤50%) y de numero máximo de plantas  sobre rasante (2 plantas) 

que tienen todas las parcelas lucrativa del ámbito; lo que supone de una parte una 

actuación de mejora de ordenación que persigue la homogeneización de la ordenación 

pormenorizada de dichos parámetros en relación con la totalidad de las parcelas 

lucrativas del ámbito del Carralero II, función de homogenización de las áreas de suelo 

creadas por el planeamiento urbanístico, que se establece como una sus premisas por 

la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid a lo largo de su 

Exposición de Motivos (VII) y desarrollo normativo (art. 35.4 y 37). 

Además de lo anterior, no puede desconocerse que la recuperación de los parámetros 

originales de ocupación máxima de parcela y número máximo de plantas sobre rasante 

de la parcela 37, es necesaria para hacer efectivo el planeamiento propuesto sobre dicha 

parcela, más concretamente para hacer efectivo el fin perseguido por la inclusión como 

mejora de la ordenación pormenorizada de los criterios de computo de edificabilidad 

que se establecen en la Orden de 27 de septiembre de 2001, que no puede llevarse a 

efecto sobre dicha parcela con sus actuales parámetros de ocupación máxima de parcela 

y número máximo de plantas sobre rasante, que se limitaron respecto de los originales 

mediante una modificación puntual del Plan Parcial en el año 2002, por medio de la cual 

se limitaba temporalmente respecto de dicha parcela la ocupación y alturas, a las  

autorizadas en la misma por la licencia de obras otorgada en su día por el Ayuntamiento 

de Majadahonda (Licencia de fecha 7 de diciembre de 1994 del Centro Oeste, que no 

consumía ni la ocupación máxima de parcela, ni su número de plantas aplicable a dicha 

fecha), esto es, se limitaban con carácter temporal sobre dicha parcela esos parámetros 

a lo ejecutado conforme a la licencia de obras otorgada en su día (tal y como se recoge 

en el punto 4.2 de la modificación puntual), evitando temporalmente cualquier 

ampliación de lo ya edificado en la parcela hasta el momento de su remodelación, lo 

que en la practica imposibilita sobre dicha parcela hacer efectivo el fin perseguido por 

la incorporación de la Orden de 27 de septiembre de 2001 al ámbito del Carralero II. 

Se reproduce seguidamente un extracto del punto 4.2 de la Memoria de la Modificación 

Puntual del Plan Parcial de El Carralero II aprobado por el pleno del Ayuntamiento de 

Majadahonda en fecha 26 de noviembre de 2002, que se había reseñado anteriormente, 

donde se puede observar la limitación de la ocupación de parcela a lo autorizado por la 

licencia de obras otorgada el 7 de diciembre de 1994. 
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La  limitación de esos parámetros urbanísticos de la parcela 37 que se produjo con la 

modificación puntual del Plan Parcial aprobada por el Ayuntamiento de Majadahonda 

en su sesión plenaria de fecha 26 de noviembre de 2002 era de carácter puramente 

provisional, hasta la remodelación del Centro Comercial, momento en el que volvería de 

manera automática a los primitivos parámetros del Plan Parcial, tal y como se detalla en 

la parte inferior del cuadro de parcelas del plano número 3 de dicha modificación 

puntual , el cual sustituye al plano nº 10 modificado de Ordenación de Parcelas 

Resultantes del Plan Parcial El Carralero, que se ha reproducido en la página 20 de este 

documento y que se detalla en extracto seguidamente. 

 

Entendiendo, que esta vuelta “automática” de los parámetros de ocupación y alturas 

originales de la parcela 37 mediante una mera solicitud de licencia de remodelación, sin 

modificación alguna de la ordenación pormenorizada establecida, podría incumplir los 

requisitos de validez y eficacia de los actos administrativos previstos en la Ley 39/2015, 

de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones 

Públicas y los principios rectores de confianza legítima y participación ciudadana que 

establece la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, siendo 
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deseable la mejora de la ordenación pormenorizada al respecto, mediante la supresión 

de dicha limitación temporal y vuelta automática a los parámetros originales mediante 

licencia de remodelación, procediendo a al retorno a dichos parámetros originales 

mediante el presente Plan Especial. 

Además de reseñar de manera expresa, que por medio de este Plan Especial de Mejora 

de Ordenación no se retorna al parámetro plazas de aparcamiento que se establecía en 

la modificación puntual anteriormente reseñada (>676), si no que se mantiene el 

parámetro actualmente existente (≥2.100), lo que redunda sin lugar a dudas en una clara 

mejora de la ordenación sobre lo previsto en la ordenación pormenorizada vigente. 

En relación al conjunto de la ordenación propuesta, se ha de señalar que la mejora de 

ordenación pormenorizada propuesta en cuanto a su sostenibilidad y viabilidad 

respecto de la ordenación urbanística, no supone alteración de ninguna de las 

determinaciones estructurales del planeamiento urbanístico municipal que define el 

artículo 35.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, 

pues ni clasifica, ni categoriza suelos, ni define elementos de los sistemas de la redes 

públicas, ni divide suelos, sectores o ámbitos de actuación, ni modifica usos, áreas de 

reparto, edificabilidades o aprovechamientos urbanísticos; y no  conlleva inversiones u 

obligaciones adicionales de los propietarios del ámbito del Carralero II, ni de los 

propietarios de las parcelas directamente afectas por la misma. 

Dicha mejora de la ordenación pormenorizada se sustenta en un claro interés general, 

conceptuando el mismo desde la perspectiva establecida en la Constitución Española, 

en su art. 103.1: “La Administración Pública sirve con objetividad los intereses 

generales…”, por medio del cual se establece que el interés general opera como una 

cláusula de justificación y legitimación de los poderes y prerrogativas de las 

Administraciones Públicas en su actividad, entre la que se incluye la potestad de 

planeamiento con la vertiente de “ius variandi” que conlleva, no quedando vinculada  la 

potestad de planeamiento por las ordenaciones anteriormente aprobadas y pudiendo 

establecer nuevas previsiones en contemplación de los intereses generales, teniendo en 

cuenta la función social de la propiedad, la estabilidad y la seguridad jurídica (SS.TS de 

18.03.1998 y 23.11.1998). 

Partiendo de lo anterior, la presente mejora de la ordenación pormenorizada incide en 

diversas situaciones legales/económicas/sociales que en su conjunto se identifican con 

el interés general desde varios aspectos; de una parte, el principio de legalidad con el 

que actúan las administraciones públicas, que establece el mencionado artículo 103 de 

la Constitución Española y que desarrolla en el ámbito de las administraciones públicas 

la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Jurídico del Sector Público, recogiéndolo 

en su artículo 3, principio de legalidad que obliga a todas las administraciones públicas 

al cumplimiento y observancia de la Ley, debiendo de manifestar al respecto que la 

instrucción técnica que se traslada como ordenación pormenorizada al ámbito del 

Número de la anotación: 24101, Fecha de entrada: 24/11/2023 8:04
:00

DA-Anexo 2 anotacion registro: 05b DOC_I._MEM._INFORM._Y
_JUSTIFICATIVA_REV_23-11-2023.pdf

Código para validación: 5MC8W-RG2BO-6H4FC
Fecha de emisión: 12 de Marzo de 2024 a las 11:49:40
Página 34 de 36

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
80

68
77

 5
M

C
8W

-R
G

2B
O

-6
H

4F
C

 2
19

E
C

56
8F

4F
56

71
2D

93
F

46
7B

0F
50

7E
55

76
F

72
77

9)
 g

en
er

ad
a 

co
n 

la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

e.
m

aj
ad

ah
on

da
.o

rg
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
S

IE
R

R
A

 R
O

D
R

IG
U

E
Z

 E
D

U
A

R
D

O
 -

 1
37

64
31

0Y
, S

N
=

S
IE

R
R

A
R

O
D

R
IG

U
E

Z
, G

=
E

D
U

A
R

D
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-1

37
64

31
0Y

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
4/

11
/2

02
3 

8:
04

:5
5.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL SECTOR V -EL CARRALERO II- DEL 
PGOU DE MAJADAHONDA 

Memoria Informativa y Justificativa -Documento I- 

35 

Carralero II  tiene carácter vinculante para las entidades locales de la Comunidad de 

Madrid, tal y como se recoge en el artículo 31.3.b. de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del 

Suelo, de la Comunidad de Madrid, por lo que con la mejora de ordenación de dicho 

ámbito mediante la inclusión de dicha instrucción técnica se esta dando cumplimiento 

a dicha obligación legal lo que tiene un claro interés general; no puede desconocerse 

tampoco que la mencionada instrucción técnica, previos estudios y análisis, establecía 

en su justificación, que la dimensión espacial de los Centros Comerciales y/o Ocio era su 

elemento más representativo y que en atención al mismo era precisa una regulación 

específica para unificar la normativa urbanística de este tipo de usos en la Comunidad 

de Madrid, lo que incidirá de una parte en la mejora de la oferta comercial/ocio y evitaría 

situaciones que supongan una competencia desleal entre los distintos municipios 

cuestión que también tiene un interés general; vinculado con lo anterior, tampoco 

puede desconocerse como parte del interés general, que la implantación de la Orden 

tiene como objeto dar satisfacción a una necesidad social, cual es el  modelo económico-

social  implantado desde hace años, en el que la población ha convertido dichos Centros 

Comerciales y/o Ocio en lugares con un contenido de un acto social de carácter familiar, 

el cual se vincula desde la perspectiva del ciudadano/consumidor, de una parte con 

satisfacer las necesidades familiares de suministros, pero uniendo este acto de 

abastecimiento, con su vinculación a una oferta de ocio y entretenimiento familiar; en 

cuanto a la clara incidencia de la mejora de ordenación en el favorecimiento, fomento y 

dinamización de las actividades económicas de los Centros Comerciales y/o Ocio en el 

ámbito del Carralero II, esta actuación se enmarca dentro de los principios de desarrollo 

territorial y urbano sostenible que establece el artículo 3.3.b. del Real Decreto legislativo 

7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo 

y Rehabilitación Urbana, siendo por lo tanto una actuación de dinamización económica 

que conllevará como efectos (ante las previsibles obras de ampliación que conlleve) el 

incremento de puestos de trabajo y la mejor prestación de unos servicios necesarios 

para los ciudadanos, lo que conlleva en claro interés social al respecto; por último la 

mejora de ordenación al retornar a diversos parámetros de la ordenación 

pormenorizada original del ámbito en una de las parcelas con el uso de Gran Superficie 

Comercial, lo que está realizando es posibilitar la efectiva ejecución del planeamiento 

urbanístico, mejorado conforme a la orden técnica anteriormente reseñada y lo que 

garantiza es la homogeneidad e igualdad en el ejercicio de derechos en relación al suelo 

del ámbito del Carralero II, conforme establece el artículo 1 del Real Decreto legislativo 

7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo 

y Rehabilitación Urbana, además supone incidir en el principio de seguridad jurídica, al 

regularizar una situación jurídica de recuperación automática de dichos parámetros que 

contempla la normativa vigente de dudosa legalidad, lo que supone en su conjunto una 

actuación, que además de obligada legalmente, incide de manera directa en un claro 

interés general. 
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1. MEMORIA DE ORDENACIÓN 

 
1.1. Modelo de ordenación propuesto 

Modelo de ordenación: El modelo de ordenación objeto del presente Plan Especial de 

Mejora de la Ordenación Pormenorizada, no supone variación en relación con el modelo 

de crecimiento urbano de facto del Ayuntamiento de Majadahonda, pues claramente la 

ocupación del territorio en el ámbito municipal se concentra en la parte Este del 

municipio, estando el ámbito de Carralero II ubicado en esa parte del Ayuntamiento de 

Majadahonda. 

 

Detalle plano/ortofoto del municipio Majadahonda. Fuente SIOSE de la CAM 

 

Esta ocupación de facto del territorio se corresponde con la prevista por el modelo de 

ordenación urbanística del planeamiento municipal de Majadahonda que establecen los 

planos de Clasificación del Suelo de su PGOU (planos 2.2.1., serie de tres planos) y en la 

que se vuelve a observar la concentración de los mayores desarrollos urbanísticos 

municipales en la parte Este de su delimitación municipal, siguiendo la misma un modelo 

supramunicipal de desarrollo urbano en continuidad con los núcleos urbanizados de  los 

municipios limítrofes de las Rozas en el linde Noreste del municipio de Majadahonda y 

de los municipios de Boadilla del Monte y Pozuelo de Alarcón en el linde Sureste del 

municipio de Majadahonda . 
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Detalle plano ordenación del municipio Majadahonda. Fuente Planeamiento Urbanístico de la CAM 

 

Lo anterior, ha de vincularse al propio ámbito del Carralero II, que, conforme al 

planeamiento municipal de Majadahonda, le considera como el lugar donde concentra 

y centraliza una gran bolsa de suelo que da un servicio general al municipio en relación 

al ámbito comercial, de ocio y de servicios varios, evitando una atomización de este tipo 

de instalaciones en un municipio.  

Este modelo se respeta y consolida por medio de la presente mejora de su ordenación 

pormenorizada, pues con la misma se respetan en los usos ya previsto en el Carralero II 

y se incide en los mismos, por medio de una serie de determinaciones urbanísticas que 

ayudan a la mejora de la oferta comerciales y de ocio en ese ámbito. 

 

1.2.- Aspectos mejorados en relación a la ordenación 

Aspectos mejorados: Con la ordenación propuesta por el presente Plan Especial de 

Mejora de la Ordenación Pormenorizada, se incluye en las Ordenanzas Reguladoras del 

Carralero II, como parte de su ordenación pormenorizada, un nuevo artículo mediante 

la inclusión en la misma de la literalidad integra de la Orden de 27 de septiembre del 

2001, de la Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad de 

Madrid que se transcribe, recogiendo por medio de esta actuación las instrucciones 
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técnicas dictada por la Comunidad de Madrid para el computo aprovechamientos en los 

planeamientos municipales respecto de los Grandes Centros Comerciales y/o Ocio, lo 

que supone una clara mejora sobre la ordenación prexistente en el Carralero II, que 

estaba huérfana de este tipo de una regulación específica para dicho tipo de 

establecimientos, pues se le aplicaba un criterio de cómputo generalizado para todo tipo 

de usos, lo que iba en detrimento de los servicios que pueden ofrecer los 

establecimientos ya instalados, o que se puedan instalar en el futuro, por la propia 

idiosincrasia de estas actividades que se ha detallado en la memoria justificativa de este 

Plan Especial, no puede obviarse tampoco el carácter vinculante para las entidades 

locales de este tipo de instrucciones técnicas autonómicas que establece el artículo 

31.3.b. de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 

Además, el presente Plan Especial de Mejora de la Ordenación Pormenorizada plantea 

en relación con una de las parcelas de uso de Gran Superficie Comercial, a la que es 

claramente aplicable los criterios de cómputo anteriormente reseñados, la vuelta de dos 

parámetros urbanísticos a los inicialmente existentes para dicha parcela al momento de 

aprobación definitiva del Plan Especial, los cuales habían sido reducidos con carácter 

provisional, lo que se realiza en aras a la homogeneización de dichos parámetros con el 

resto de las parcelas lucrativas del ámbito del Carralero II y para poder materializar las 

reglas de cómputo introducidas en la ordenanza por la Orden de 27 de septiembre del 

2001 . 
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2. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO 

 

2.1.- Introducción: 

Introducción: El presente anexo recoge la memoria de análisis de impacto normativo de 

la Modificación Puntual de Elementos del Plan General en el ámbito del PA-PT-2, en 

cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Jurídico 

del Sector Público y en el Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio, por el que se regula la 

memoria de análisis de impacto normativo, así como su guía metodológica, aprobada 

por acuerdo de Consejo de Ministros de 11 de diciembre de 2009. 

 

2.2.- Oportunidad de la propuesta. 

Motivación: El presente Plan Especial de Mejora de la Ordenación Pormenorizada del 

sector V El Carralero II se recoge ampliamente en la memoria Informativa y Justificativa 

de este documento, procediendo seguidamente a resumir su fundamentación, la cual 

se da por reproducida en aras a evitar reiteraciones. 

Objetivos: Los objetivos se esta Modificación Puntual de Elementos del Plan General en 

el ámbito del PA-PT-2 se detallan en la memoria Informativa y Justificativa de este 

documento, procediendo seguidamente exclusivamente a resumirlos: 

- La incorporación a las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Carralero II 

como ordenación pormenorizada del ámbito del Carralero II, de las instrucciones 

técnicas sobre los criterios a seguir por el planeamiento urbanístico en la 

regulación de Centros Comerciales y/o de Ocio, aprobadas por la Orden de 

27/09/2001, de la Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transporte de la 

Comunidad de Madrid que establece criterios homogéneos de medición y 

cálculo del parámetro de edificabilidad en el ámbito de los Centros Comerciales 

y/o Ocio, conforme permite el artículo 31.2.c. de la Ley 9/2001, de 17 de julio, 

del Suelo, de la Comunidad de Madrid y con el carácter vinculante que recoge el 

punto 3.b del artículo anteriormente reseñado. 

- La modificación de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Carralero II, 

en relación a la recuperación de los parámetros de ordenación pormenorizada 

de ocupación máxima de parcela y número de máximo de plantas sobre rasante 

establecidos originalmente en el Plan Parcial del Carralero II para la parcela 

número 37 y que fueron modificados puntualmente de manera provisional 

exclusivamente respecto de dicha parcela número 37 por la Modificación 

Puntual del Plan Parcial de El Carralero II aprobado por el pleno del 

Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 26 de noviembre de 2002, a fin de 

Número de la anotación: 24101, Fecha de entrada: 24/11/2023 8:04
:00

DA-Anexo 3 anotacion registro: 05c DOC_II._DOC._NORM._NORM.
_URBAN._REV._23-11-2023.pdf

Código para validación: 4ZN6Q-ED9W6-1H47D
Fecha de emisión: 12 de Marzo de 2024 a las 11:50:46
Página 6 de 37

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
80

68
78

 4
Z

N
6Q

-E
D

9W
6-

1H
47

D
 B

82
62

9D
10

F
52

50
52

8E
3E

16
40

8C
5C

67
76

78
B

83
2C

F
) 

ge
ne

ra
da

 c
on

 la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

e.
m

aj
ad

ah
on

da
.o

rg
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
S

IE
R

R
A

 R
O

D
R

IG
U

E
Z

 E
D

U
A

R
D

O
 -

 1
37

64
31

0Y
, S

N
=

S
IE

R
R

A
R

O
D

R
IG

U
E

Z
, G

=
E

D
U

A
R

D
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-1

37
64

31
0Y

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
4/

11
/2

02
3 

8:
04

:5
5.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL SECTOR V -EL CARRALERO II- DEL 
PGOU DE MAJADAHONDA 

Memoria Normativa -Documento II- 

7 

homogeneizar las ordenación pormenorizadas respecto de estos parámetros con 

el resto de las parcelas lucrativas del ámbito del Carralero II, hacer efectivo el 

planeamiento propuesto sobre dicha parcela que no puede hacerse efectivo con 

la actual limitación de esos parámetros urbanísticos que se corresponden y para 

aportar seguridad jurídica al proceso de retorno “automático” de dichos 

parámetros urbanísticos que había establecido la modificación puntual 

anteriormente reseñada.  

 

2.3.- Contenido, análisis jurídico y descripción de la tramitación. 

Contenido: En atención a las previsiones de contenido de los Planes Espaciales que 

establecen los artículos 51 y 52 de la Ley 9/2011, de 17 de julio, del Suelo de la 

Comunidad de Madrid y del artículo 70 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, del 

Reglamento de Planeamiento, el Plan Especial por la especialidad de sus objeto de 

mejora de la ordenación de un suelo urbano, consta de una Memoria Informativa y 

Justificativa de la actuación con sus planos informativos, de una Memoria Normativa 

con sus planos de ordenación y así como diversos Anexos.  

Análisis jurídico: Se redacta el presente Plan Especial de Mejora de la Ordenación 

Pormenorizada del Sector V -El Carralero II- del Plan General de Ordenación Urbana de 

Majadahonda, al considerar esta figura de Plan Especial como la más adecuada, 

conforme a lo previsto en el artículo 50.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de 

la Comunidad de Madrid. 

Descripción de la tramitación: La tramitación de un Plan Especial de Mejora de la 

Ordenación Pormenorizada se establece en el artículo 59 de la Ley 9/2011, de 17 de 

julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relación con el artículo 57 de dicho 

cuerpo legal, que resumidamente conlleva: 

- Admisión a trámite con o sin requerimiento de subsanaciones. 

- Aprobación inicial. 

- Trámite de información pública y notificación a propietarios afectados 

- Solicitud de informes preceptivos 

- Aprobación provisional, si procede. 

- Aprobación definitiva 

 

2.4.- Impacto económico y presupuestario. 

Tal y como se expone en el anexo de Estudio Económico-Financiero, la aprobación del 

presente Plan Especial tiene un impacto POSITIVO en la hacienda pública municipal por 

los ingresos puntuales (licencias-Tasas-ICIO) y recurrentes (IBI) para las arcas 

municipales que conllevarían las posibles obras de ampliación y mejora de los Centros 
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Comerciales y/o Ocio del ámbito, en atención a la aplicación de los criterios de computo 

de edificabilidad para dichos usos previstos en la Orden de 27/09/2001, de la Consejería 

de Obras Públicas, Urbanismo y Transporte de la Comunidad de Madrid, en relación a la 

totalidad de las parcelas del ámbito del Carralero II  que tengan los usos previstos en la 

Orden y cuya efectividad se hace posible en relación con la parcela 37, mediante la 

recuperación de sus parámetros originales de ocupación de parcela y alturas máximas 

sobre rasante que permitirá dicha obras de ampliación y mejora del Centro Comercial 

Centro Oeste que se residencia en la misma. 

Estas actuaciones de ampliación y mejora, no conllevan gasto alguno para la hacienda 

pública municipal, al estar comprendido el estudio y análisis de los proyectos de 

ampliación y mejora que se presenten en la tasa por tramitación de licencias establecida 

por el Ayuntamiento de Majadahonda y no conllevar refuerzo alguno de los servicios 

municipales con los que cuentan dichas parcelas. 

 

2.5.- Impacto en razón de género, orientación sexual, identidad y expresión de 

género. Informe de Impacto. 

El objeto de este informe es el evaluar el Plan Especial de Mejora de la Ordenación 

Pormenorizada, se incluye en las Ordenanzas Reguladoras del Carralero II desde la 

perspectiva de su posible impacto en función del Género, de conformidad con las 

previsiones establecidas en las disposiciones legales que se indican a continuación: 

Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres. 

Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio, por el que se regula la memoria del análisis del 

impacto normativo, se establece que debe contener como uno de sus apartados el 

impacto por razón de género. 

Ley 40/2015, de Régimen Jurídico del Sector Público.  

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, aprobado mediante el Real 

Decreto Legislativo 7/2015. 

A este respecto se han de valorar los nuevos enfoques desde una perspectiva de Género, 

en cuanto a que el urbanismo con perspectiva de género no es un urbanismo exclusivo 

de las mujeres; tiene en cuenta las actividades asociadas a los roles que 

tradicionalmente se le han asignado a la mujer, actualmente también desempeñados 

por los hombres; asume la diversidad que implica la palabra ciudadanía y reconoce los 

nuevos sujetos, niños y niñas, jóvenes, personas mayores, personas con discapacidad… 

Esta forma de urbanismo tiene en cuenta todas las etapas de la vida del ser humano, 

desde la infancia a la vejez, y no piensa exclusivamente en la parte social que se 
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encuentra en la etapa del trabajo productivo, como ocurre todavía hoy en la mayoría de 

los casos.  

Por tanto, la visión de género, en el ámbito urbanístico, tiene como objetivo, entre otros, 

la creación de escenarios urbanos idóneos para hacer más confortable la vida cotidiana 

del conjunto diverso de personas que lo van a habitar y, por supuesto, pretende crear 

unos espacios más seguros y unos entornos más agradables y confortables para el 

encuentro. 

En relación con la efectividad y sostenibilidad, se ha de reseñar que la sostenibilidad es 

un concepto transversal que nos remite a aspectos sociales, económicos y ambientales, 

y que nos lleva de manera inmediata a otros dos: la austeridad, como antónimo de 

despilfarro, y la eficiencia. 

La eficiencia y sostenibilidad son conceptos fundamentales en sí mismos y que se 

enriquecen al incorporar una perspectiva de género: La ocupación responsable y 

eficiente del territorio y los principios de utilización austera de los recursos naturales 

para conseguir una calidad de vida mayor. 

Desde una perspectiva de género, una concepción de las piezas urbanas centrada en el 

bienestar y la calidad de vida de las personas que las habitan es la posición más 

interesante y prometedora. Lo “común”, es decir, lo que es de todos, pero también lo 

que nos remite a nuestra vida cotidiana, territorio asociado a los roles que 

tradicionalmente se le han asignado a la mujer, debe pasar a ser el objetivo central del 

urbanismo. 

En relación con el espacio público, servicios y equipamiento, desde una perspectiva de 

género, es fundamental que exista una red de espacios de apoyo a las responsabilidades 

comunitarias, que agrupa tanto los espacios de encuentro, de descanso o de estancia 

tan necesarios para diversas edades de la vida, como los equipamientos que ayudan al 

cuidado. Estos espacios de estancia y encuentro se promueven por medio del presente 

Plan Especial, al no penalizarse mediante el consumo de edificabilidad y priorizar, por lo 

tanto, los espacios comunes de los Centros Comerciales y de Ocio. 

El espacio público, como prolongación del espacio privado, es el elemento estructural 

de un modelo de ciudad más sostenible. Es el espacio de convivencia ciudadana y forma, 

conjuntamente con la red de equipamientos y espacios verdes y de estancia, los ejes 

principales de la vida social y de relación. La calidad del espacio no es sólo un indicador 

relacionado con el concepto de compacidad, sino que al mismo tiempo es indicador de 

estabilidad. 
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En relación a la accesibilidad y movilidad, el nuevo urbanismo, basado en modelos de 

ciudad compacta con mezcla de usos frente a los modelos de ciudad dispersa a los que 

nos hemos referido, recupera un planteamiento que enlaza con los modelos de ciudad 

clásica, los centros urbanos tradicionales, que conocemos bien y que sabemos que 

funcionan, la ciudad de “distancias cortas”, donde el trabajo, el ocio cotidiano o el 

acceso a los servicios urbanos comerciales, educativos, sanitarios o asistenciales son 

accesibles a pie o en bicicleta y donde el transporte colectivo es una opción de mayor 

eficiencia y comodidad que el recurso al vehículo privado. 

Dar la posibilidad de habitar un territorio sin tener que utilizar el coche supondría un 

gran avance en el urbanismo con perspectiva de género. 

En relación con la seguridad de los espacios de uso público, a lo largo del día o en 

horarios nocturnos, en todos sus recorridos, es una de las referencias constantes en 

todas las aproximaciones a un urbanismo que incorpore una visión de género. 

La seguridad tiene una carga subjetiva muy importante. No solo hace referencia a 

espacios de la ciudad donde se cometen delitos, sino también es muy importante tener 

en cuenta la percepción de seguridad. Ciertos espacios de la ciudad pueden ser 

percibidos como inseguros por sus condiciones físico-espaciales (por falta de 

iluminación, falta de comercio a pie de calle, deficiencias en el asfaltado, ausencia de 

semáforos o semáforos de muy corta duración…) y por tanto no permiten que todas las 

personas puedan habitarlos con la tranquilidad y seguridad que cada situación requiere.  

Los sujetos de esa percepción de inseguridad no son exclusivamente las mujeres. Cabría 

hacer un mapa diverso de zonas percibidas como inseguras a través de la visión de 

diferentes sujetos, desde las mujeres a los niños, jóvenes o personas mayores. 

Existe un gran consenso en torno a los modelos que contribuyen a una percepción más 

segura de lo urbano, vinculados siempre al espacio público habitado, con vida a lo largo 

del día producto de la mezcla de usos y de la permeabilidad entre lo público y lo privado 

y la facilidad de acceso para personas con movilidad reducida o la presencia áreas de 

descanso. Calles pensadas para ser ocupadas y vividas y que son prolongación del 

espacio privado, “calles con ojos”, visibles desde los espacios habitados, en las que se 

produce de manera natural y relajada una convivencia de personas diversas en edad, 

condición social o económica que refuerza la cohesión social y el sentimiento de 

pertenencia. 

En relación con la vivienda y su entorno, la composición de las formas de convivencia en 

los hogares es cada vez más diversa (personas que viven solas, familias monoparentales, 

etc.) Por otro lado, el envejecimiento de la sociedad producto del descenso de natalidad 

a tasas muy por debajo de la tasa de reposición, tiene también un sesgo femenino 
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debido a la mayor esperanza de vida de las mujeres. Este hecho provoca un fenómeno 

muy común de presencia, cada vez con un carácter más residual, de mujeres mayores 

solas que habitan los barrios residenciales situados en centros históricos, abocados a un 

proceso de degradación que anuncia su vaciamiento progresivo como paso previo a la 

sustitución de usos o a su reconversión a un estrato social más elevado. Este fenómeno 

de envejecimiento paulatino de los centros urbanos ha suscitado en los municipios más 

atentos la aparición de programas municipales asistenciales específicos, como por 

ejemplo los programas de prevención de la soledad no deseada. 

Estos cambios que hemos intentado describir tienen necesariamente su traslación al 

diseño de los nuevos hogares y en general al espacio urbano que las nuevas realidades 

demandan, entre los que tienen un papel destacado los servicios vinculados a los 

espacios urbanos, como es la estructura comercial de la que se dota una ciudad. 

En lo que se refiere al diseño de los espacios comerciales y de ocio, nos situamos en un 

terreno en el que la arquitectura debe dar respuestas con zonas accesibles, con 

incentivación de los espacios comunes, bajo el principio de visibilidad y seguridad, 

pensadas para la diversidad de convivencias, diseño de espacios comunes que 

favorezcan la convivencia con zonas especiales adaptables a personas con necesidades 

especiales. 

Finalmente, cabe referirse al derecho a que las zonas urbanas se doten de los necesarios 

servicios de proximidad vinculados con las zonas residenciales, como son una zona 

comercial próxima, de preferible acceso peatonal que tienen como sujeto al que dar 

servicio a la ciudadanía en toda su diversidad: familias tradicionales, pero también 

nuevos modelos familiares monoparentales, jóvenes etc. Una diversidad en la que, 

como ya hemos insistido repetidas veces, la figura de las mujeres tiene un papel 

relevante, por lo que las soluciones que se propongan deben incorporar con 

determinación una nueva mirada. 

Incidencia del Plan Especial desde una perspectiva de Género: El presente informe de 

impacto de género responde al objetivo de reflexionar y analizar, desde la perspectiva 

citada, sobre la incidencia que pudiera ejercer el presente Plan Especial, en los distintos 

grupos y personas sobre los que se proyecta, reconociendo la importancia capital de los 

procesos de participación pública y sin perder de vista, y esto es determinante, que no 

se trabaja desde cero sino sobre el modelo contenido en el Plan General de Ordenación 

Urbana de Majadahonda, particularmente en lo que se refiere a la estructura urbana 

que desde el PGOU se propone para el núcleo urbano de Majadahonda, sobre la que el 

Plan Especial interviene como herramienta urbanística de adaptación del núcleo urbano 

a sus necesidades y situación actual. 
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El Plan Especial interviene sobre una zona borde respecto del suelo urbano consolidado 

del núcleo urbano de Majadahonda que pretende el remate del tejido urbano, 

mejorando y completando la ordenanza del ámbito, en una zona fuertemente 

condicionada por la proximidad de la M-503 y por la existencia en su entorno de 

distintos equipamientos municipales que se incardina en el tejido urbano. 

Así pues, con el presente Plan Especial, se obtiene un equilibrio en los servicios de una 

zona urbana mediante la mejora de los servicios comerciales y de ocio de la zona, 

fomentando el desarrollo de dichos ámbitos, estructurando una zona de consolidación 

de servicios comerciales y de ocio urbanos que se caracterizarán por un modelo 

compacto, basado en tipologías de edificación de altura moderada, con adecuada 

dotación de equipamientos y espacios libres de proximidad, lo que contribuirán a 

enriquecer el actual núcleo urbano de Majadahonda en su linde Sureste de su suelo 

residencial.  

La ordenación propuesta busca, como objetivo principal, la consolidación de una zona 

de carácter comercial y de ocio, adaptada al entorno, con razonables medidas de 

protección y mejora de éste, muy bien comunicada, con todo tipo de servicios y 

dotaciones públicas de proximidad. Para ello se aborda la ordenación desde la 

perspectiva de un modelo compacto de ciudad, con la escala adecuada, con una 

enriquecedora mezcla de usos y un protagonismo de un espacio público de calidad como 

elemento estructural de un modelo de ciudad más sostenible y habitable. 

Evaluación previa del impacto en función del género: Siguiendo las pautas habituales 

en este tipo de informes, se analizan a continuación los siguientes aspectos desde la 

perspectiva de género: 

- Los beneficios o resultados del Plan Especial 

- La mejora del acceso a los recursos 

- La representación en la toma de decisiones 

- La superación o modificación de las normas sociales 

- El cumplimiento de normas y otros instrumentos jurídicos  

¿Se prevé que la presencia de mujeres y hombres en los beneficios o resultados derivados 

de la futura norma contribuya a la disminución de las desigualdades en el Plan Parcial 

que se propone? 

En cuanto a los beneficios económicos directos derivados del Plan Especial que se 

propone, en la medida que una condición previa de cualquier desarrollo debe ser su 

viabilidad técnica y económica, el Plan Especial se formula con ese objetivo, que debe 

justificar y motivar suficientemente, y así se ha hecho, por lo que son esperables 

beneficios que recaerán sobre las propietarias de los centros comerciales y de ocio. 
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Asumiendo que esas empresas estuviesen mayormente compuestas por hombres, la 

operación no contribuiría a disminuir las desigualdades en el sector, pero ese aspecto es 

ajeno a la propuesta del Plan Especial como tal. 

Sin embargo, en cuanto a los beneficios sociales indirectos, el modelo que se propone, 

de consolidación urbana a partir de un modelo compacto, basado en tipologías de 

edificación de altura moderada, con mezcla de usos y con una adecuada y existente 

dotación de equipamientos locales y espacios libres de proximidad, contribuirá a 

enriquecer el actual núcleo urbano de Majadahonda en una dirección sin duda positiva 

desde una perspectiva de género. 

¿Se prevé que la futura norma produzca la eliminación o, al menos, una disminución de 

las desigualdades en cuanto al acceso a los recursos? 

La propuesta de Plan Especial resulta aparentemente neutral en este aspecto, dado el 

alcance concreto de la misma. No obstante, en la medida que procura asegurar la 

viabilidad técnica y económica del sector, fomentando espacios estanciales comunes de 

encuentro, esto fomentará un escenario de la convivencia ciudadana, de vida social y de 

relación y materializan el estado de bienestar a nivel urbano, elementos todos ellos que 

contribuirán a una disminución de las desigualdades de género en el acceso a los 

recursos. 

Finalmente, dado dentro de los objetivos del Plan Especial esta propiciar la ampliación 

y reforma de los espacios comerciales y de ocio, esto conllevará un importante volumen 

de empleo de todos los niveles retributivos, lo que contribuirá a la diversificación social 

en la zona. 

En lo relativo a la toma de decisiones, ¿prevé la futura norma una representación 

equilibrada de mujeres y hombres o, al menos, una representación similar al de su 

presencia en el ámbito? 

La aprobación del Plan Especial corresponde al Ayuntamiento. Obviamente queda fuera 

del alcance de la propia modificación el garantizar una representación equilibrada entre 

hombres y mujeres en este ámbito de decisión. 

No obstante, el proceso de aprobación pasará necesariamente por un período de 

información pública. Desde la visión de género asumida en este Informe, resultará muy 

procedente que este proceso facilite y promueva la incorporación de la visión ciudadana 

específicamente con esa perspectiva. Particularmente, pensamos que resultará muy 

positivo dirigirse específicamente a los colectivos y asociaciones de mujeres existentes 

en el Ayuntamiento, con una invitación expresa y proactiva de participación, así como a 
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aquellos otros colectivos que ayuden a enriquecer la visión desde la diversidad de 

miradas que hemos intentado subrayar y abarcar. 

¿Se prevé que los objetivos y medidas planteados contribuyan a la superación o 

modificación de las normas sociales o valores de lo que se atribuye a las mujeres o los 

hombres? 

No se considera de aplicación. Si bien la propuesta del Plan Especial incorpora el 

presente Informe de Impacto de Género en los aspectos previamente mencionados, no 

se estima que pueda contribuir a la superación o modificación de las normas sociales o 

valores de lo que se atribuye a mujeres y hombres. 

¿Se garantiza el cumplimiento de las normas y otros instrumentos jurídicos dirigidos a 

evitar la discriminación y promover la igualdad y se prevé una mejora de las mismas?  

El Plan Especial, al tratarse de un documento de planeamiento urbanístico, está sujeto 

a contar con un informe de impacto en función del género, conforme al marco legal en 

materia de igualdad de género. Al contar con el presente informe, se considera que la 

modificación propuesta cumple con dicho instrumento jurídico dirigido a evitar la 

discriminación y promover la igualdad. 

Medidas para eliminar desigualdades y promover una visión de género: Como cuestión 

previa, enlazando con los criterios teóricos esbozados anteriormente en  este Informe, 

el urbanismo con perspectiva de género hay que entenderlo no sólo como un urbanismo 

dirigido a las mujeres; debe entenderse como un urbanismo inclusivo, que asume la 

diversidad que implica la palabra ciudadanía y reconoce los nuevos sujetos, niños y 

niñas, jóvenes, personas mayores, personas con discapacidad, etc. y atiende a las 

necesidades asociadas a los roles que tradicionalmente se le han asignado a la mujer, 

independientemente de que su desempeño lo realicen mujeres u hombres. 

A continuación, se incluyen las medidas adoptadas para promover la igualdad de 

mujeres y hombres y mejorar el desenvolvimiento cotidiano desde la perspectiva citada, 

que centraremos en cuatro aspectos: movilidad, seguridad, mezcla de usos y uso de 

lenguaje no sexista. 

Movilidad:  Se trataría claramente de aplicar una discriminación positiva a la cuestión de 

la movilidad, cuyo objeto sería dar un protagonismo creciente a los modos de acceso no 

motorizados y a los de transporte público, para reducir la necesidad de inversión en 

viales convencionales, en vehículos y en energías no renovables. 

La implementación de los principios de movilidad urbana sostenible no es una cuestión 

exclusiva de género, sino que hay otros grupos sociales a quienes afecta en mayor 
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medida: personas con discapacidad, personas mayores, niñas y niños y personas con 

menores recursos económicos. 

El presente Plan Especial tiene un alcance limitado y se centra en aspectos concretos de 

la ordenación del sector. No obstante, con su propia incidencia en fomentar las zonas 

de convivencia común de los centros comerciales y de ocio, contribuirá al 

fortalecimiento del tejido urbano actual desde una la perspectiva de modelo compacto 

y sostenible y enfatizará en su diseño de las zonas comunes la movilidad en condiciones 

de seguridad. 

Seguridad: Como se señala con precisión en el documento GUÍA DE URBANISMO CON 

PERSPECTIVA DE GÉNERO redactado por Marta Román e Isabela Velázquez, integrantes 

del Colectivo de Mujeres urbanistas, publicado por el Instituto de la Mujer de la región 

de Murcia, “las soluciones en profundidad a los problemas de seguridad en la ciudad 

están asociadas a la creación de espacios con vida a lo largo del día, controlables por los 

propios vecinos, no acaparados por la circulación, bien señalizados y de clara lectura. Por 

tanto, la ciudad que dibuja estas condiciones es una ciudad con mezcla de usos, 

diversidad de gentes, favorable al peatón y a la convivencia, que puede tener como 

ejemplo inspirador el dinamismo y la vitalidad de muchos de los centros históricos con 

comercio, viviendas y actividades de todo tipo, de nuestras ciudades.” 

A este respecto, la propuesta responde, de manera general, a los siguientes criterios: 

- Fomentar espacios de encuentro público. 

- Resultaran visibles a ojos de otra gente desde todos los puntos de vista. 

- Evitaran zonas aisladas generando un todo continuo visible. 

- Fomenta actividades de proximidad. 

- Legibilidad y accesibilidad de los espacios de uso común. 

- Paseos para personas de movilidad reducida con áreas de descanso a lo 

largo de los mismos, conforme exige la normativa sectorial. 

- Espacios de entretenimiento infantil sanos y seguros. 

En este sentido, el Plan Especial con concentración de los usos de Gran Superficie 

Comercial y/o Ocio, en parcela limitadas, garantizan la visibilidad y proximidad de los 

espacios estanciales de juego, entrenamiento y recreo, respondiendo con claridad a 

esos objetivos. 

Mezcla de usos: El Plan Especial mantiene la mezcla de usos con su entorno, 

combinándose usos de servicios, con comerciales y de ocio, junto con equipamientos 

municipales próximos. 
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Uso de lenguaje no sexista: La utilización de un lenguaje inclusivo (“lo que no se nombra 

no existe”) es una reivindicación que se ha ido consolidando. 

Para alcanzar este objetivo, se sugieren las siguientes estrategias lingüísticas, aplicables 

a la redacción de los documentos escritos que formen parte de la presente propuesta 

de Plan Especial: 

- Utilizar la palabra persona en lugar del masculino: personas vecinas en 

lugar de los vecinos. 

- Utilizar los colectivos, los abstractos y las formas neutras: la ciudadanía, 

la población, la infancia, la juventud, etc. 

- Incorporar las formas femeninas junto a las masculinas: vecinos y 

vecinas, ciudadanos y ciudadanas, con un criterio de compatibilización 

razonable de la economía del lenguaje con la precisión, obviando 

reiteraciones no deseables, pero procurando en todo momento la 

visibilización explícita de la diversidad. 

- Utilizar quien en lugar de el que, los que, aquel que, etc. 

 

2.6.- Impacto sobre la infancia y adolescencia. 

No conteniendo el Plan Especial disposiciones referidas a la infancia y la adolescencia, 

no pueden producirse situaciones de discriminación, respetándose, por lo tanto, las 

disposiciones normativas en materia de infancia y adolescencia contenidas en la Ley 

Orgánica 1/1996, de 15 de enero, de Protección Jurídica del Menor. 

Por consiguiente, la norma proyectada no tendrá repercusión alguna sobre la infancia y 

la adolescencia, por tanto, un impacto NULO. 

 

     2.7.- Impacto en la unidad de mercado. 

El Plan Especial tiene un impacto POSITIVO en la unidad de mercado, por cuanto con el 

mismo se pretende el fortalecimiento de la implantación de usos comerciales y de ocio, 

lo que fomenta la libre circulación y establecimiento de operaciones económicas, 

además de la libre circulación de bienes y servicios en igualdad de condiciones básicas 

para el ejercicio de la actividad económica. 

 

2.8.- Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminación y 

accesibilidad universal. 
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El Plan Especial tiene un impacto POSITIVO en materia de oportunidades y no 

discriminación, al fomentarse con el mismo el fortalecer la implantación de comercio en 

gran superficie y en grandes ofertas de ocio, mediante ampliaciones o reformas de 

instalaciones ya existentes, con implantación de nuevos operadores de dichos sectores. 

Por otro lado, el Plan Especial tiene un impacto POSITIVO en materia de accesibilidad 

universal, al fomentarse por medio del mismo los espacios de convivencia común, con 

cumplimiento estricto de las normas de accesibilidad. 

3. NORMATIVA URBANÍSTICA. 

3.1. Descripción de la ordenación pormenorizada vigente: 

La ordenación pormenorizada vigente aplicable a las parcelas de Suelo Urbano 

Consolidado del  Sector V El Carralero II se corresponde con las Ordenanzas Reguladoras 

aprobadas con el Plan Parcial del Sector V del Suelo Urbanizable Programado “El 

Carralero II” del término municipal de Majadahonda, aprobado definitivamente por 

resolución de la Comisión de Urbanismo de Madrid en fecha 22/07/1993, con las 

modificaciones introducidas por las Modificaciones Puntuales de las mismas aprobadas 

por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fechas 04/06/1997, 22/07/1999 y 

26/11/2002 y trasvase de edificabilidad acordado en fecha 13/10/1998, procediendo 

seguidamente a transcribir un texto refundido de dichas Ordenanzas Reguladoras y de 

sus planos en su redacción vigente.  
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TEXTO REFUNDIDO VIGENTE: 

4.- ORDENANZAS REGULADORAS: 

4.1 TIPOLOGÍAS. 

Las tipologías establecidas en el presente Plan Parcial, tienden a dar solución al mayor 

número de demandas posibles. 

Las parcelas número 4, 9 y 37, quedan establecidas para edificación aislada, dada la 

singularidad de sus tamaños. 

La parcela nº 1, lindante al Parque Industrial Carralero I, podrá adosarse la edificación a 

la actualmente existente en Carralero I, en el caso de que resulte ser adjudicada al 

mismo propietario; sino cumplirá el requisito establecido en el párrafo anterior. 

En el resto de las parcelas, la tipología establecida es la edificación pareada, que permite 

un amplio abanico de posibilidades en cuanto a distintas necesidades de m2 de 

superficie. 

 

4.2 PARCELA MÍNIMA. 

4.2.1. Las parcelas resultantes de la parcelación propuesta en el P.P.O., no serán 

susceptibles de división. Tendrán por lo tanto el carácter de indivisibles, excepto las 

número 1, 4, 9 y 37, que si lo serán mediante la correspondiente realización de un 

Estudio de Detalle y Proyecto de reparcelación. 

4.2.2. Se permitirá el agrupamiento de todas o varias parcelas de menor envergadura 

para formular una de mayor dimensión. El edificio que se construye sobre la parcela 

resultante deberá respetar la alineación respecto de otras parcelas o viales, así como los 

parámetros totales, la ocupación y la edificabilidad. (1) 

(1). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 22/07/1999. 

4.2.3. Se podrán agrupar parcelas colindantes y una parcela con parte de otra parcela 

colindante, siempre que cumplan las siguientes condiciones: 
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1.- Edificabilidad: La edificabilidad resultante será la suma de las edificaciones asignadas 

a las parcelas o la parte proporcional correspondiente a la porción de parcela que se 

agrupe, en el supuesto de ser solo una porción y no la totalidad. 

2. Ocupación: La ocupación resultante no excederá de la correspondiente a la suma de 

las asignadas a las parcelas, o la parte proporcional correspondiente a la porción de 

parcela que se agrupe, en el supuesto de ser solo una porción y no la totalidad. 

3. Parcela mínima: En caso de agruparse solo una porción de una parcela a otra parcela, 

el resto de la parcela de la que se segrega una parte tendrá una dimensión mínima de 

2.000 metros cuadrados, con un frente de parcela a viario de 30 metros lineales. 

4. Área de movimiento: Se adjunta un croquis con las áreas de movimiento de las 

parcelas número 4´y 9´que quedarán definitivamente establecidas en la reparcelación. 

Se permitirá el adosamiento de edificios para el supuesto de segregar la parcela número 

9´, manteniéndose el área de movimiento anterior a la segregación. (2) 

 (2). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 04/06/1997. 

 

4.3 COMPOSICIÓN DE LAS PARCELAS. 

A efectos de establecer los criterios de composición de las parcelas se establecen tres 

clases en función de la calificación que albergarán: 

a) Las parcelas número 1 y 37, para albergar instalaciones comerciales de Gran 

Superficie con sus correspondientes dependencias de almacenamiento y oficinas. 

b) Las parcelas números 4 y 9 para albergar edificios representativos denominados Gran 

Empresa, estableciéndose una amplia gama de usos posibles: oficinas, hotelero, 

recreativo, sanitario, educativo, social o cultural, etc. 

c) El resto de las parcelas para albergar edificaciones destinadas al uso principal 

Industrial-Servicios, y denominadas Empresas Tipo Medio y Tipo Pequeño. 

Los criterios de composición para los tipos a) y b) serán los siguientes: 

- Edificios: Serán singulares en cuanto a diseño, pero homogéneos con el conjunto en 

cuanto a calidades de acabado exterior. 

- Espacios libres no ocupados por la edificación: Se destina a plazas de aparcamiento y 

accesos a las mismas, zonas ajardinadas y zonas de cargas y descarga, que garantizarán 

que estas operaciones se realicen dentro de las parcelas. 

Las plazas de aparcamiento quedaran pavimentadas y señalizadas con dimensiones 

mínimas de 2,20 x 4,50 m. 

- Construcciones accesorias: Consideradas como tales todas las necesarias para el 

correcto funcionamiento de los edificios, tales como chimeneas, equipos de aire 
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acondicionado, centros de transformación de abonado, etc., y aquellos servicios 

auxiliares exigidos en la normativa vigente. 

Su forma y volumen se justificará adecuadamente respondiendo al diseño general que 

se haya elegido. 

El criterio de composición para el tipo c), será el siguiente: 

- Edificios, se compondrán de zona de nave para la realización de la actividad 

empresarial resultante y zona representativa que albergará los usos de oficina, 

exposición y venta y demás usos relacionados con la industria o servicio de que se trate. 

- El diseño arquitectónico, así como las calidades de acabado exterior de los edificios 

será homogéneo e idéntico para todas las parcelas, garantizándose así la calidad del 

conjunto. 

- En cuanto a espacios libres y construcciones accesorias se establecen las mismas 

condiciones que en los tipos a) y b). 

  

4.4 SUPERFICIE DE CESIÓN OBLIGATORIA. 

4.4.1. RED VIARIA. 

El aparcamiento de vehículos se permitirá en los espacios establecidos al efecto, pero 

queda prohibido en el resto. 

4.4.2. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRE DE USO PÚBLICO. 

Las zonas verdes se destinarán a los usos permitidos en el artículo 180 del Plan General. 

4.4.3. EQUIPAMIENTO PÚBLICO. 

Se destinará al uso que determine el Ayuntamiento de Majadahonda. 

 

4.5 EDIFICACIÓN PARCIAL DE LAS PARCELAS. 

Se prohíbe la edificación parcial de parcelas y por tanto será obligatoria la edificación 

total en una sola fase. 

 

4.6 RETRANQUEOS Y ALINEACIONES. 

4.6.1. Con carácter general se establecen los siguientes criterios mínimos: 

- 6,8 metros a frentes de calle. 

- 5 metros a laterales y fondos, excepto en la zona de adosamiento en el caso de 

parcelas que permitan edificios pareados. 
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No obstante, al objeto de mantener la homogeneidad edificatoria del conjunto y de 

cumplir los parámetros establecidos en cuanto a plazas de aparcamiento, alturas y 

ocupación, se establecen en el plano número 10 las correspondientes áreas de 

movimiento de la edificación dentro de las parcelas, que tendrá carácter de obligado 

cumplimiento. (3) / (4) 

(3). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 04/06/1997. 
(4). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 22/07/1999. 

 

4.6.2. Los espacios libres una vez ubicada la edificación y cumplidos los condicionantes 

de número de plazas de aparcamientos y espacios para carga y descarga, se destinarán 

a zonas ajardinadas siendo su cuidado y mantenimiento por cuenta de los propietarios 

de las parcelas y la Administración del Parque Industrial velará por el exacto 

cumplimiento de esta ordenanza. 

Se prohibirá hacer uso de los espacios libres anteriormente citados, como depósitos de 

materiales, vertidos de desperdicios o cualquier otro que pueda dañar la estética del 

conjunto. 

4.6.3. Las alineaciones de los frentes de fachadas y las medianerías laterales objeto de 

retranqueos, se materializarán con una cerca tipo, de 2 m. de altura total, excepto en 

los lugares de acceso a las parcelas que habrán de cubrirse con puertas de 2 m. de altura. 

El tipo de cerca y de puerta será homogéneo para todo el Parque Industrial. 

Se permitirá, en caso de ubicarse en uso comercial, y/o de ocio y/o restauración, no 

cerrarse con la cerca tipo marcada en el Plan Parcial el frente de parcela, así como 

aquellas medianerías que, de común acuerdo entre los propietarios afectados, se 

decida. (5) 

(5). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 04/06/1997. 

 

4.6.4. El número máximo de plantas de las edificaciones en cada parcela queda 

establecido en el apartado 2.2.5 del Anexo de la memoria del presente Plan Parcial. 

La altura mínima libre por planta entresuelo y techo queda establecida en 3 m. 

La altura máxima de las edificaciones, medida desde el punto medio de la rasante 

situada frente a la fachada principal de cada parcela hasta la cara inferior del último 

forjado o cara inferior de cerchas en el caso de naves, será la siguiente: 

a) Parcelas 1 y 37. Comercial Gran Superficie. __________________  11 m. 

b) Parcelas 4 ´ y 9´.  

La altura máxima de las edificaciones de las parcelas 4´y 9´, se medirá desde el 

punto medio de cada fachada de la edificación, de acuerdo con el replanteo que 

se haga, en función de la topografía del terreno. En cualquier caso, la fachada al 
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frente de parcela no podrá exceder de una altura a cara inferior del último 

forjado o cara inferior de cercha, de 13 metros. De igual modo, en ningún punto 

de la edificación la altura desde el terreno circundante a cara inferior del último 

forjado o cara inferior de cercha superará la altura máxima permitida por el 

planeamiento. Se considerará la especial topografía de las parcelas y su gran 

desnivel. (6) 

(6). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 04/06/1997. 

 

c) Resto de parcelas. - pequeña y mediana empresa. ____________     9 m. 

4.6.5.  Se permitirán sótanos de acuerdo con la   normativa establecida en el artículo 

115 del P.G.O.U.M. 

 

4.7 ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES. 

4.7.1.  Las calidades de acabado exterior de los edificios, serán homogéneos para todo 

el conjunto. 

4.7.2. El diseño arquitectónico será libre en las parcelas 1, 4, 9 y 37 y homogéneo en 

el resto. 

4.7.3.  Los rótulos empleados en fachada se realizarán a base de materiales inalterables 

a los agentes atmosféricos. 

Los distintos propietarios se harán responsables en todo momento del buen estado de 

mantenimiento   y conservación. 

4.7.4. Las   instalaciones   suplementarias   deberán ser tratadas con un nivel de 

calidad idéntico al de las propias edificaciones. 

4.7.5. Los espacios libres de edificación resultantes, deberán tratarse de manera que las 

que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardinería. 

4.7.6. La pendiente máxima de cubierta de las naves, será la correspondiente a un 

ángulo de 30º C. 

 

4.8 USOS. 

4.8.1. USO INDUSTRIAL / SERVICIOS 

Se permite el uso industrial en categorías 1ª a 4ª. Artículos 130 a 134 del P.G.O.U.M. 

El uso terciario y servicios sin limitación. 

A fin de poder establecer un criterio de selección de actividades, podrán considerarse, 

todos aquellos recogidos con nivel medio/bajo en la N.B.E. – C.P.I. -82 

4.8.2. USO COMERCIAL 
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Se permite el uso comercial en categoría de primera en las parcelas 1 y 37. En las 

restantes parcelas el suelo comercial es posible, sin embargo, si este uso supera el 40 

por 100 de la superficie edificable de la parcela, tendrá que ingresarse en el 

Ayuntamiento, con carácter previo a la concesión de la licencia la cantidad que resulte 

de multiplicar los metros cuadrados de uso comercial que superen el 40 por 100, por el 

valor diferencial entre el asignado en catastro al uso comercial y al uso terciario. 

No se limita la exposición y venta de productos industriales. (7) 

(7). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 22/07/1999. 

4.8.3. USO DE OFICINAS 

Se permite el uso de oficinas en categoría 1ª en las parcelas 4 y 9. 

Se permite el uso de oficinas en categoría 2ª en todas las restantes parcelas. 

4.8.4. USO HOTELERO, ALOJAMIENTO COMUNITARIO, RECREATIVO, ASISTENCIA 

SANITARIA, EDUCATIVO, SOCIAL Y CULTURAL 

Se permiten   estos usos en las   parcelas 4 y 9 tanto coma uso principal como 

complementario. 

4.8.5.  USO DE VIVIENDA. 

Queda prohibido el uso de vivienda, exceptuando la posibilidad de que se precise 

personal encargado de vigilancia. 

En este caso, se permitirá una sola vivienda en las parcelas resultantes de más de 4.000 

m2.  

4.8.6.  USO DE GARAJES. 

Permitido en todas las parcelas. 

 

4.9 CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS URBANOS 

4.9.1.  ABASTECIMIENTO DE AGUA. 

Se determinará el caudal mínimo de abastecimiento de 50 m3 por Ha de superficie 

bruta.  

4.9.2. AGUAS RESIDUALES Y DE LLUVIA 

4.9.2.1 Se establece una   precipitación de   cálculo de 250 l./seg.  Ha. 

4.9.2.2 La capacidad de   evacuación a proveer será igual al máximo caudal de 

precipitación prevista. 

4.9.2.3 Sera preciso depurar las aguas del sector antes de conectar al colector general, 

o verter a la cuenca correspondiente. 
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4.9.3. ENERGIA ELECTRICA 

Las redes para suministro y distribución de energía eléctrica y las de alumbrado deberán 

atenerse además a los reglamentos vigentes   y a las siguientes condiciones: 

- La Potencia mínima de cálculo por parcela será de 25 KVa. 

- La tensión de distribución en baja tensión será a 380/220 V. 

El alumbrado público deberá cumplir   las condiciones mínimas en cuanto a iluminación 

media medida sobre el pavimento de acera y calzada de 10 Lux. 

El factor de uniformidad medio no será inferior a 0,6 y el máximo no será inferior a 0,3. 

La red de alumbrado público subterránea e independiente de la red general de 

distribución y su origen estará en la estación de transformación. 

Deberá cumplirse los reglamentos de alta y baja tensión. 

4.9.4. PROTECCION CONTRA EL FUEGO. 

Serán de use obligatorio como mínimo las siguientes: 

4.9.4.1 Extintores manuales. - (espuma química, polvo seco o anhídrido carbónico). 

Deberán estar homologados por el Ministerio de Industria. 

La   carga se   sustituirá cada   año o después de un incendio. 

Número mínimo de extintores a colocar: 

- En bloque representativo: uno por planta situado en la caja de escalera y como 

mínimo cada 200 m2, construido o fracción. 

- En naves: un exterior por cada 200 m2 o fracción. 

Además, de cada uno de los locales que alberguen contadores de electricidad, depósitos 

de combustibles, centros de transformación, etc. 

4.9.4.2 Equipos de manguera: son instalaciones de extinción de incendios formados por 

una conducción independiente del resto de la fontanería y como mínimo tendrán las 

siguientes características: 

a) Toma de red general con llave de paso y válvula de retención. 

b) Conducción de diámetro 70 m/m y presión de 15 atmósferas. 

c) Equipos de manguera con el correspondiente armario de alojamiento. 

En todo caso, serán de obligado cumplimiento las prescripciones de la NBE-CPI-91. 

 

4.10 CONDICIONES HIGIENICAS 

4.10.1 EMISIONES GASEOSAS 
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Se ajustarán a los valores máximos admitidos por la Ley 38/1.972 de 22 de Diciembre de 

protección del ambiente atmosférico y su reglamento aprobado por Decreto 833 975 de 

6 de Febrero para la contaminación   atmosférica producida por las industrias, así como 

toda la normativa vigente aplicable a cada caso. 

4.10.2. AGUAS RESIDUALES 

4.10.2.1. Quedan prohibidos los vertidos de compuesto cídicos hidróxilos y sus 

derivados halógenos. 

4.10.2.2. El límite tolerable para detergentes biodegradables tensoactivos LAS, estará 

comprendido entre 10 y 50 gr/l. 

4.10.2.3. Los materiales de suspensión no excederán de 30 mg/litro. 

El afluente no podrá tener en ningún caso una temperatura superior a 30ºC. y por lo 

tanto se obligará a las industrias a realizar los procesos de refrigeración oportunos para 

que no sobrepase dicho límite. 

4.10.2.4. En cualquier caso, se tendrán en consideración todas las directivas elaboradas 

por la Dirección General de Sanidad y serán de obligado cumplimiento las referentes a 

la instalación industrial. 

4.10.3 RUIDOS. 

No se podrá sobrepasar los 55 decibelios medidos en el eje de las calles contiguas a la 

parcela industrial que se considere. 

Deberá cumplirse la Norma N.B.E.CA 82. 

 

4.11 CONDICIONES GENERALES. 

4.11.1. Además de lo preceptuado en la presentes Ordenanzas Reguladoras, lo usuarios 

de las industrias y servicios deberán atenerse a las normas y determinaciones 

establecidas en la legislación vigente. 

a) Ordenanza General de Higiene y Seguridad del Trabajo. 

b) Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. 

c) Reglamento de Policía de Aguas y sus cauces y demás disposiciones complementarias. 

4.11.2  Los conceptos empleados en el Plan Parcial   obedecen a las definiciones   

contenidas en el Plan General, a las que expresamente se hace remisión. 

4.11.3  Si en un caso concreto surgieran   circunstancias especiales que ocasionaran 

dudas de interpretación sobre alguno de los apartados a los que hacen referencia estas 

ordenanzas, prevalecerá el criterio establecido   por los distintos servicios técnicos del 

Ayuntamiento de Majadahonda. 
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4.11.4  La ejecución de la totalidad de las obras de urbanización y su conservación pasta 

su cesión al   Ayuntamiento es obligación de los   propietarios de suelo, que si fueran 

varios   deberán constituirse en   Junta de Compensación. 

4.11.5  La conservación   de las   obras de   urbanización una vez recibidas por el 

Ayuntamiento será obligación de los propietarios de las parcelas resultantes de la 

Actuación Urbanística, que a tal fin deberán constituirse necesariamente en entidad de 

conservación. 

Los actuales dueños de suelo deberán incluir en sus contratos de ventas, sus 

compromisos urbanísticos de forma que el comprador declare expresamente 

conocimiento exacto de los mismos. 

4.11.6  El promotor acepta las determinaciones vinculan tes que pudieran derivarse de 

la Revisión del Plan General, en lo concerniente al Sistema General Viario en   su 

conexión con el nuevo vial “Eje Pinar". 

4.11.7  El promotor acepta la incorporación del presente Plan Parcial, a la red de vertidos 

residuales municipal, con la correspondiente contribución económica en Ia ampliación 

de   la depuradora, siempre que este proyecto municipal se desarrolle en el mismo 

tiempo y por   tanto, con fecha de terminación simultánea a las obras de urbanización 

del presente Plan Parcial. 

4.11.8  El promotor   quiere dejar   constancia, respecto de la valoración de las obras de 

urbanización de los temas generales no afectos al Sector a que se refiere el apartado b) 

del punto 2.2.2.3, de lo siguiente: 

1) Dichas obras no se refieren únicamente a la construcción de los   viales, si no 

a la   implantación de todos los servicios urbanísticos. 

2) Los precios utilizados en la estimación de la valoración de dichas obras y en 

general de las de urbanización del Sector V, han sido obtenidas del coste real que 

supusieron para el promotor las obras de infraestructura e implantación de todos los 

servicios urbanísticos en la actuación del Sector IV de S.U.P. Carralero I. 

5.- PLANOS: 

Se mantiene la vigencia de todos los planos aprobados definitivamente con el Plan 

Parcial, con excepción del -Plano 10. Ordenación Parcelas Resultantes- que varía, en 

cuanto a que recoge los cambios de parámetros urbanísticos y definición de parcelas de 

resultado de las modificaciones puntuales, Proyecto de Reparcelación y trasvases de 

aprovechamientos, siendo sustituido por el -Plano Nº 10 del P.P. Modificado Ordenación 

de Parcelas Resultantes- unido a la modificación puntual aprobada por el pleno del 

Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 26/11/2002, en cuyo cuadro anexo se recogen 

los parámetros urbanísticos de edificabilidad, ocupación, plazas de aparcamiento, 

número de planta y uso de cada una de las parcelas (8) 

(8). Modificación aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda en fecha 26/11/2002. 
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3.2 Descripción de la ordenación pormenorizada propuesta: 

La mejora de la ordenación pormenorizada que es propuesta por medio de este Plan 

Especial conlleva, las siguientes variaciones respecto de la ordenación pormenorizada 

vigente: 

- La inclusión dentro de las Ordenanzas Reguladoras de los criterios a seguir por el 

planeamiento urbanístico en la regulación los Centros Comerciales y/o Ocio que 

establece como instrucción técnica la Orden de 27 de septiembre del 2001, de la 

Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad de 

Madrid, lo que se lleva a efecto mediante la inclusión del ordinal 4.12 en la 

Ordenanzas Reguladoras 

- La modificación de los parámetros de ocupación máxima y número de plantas 

máximo sobre rasante de la parcela nº 37, retornando a los parámetros 

originales contemplados en el documento de aprobación definitiva del Plan 

Parcial para dicha parcela, lo que se lleva a efecto mediante la incorporación a 

este Plan Especial de un nuevo Plano 10 denominado, -Ordenación Parcelas 

Resultantes Modificado por Plan Especial de Mejora de Ordenación-, en cuyo 

cuadro adjunto se establecen estos parámetros. 

Se procede seguidamente a transcribir un texto refundido de las Ordenanzas 

Reguladoras y de sus planos en la redacción propuesta por este Plan Especial, grafiando 

para una mejor identificación en color verde las partes de las ordenanzas o planos de 

Plan Parcial que han sido modificadas respecto de su redacción vigente. 
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TEXTO REFUNDIDO PROPUESTO: 

4.- ORDENANZAS REGULADORAS: 

4.1 TIPOLOGÍAS. 

Las tipologías establecidas en el presente Plan Parcial, tienden a dar solución al mayor 

número de demandas posibles. 

Las parcelas número 4, 9 y 37, quedan establecidas para edificación aislada, dada la 

singularidad de sus tamaños. 

La parcela nº 1, lindante al Parque Industrial Carralero I, podrá adosarse la edificación a 

la actualmente existente en Carralero I, en el caso de que resulte ser adjudicada al 

mismo propietario; sino cumplirá el requisito establecido en el párrafo anterior. 

En el resto de las parcelas, la tipología establecida es la edificación pareada, que permite 

un amplio abanico de posibilidades en cuanto a distintas necesidades de m2 de 

superficie. 

4.2 PARCELA MÍNIMA. 

4.2.1. Las parcelas resultantes de la parcelación propuesta en el P.P.O., no serán 

susceptibles de división. Tendrán por lo tanto el carácter de indivisibles, excepto las 

número 1, 4, 9 y 37, que si lo serán mediante la correspondiente realización de un 

Estudio de Detalle y Proyecto de reparcelación. 

4.2.2. Se permitirá el agrupamiento de todas o varias parcelas de menor envergadura 

para formular una de mayor dimensión. El edificio que se construye sobre la parcela 

resultante deberá respetar la alineación respecto de otras parcelas o viales, así como los 

parámetros totales, la ocupación y la edificabilidad.  

4.2.3. Se podrán agrupar parcelas colindantes y una parcela con parte de otra parcela 

colindante, siempre que cumplan las siguientes condiciones: 

1.- Edificabilidad: La edificabilidad resultante será la suma de las edificaciones asignadas 

a las parcelas o la parte proporcional correspondiente a la porción de parcela que se 

agrupe, en el supuesto de ser solo una porción y no la totalidad. 

2. Ocupación: La ocupación resultante no excederá de la correspondiente a la suma de 

las asignadas a las parcelas, o la parte proporcional correspondiente a la porción de 

parcela que se agrupe, en el supuesto de ser solo una porción y no la totalidad. 
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3. Parcela mínima: En caso de agruparse solo una porción de una parcela a otra parcela, 

el resto de la parcela de la que se segrega una parte tendrá una dimensión mínima de 

2.000 metros cuadrados, con un frente de parcela a viario de 30 metros lineales. 

4. Área de movimiento: Se adjunta un croquis con las áreas de movimiento de las 

parcelas número 4´y 9´que quedarán definitivamente establecidas en la reparcelación. 

Se permitirá el adosamiento de edificios para el supuesto de segregar la parcela número 

9´, manteniéndose el área de movimiento anterior a la segregación.  

4.3 COMPOSICIÓN DE LAS PARCELAS. 

A efectos de establecer los criterios de composición de las parcelas se establecen tres 

clases en función de la calificación que albergarán: 

a) Las parcelas número 1 y 37, para albergar instalaciones comerciales de Gran 

Superficie con sus correspondientes dependencias de almacenamiento y oficinas. 

b) Las parcelas números 4 y 9 para albergar edificios representativos denominados Gran 

Empresa, estableciéndose una amplia gama de usos posibles: oficinas, hotelero, 

recreativo, sanitario, educativo, social o cultural, etc. 

c) El resto de las parcelas para albergar edificaciones destinadas al uso principal 

Industrial-Servicios, y denominadas Empresas Tipo Medio y Tipo Pequeño. 

Los criterios de composición para los tipos a) y b) serán los siguientes: 

- Edificios: Serán singulares en cuanto a diseño, pero homogéneos con el conjunto en 

cuanto a calidades de acabado exterior. 

- Espacios libres no ocupados por la edificación: Se destina a plazas de aparcamiento y 

accesos a las mismas, zonas ajardinadas y zonas de cargas y descarga, que garantizarán 

que estas operaciones se realicen dentro de las parcelas. 

Las plazas de aparcamiento quedaran pavimentadas y señalizadas con dimensiones 

mínimas de 2,20 x 4,50 m. 

- Construcciones accesorias: Consideradas como tales todas las necesarias para el 

correcto funcionamiento de los edificios, tales como chimeneas, equipos de aire 

acondicionado, centros de transformación de abonado, etc., y aquellos servicios 

auxiliares exigidos en la normativa vigente. 

Su forma y volumen se justificará adecuadamente respondiendo al diseño general que 

se haya elegido. 

El criterio de composición para el tipo c), será el siguiente: 

- Edificios, se compondrán de zona de nave para la realización de la actividad 

empresarial resultante y zona representativa que albergará los usos de oficina, 

exposición y venta y demás usos relacionados con la industria o servicio de que se trate. 
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- El diseño arquitectónico, así como las calidades de acabado exterior de los edificios 

será homogéneo e idéntico para todas las parcelas, garantizándose así la calidad del 

conjunto. 

- En cuanto a espacios libres y construcciones accesorias se establecen las mismas 

condiciones que en los tipos a) y b). 

 4.4 SUPERFICIE DE CESIÓN OBLIGATORIA. 

4.4.1. RED VIARIA. 

El aparcamiento de vehículos se permitirá en los espacios establecidos al efecto, pero 

queda prohibido en el resto. 

4.4.2. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRE DE USO PÚBLICO. 

Las zonas verdes se destinarán a los usos permitidos en el artículo 180 del Plan General. 

4.4.3. EQUIPAMIENTO PÚBLICO. 

Se destinará al uso que determine el Ayuntamiento de Majadahonda. 

4.5 EDIFICACIÓN PARCIAL DE LAS PARCELAS. 

Se prohíbe la edificación parcial de parcelas y por tanto será obligatoria la edificación 

total en una sola fase. 

4.6 RETRANQUEOS Y ALINEACIONES. 

4.6.1. Con carácter general se establecen los siguientes criterios mínimos: 

- 6,8 metros a frentes de calle. 

- 5 metros a laterales y fondos, excepto en la zona de adosamiento en el caso de 

parcelas que permitan edificios pareados. 

No obstante, al objeto de mantener la homogeneidad edificatoria del conjunto y de 

cumplir los parámetros establecidos en cuanto a plazas de aparcamiento, alturas y 

ocupación, se establecen en el plano número 10 las correspondientes áreas de 

movimiento de la edificación dentro de las parcelas, que tendrá carácter de obligado 

cumplimiento.  

4.6.2. Los espacios libres una vez ubicada la edificación y cumplidos los condicionantes 

de número de plazas de aparcamientos y espacios para carga y descarga, se destinarán 

a zonas ajardinadas siendo su cuidado y mantenimiento por cuenta de los propietarios 

de las parcelas y la Administración del Parque Industrial velará por el exacto 

cumplimiento de esta ordenanza. 

Se prohibirá hacer uso de los espacios libres anteriormente citados, como depósitos de 

materiales, vertidos de desperdicios o cualquier otro que pueda dañar la estética del 

conjunto. 

Número de la anotación: 24101, Fecha de entrada: 24/11/2023 8:04
:00

DA-Anexo 3 anotacion registro: 05c DOC_II._DOC._NORM._NORM.
_URBAN._REV._23-11-2023.pdf

Código para validación: 4ZN6Q-ED9W6-1H47D
Fecha de emisión: 12 de Marzo de 2024 a las 11:50:46
Página 30 de 37

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
80

68
78

 4
Z

N
6Q

-E
D

9W
6-

1H
47

D
 B

82
62

9D
10

F
52

50
52

8E
3E

16
40

8C
5C

67
76

78
B

83
2C

F
) 

ge
ne

ra
da

 c
on

 la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

e.
m

aj
ad

ah
on

da
.o

rg
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
S

IE
R

R
A

 R
O

D
R

IG
U

E
Z

 E
D

U
A

R
D

O
 -

 1
37

64
31

0Y
, S

N
=

S
IE

R
R

A
R

O
D

R
IG

U
E

Z
, G

=
E

D
U

A
R

D
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-1

37
64

31
0Y

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
4/

11
/2

02
3 

8:
04

:5
5.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL SECTOR V -EL CARRALERO II- DEL 
PGOU DE MAJADAHONDA 

Memoria Normativa -Documento II- 

31 

4.6.3. Las alineaciones de los frentes de fachadas y las medianerías laterales objeto de 

retranqueos, se materializarán con una cerca tipo, de 2 m. de altura total, excepto en 

los lugares de acceso a las parcelas que habrán de cubrirse con puertas de 2 m. de altura. 

El tipo de cerca y de puerta será homogéneo para todo el Parque Industrial. 

Se permitirá, en caso de ubicarse en uso comercial, y/o de ocio y/o restauración, no 

cerrarse con la cerca tipo marcada en el Plan Parcial el frente de parcela, así como 

aquellas medianerías que, de común acuerdo entre los propietarios afectados, se 

decida.  

4.6.4. El número máximo de plantas de las edificaciones en cada parcela queda 

establecido en el apartado 2.2.5 del Anexo de la memoria del presente Plan Parcial. 

La altura mínima libre por planta entresuelo y techo queda establecida en 3 m. 

La altura máxima de las edificaciones, medida desde el punto medio de la rasante 

situada frente a la fachada principal de cada parcela hasta la cara inferior del último 

forjado o cara inferior de cerchas en el caso de naves, será la siguiente: 

a.- Parcelas 1 y 37. Comercial Gran Superficie. __________________  11 m. 

b.- Parcelas 4 ´ y 9´. La altura máxima de las edificaciones de las parcelas 4´y 9´, se 

medirá desde el punto medio de cada fachada de la edificación, de acuerdo con el 

replanteo que se haga, en función de la topografía del terreno. En cualquier caso, la 

fachada al frente de parcela no podrá exceder de una altura a cara inferior del último 

forjado o cara inferior de cercha, de 13 metros. De igual modo, en ningún punto de 

la edificación la altura desde el terreno circundante a cara inferior del último forjado 

o cara inferior de cercha superará la altura máxima permitida por el planeamiento. 

Se considerará la especial topografía de las parcelas y su gran desnivel.  

c.- Resto de parcelas. - pequeña y mediana empresa. ____________     9 m. 

4.6.5.  Se permitirán sótanos de acuerdo con la   normativa establecida en el artículo 

115 del P.G.O.U.M. 

4.7 ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES. 

4.7.1.  Las calidades de acabado exterior de los edificios, serán homogéneos para todo 

el conjunto. 

4.7.2. El diseño arquitectónico será libre en las parcelas 1, 4, 9 y 37 y homogéneo en 

el resto. 

4.7.3.  Los rótulos empleados en fachada se realizarán a base de materiales inalterables 

a los agentes atmosféricos. 

Los distintos propietarios se harán responsables en todo momento del buen estado de 

mantenimiento   y conservación. 
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4.7.4. Las Instalaciones suplementarias deberán ser tratadas con un nivel de calidad 

idéntico al de las propias edificaciones. 

4.7.5. Los espacios libres de edificación resultantes, deberán tratarse de manera que las 

que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardinería. 

4.7.6. La pendiente máxima de cubierta de las naves, será la correspondiente a un 

ángulo de 30º C 

4.8 USOS. 

4.8.1. USO INDUSTRIAL / SERVICIOS 

Se permite el uso industrial en categorías 1ª a 4ª. Artículos 130 a 134 del P.G.O.U.M. 

El uso terciario y servicios sin limitación. 

A fin de poder establecer un criterio de selección de actividades, podrán considerarse, 

todos aquellos recogidos con nivel medio/bajo en la N.B.E. – C.P.I. -82 

4.8.2. USO COMERCIAL 

Se permite el uso comercial en categoría de primera en las parcelas 1 y 37. En las 

restantes parcelas el suelo comercial es posible, sin embargo, si este uso supera el 40 

por 100 de la superficie edificable de la parcela, tendrá que ingresarse en el 

Ayuntamiento, con carácter previo a la concesión de la licencia la cantidad que resulte 

de multiplicar los metros cuadrados de uso comercial que superen el 40 por 100, por el 

valor diferencial entre el asignado en catastro al uso comercial y al uso terciario. 

No se limita la exposición y venta de productos industriales.  

4.8.3. USO DE OFICINAS 

Se permite el uso de oficinas en categoría 1ª en las parcelas 4 y 9. 

Se permite el uso de oficinas en categoría 2ª en todas las restantes parcelas. 

4.8.4. USO HOTELERO, ALOJAMIENTO COMUNITARIO, RECREATIVO, ASISTENCIA 

SANITARIA, EDUCATIVO, SOCIAL Y CULTURAL 

Se permiten   estos usos en las   parcelas 4 y 9 tanto coma uso principal como 

complementario. 

4.8.5.  USO DE VIVIENDA. 

Queda prohibido el uso de vivienda, exceptuando la posibilidad de que se precise 

personal encargado de vigilancia. 

En este caso, se permitirá una sola vivienda en las parcelas resultantes de más de 4.000 

m2.  

4.8.6.  USO DE GARAJES. 

Permitido en todas las parcelas. 
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4.9 CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS URBANOS 

4.9.1.  ABASTECIMIENTO DE AGUA. 

Se determinará el caudal mínimo de abastecimiento de 50 m3 por Ha de superficie 

bruta.  

4.9.2. AGUAS RESIDUALES Y DE LLUVIA 

4.9.2.1 Se establece una   precipitación de   cálculo de 250 l./seg.  Ha. 

4.9.2.2 La capacidad de   evacuación a proveer será igual al máximo caudal de 

precipitación prevista. 

4.9.2.3  Sera preciso depurar las aguas del sector antes de conectar al colector general, 

o verter a la cuenca correspondiente. 

4.9.3. ENERGIA ELECTRICA 

Las redes para suministro y distribución de energía eléctrica y las de alumbrado deberán 

atenerse además a los reglamentos vigentes   y a las siguientes condiciones: 

- La Potencia mínima de cálculo por parcela será de 25 KVa. 

- La tensión de distribución en baja tensión será a 380/220 V. 

El alumbrado público deberá cumplir   las condiciones mínimas en cuanto a iluminación 

media medida sobre el pavimento de acera y calzada de 10 Lux. 

El factor de uniformidad medio no será inferior a 0,6 y el máximo no será inferior a 0,3. 

La red de alumbrado público subterránea e independiente de la red general de 

distribución y su origen estará en la estación de transformación. 

Deberá cumplirse los reglamentos de alta y baja tensión. 

4.9.4. PROTECCION CONTRA EL FUEGO. 

Serán de use obligatorio como mínimo las siguientes: 

4.9.4.1 Extintores manuales. - (espuma química, polvo seco o anhídrido carbónico). 

Deberán estar homologados por el Ministerio de Industria. 

La   carga se   sustituirá cada   año o después de un incendio. 

Número mínimo de extintores a colocar: 

- En bloque representativo: uno por planta situado en la caja de escalera y como 

mínimo cada 200 m2, construido o fracción. 

- En naves: un exterior por cada 200 m2 o fracción. 

Además, de cada uno de los locales que alberguen contadores de electricidad, depósitos 

de combustibles, centros de transformación, etc. 
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4.9.4.2 Equipos de manguera: son instalaciones de extinción de incendios formados por 

una conducción independiente del resto de la fontanería y como mínimo tendrán las 

siguientes características: 

a) Toma de red general con llave de paso y válvula de retención. 

b) Conducción de diámetro 70 m/m y presión de 15 atmósferas. 

c) Equipos de manguera con el correspondiente armario de alojamiento. 

En todo caso, serán de obligado cumplimiento las prescripciones de la NBE-CPI-91. 

4.10 CONDICIONES HIGIENICAS 

4.10.1 EMISIONES GASEOSAS 

Se ajustarán a los valores máximos admitidos por la Ley 38/1.972 de 22 de Diciembre de 

protección del ambiente atmosférico y su reglamento aprobado por Decreto 833 975 de 

6 de Febrero para la contaminación   atmosférica producida por las industrias, así como 

toda la normativa vigente aplicable a cada caso. 

4.10.2. AGUAS RESIDUALES 

4.10.2.1. Quedan prohibidos los vertidos de compuesto cídicos hidróxilos y sus 

derivados halógenos. 

4.10.2.2. El límite tolerable para detergentes biodegradables tensoactivos LAS, estará 

comprendido entre 10 y 50 gr/l. 

4.10.2.3. Los materiales de suspensión no excederán de 30 mg/litro. 

El afluente no podrá tener en ningún caso una temperatura superior a 30ºC. y por lo 

tanto se obligará a las industrias a realizar los procesos de refrigeración oportunos para 

que no sobrepase dicho límite. 

4.10.2.4. En cualquier caso, se tendrán en consideración todas las directivas elaboradas 

por la Dirección General de Sanidad y serán de obligado cumplimiento las referentes a 

la instalación industrial. 

4.10.3 RUIDOS. 

No se podrá sobrepasar los 55 decibelios medidos en el eje de las calles contiguas a la 

parcela industrial que se considere. 

Deberá cumplirse la Norma N.B.E.CA 82. 

4.11 CONDICIONES GENERALES. 

4.11.1. Además de lo preceptuado en la presentes Ordenanzas Reguladoras, lo usuarios 

de las industrias y servicios deberán atenerse a las normas y determinaciones 

establecidas en la legislación vigente. 

a) Ordenanza General de Higiene y Seguridad del Trabajo. 
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b) Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. 

c) Reglamento de Policía de Aguas y sus cauces y demás disposiciones complementarias. 

4.11.2  Los conceptos empleados en el Plan Parcial   obedecen a las definiciones   

contenidas en el Plan General, a las que expresamente se hace remisión. 

4.11.3  Si en un caso concreto surgieran   circunstancias especiales que ocasionaran 

dudas de interpretación sobre alguno de los apartados a los que hacen referencia estas 

ordenanzas, prevalecerá el criterio establecido   por los distintos servicios técnicos del 

Ayuntamiento de Majadahonda. 

4.11.4  La ejecución de la totalidad de las obras de urbanización y su conservación pasta 

su cesión al   Ayuntamiento es obligación de los   propietarios de suelo, que si fueran 

varios   deberán constituirse en   Junta de Compensación. 

4.11.5  La conservación   de las   obras de   urbanización una vez recibidas por el 

Ayuntamiento será obligación de los propietarios de las parcelas resultantes de la 

Actuación Urbanística, que a tal fin deberán constituirse necesariamente en entidad de 

conservación. 

Los actuales dueños de suelo deberán incluir en sus contratos de ventas, sus 

compromisos urbanísticos de forma que el comprador declare expresamente 

conocimiento exacto de los mismos. 

4.11.6  El promotor acepta las determinaciones vinculan tes que pudieran derivarse de 

la Revisión del Plan General, en lo concerniente al Sistema General Viario en   su 

conexión con el nuevo vial “Eje Pinar". 

4.11.7  El promotor acepta la incorporación del presente Plan Parcial, a la red de vertidos 

residuales municipal, con la correspondiente contribución económica en Ia ampliación 

de   la depuradora, siempre que este proyecto municipal se desarrolle en el mismo 

tiempo y por   tanto, con fecha de terminación simultánea a las obras de urbanización 

del presente Plan Parcial. 

4.11.8  El promotor   quiere dejar   constancia, respecto de la valoración de las obras de 

urbanización de los temas generales no afectos al Sector a que se refiere el apartado b) 

del punto 2.2.2.3, de lo siguiente: 

1) Dichas obras no se refieren únicamente a la construcción de los   viales, si no 

a la   implantación de todos los servicios urbanísticos. 

2) Los precios utilizados en la estimación de la valoración de dichas obras y en 

general de las de urbanización del Sector V, han sido obtenidas del coste real que 

supusieron para el promotor las obras de infraestructura e implantación de todos los 

servicios urbanísticos en la actuación del Sector IV de S.U.P. Carralero I. 

4.12 CRITERIOS DE COMPUTO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS DESTINADAS A CENTROS 
COMERCIALES Y/O DE OCIO. 
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4.12.1 A efectos de la aplicabilidad de estas reglas de cómputo de superficies, las mismas 
solamente serán aplicables a las parcelas cuyos usos se correspondan y sean compatibles 
con los previstos en la Orden de 27 de septiembre del 2001 y solamente en caso de 
ejercitarse alguno de dichos usos, al establecerse los criterios técnicos de dicha Orden 
únicamente aplicables a los suelos con los usos de Centros Comerciales y/o de Ocio. 
  
4.12.2 A los efectos del cumplimiento de la edificabilidad máxima permitida, no 
computan las superficies construidas cerradas destinadas a zonas comunes, que 
necesariamente deban complementar a las superficies dedicadas a las actividades 
comerciales o de ocio propias de este tipo de Centros. 

 
4.12.3 Son espacios complementarios, los cuales no serán tenidos en cuenta para 
determinar la edificabilidad máxima permitida, las superficies construidas que cumplan 
funciones de paso, estancia o servicio para el público, tales como los accesos, pasillos, 
galerías, plazas interiores, rampas, escaleras, ascensores, porches exteriores o aseos 
públicos. Tales espacios servirán de complemento, con el carácter y vinculación de zonas 
comunes, a los diversos locales privados del Centro, estando generalmente separados y 
diferenciados de éstos por cerramientos de diversos materiales y tipología. 

 
4.12.4 En ningún caso serán considerados espacios complementarios, y por lo tanto 
computarán a efectos del cálculo de la edificabilidad máxima permitida, las superficies 
construidas que, cumpliendo similares funciones de paso, estancia o servicio para el 
público, no constituyan zonas comunes a los locales del Centro, perteneciendo 
exclusivamente al ámbito privado de un determinado local o, en su caso, de un 
determinado Centro completo de un único titular, donde la actividad lucrativa, comercial 
o de ocio, se pueda desarrollar de forma integrada con los espacios de circulación y 
servicios públicos. 

 
4.12.5 La superficie construida de los espacios complementarios no podrá superar el 
máximo del 40 por 100 de la edificabilidad máxima permitida en cada parcela, 
contabilizándose dentro de tal porcentaje las superficies que se sitúen tanto bajo como 
sobre rasante y en entreplantas. 

 
4.12.6 En cualquier caso, a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad máxima 
permitida en Centros Comerciales y/o de Ocio: 

 
a) Computarán las superficies construidas que estén sobre y bajo rasante y en 
entreplantas, que se destinen a actividades lucrativas, comerciales y/o de ocio. 

 
b) No computarán las superficies construidas que estén bajo rasante, que se destinen a 
almacenes y/o aparcamiento público. 

 
c) No computarán las superficies construidas en cualquier planta, que se destinen a 
instalaciones de acondicionamiento del Centro, tales como cuartos de calefacción, de 
aire acondicionado o de electricidad. 
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4.12.7.- Los conceptos de entreplanta y planta bajo rasante, así como las limitaciones de 
usos en las plantas bajo rasante serán los que se establecen en el PGOU vigente de 
Majadahonda. 
 

5.- PLANOS: 

Se una a este Plan Especial con el número 03.02.00 de los Planos de Ordenación de este 

documento normativo, un plano sustitutivo del -Plano Nº 10 del P.P. Modificado 

Ordenación de Parcelas Resultantes- actualmente vigente que se denomina Plano 10 

denominado, -Ordenación Parcelas Resultantes Modificado por Plan Especial de Mejora 

de Ordenación- en el que se incluye un nuevo cuadro de determinaciones urbanísticas de 

las parcelas. 

 

 

 

 

 

 

 

Fdo. Eduardo Sierra Rodriguez.    Fdo. Eloy Gutiérrez Gómez.  
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ANEXO: I: ESTUDIO CALIDAD ACUSTICA. 

Extracto del Estudio de Calidad Acústica realizado por el equipo técnico de Tasvalor 

Medio Ambiente, S.L. 
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