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MEMORIA 
 
 
 1. ANTECEDENTES 
 
El Plan Parcial del Sector PP II-2 fue aprobado definitivamente por el Pleno municipal de 8 
de enero de 2004, publicándose en el BOCM nº 38 de 14 de febrero de 2004. 
 
El planeamiento se desarrolló mediante el sistema de expropiación convenida, habiéndose 
aprobado definitivamente el Proyecto de Expropiación por la Comisión de Urbanismo de 
Madrid el 25 de octubre de 2005, publicándose en el BOCM el 7 de febrero de 2006. 
 
El 19 de diciembre de 2005 se aprueba definitivamente por el Pleno municipal la primera 
modificación puntual del Plan Parcial (BOCM de 30 de enero de 2006), en la que se 
modifican ciertos aspectos de la ordenación para adaptarla a determinados condicionantes de 
las infraestructuras (traza del Metrosur, M-506 y sistema general de borde con el PP I-4), así 
como se realizan pequeños ajustes en relación con la edificabilidad terciaria y las viviendas 
unifamiliares. 
 
Posteriormente con fecha 6 de julio de 2006 se aprueba por el Pleno municipal el Proyecto de 
Parcelación con efectos reparcelatorios, publicándose en el BOCM de 2 de agosto de 2006. 
 
En la actualidad las obras de urbanización del sector (ejecutadas conjuntamente con las del 
sector colindante APR-12) están finalizadas, habiéndose finalizado la primera promoción de 
vivienda protegida del ámbito y estando en construcción o en trámite de licencia el resto de 
las viviendas con algún régimen de protección. 
 
 
 1.1. Tramitación del documento 
 
El presente documento de Modificación Puntual nº 2 del Plan Parcial del Sector PP II-2 fue 
aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local de 13 de marzo de 2009. 
 
Dicho acuerdo se publicó en el BOCM el 6 de abril de 2009 y en el periódico El País el 27 de 
marzo de 2009. En el periodo de información pública no se presentaron alegaciones al 
documento. 
 
Al ser uno de los objetivos de la Modificación el aumento del número de viviendas del Sector, 
y ser ésta una determinación pormenorizada establecida por el Plan General, en cumplimiento 
del artículo 61.4 de la Ley 9/2001, del suelo, de la Comunidad de Madrid, el documento fue 
enviado a la Dirección General de Urbanismo para emisión de informe por la Comisión de 
Urbanismo. 
 
El 14 de junio de 2009 se emite Resolución del Director General de Urbanismo y Estrategia 
Territorial (ver anexo nº 1), por la que se requiere al Ayuntamiento para que proceda a 
completar y subsanar el expediente, según las dos indicaciones realizadas en el informe que 
acompaña a la misma: 
 
“En aplicación de lo dispuesto en el artículo 47.3 de la citada Ley, habrá de justificarse 

expresamente que (la modificación) tiene por objeto el incremento de la calidad ambiental de 
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los espacios urbanos de uso colectivo o la mejora de las dotaciones públicas, sea mediante la 

ampliación de éstas o de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas”. 
 
“Según lo establecido en el artículo 61.4 de la Ley 9/2001, deberá presentarse informe 

favorable de la Dirección General de Suelo de la Consejería de Medio Ambiente, Vivienda y 

Ordenación del Territorio, en relación con las redes supramunicipales”. 
 
Del resultado de la consideración de ambas indicaciones, y después de la tramitación del 
Documento de Delimitación de Redes Públicas a que se hace referencia en el apartado 
siguiente, la Junta de Gobierno Local de 18 de marzo de 2010 aprobó una Memoria 
Complementaria de la presente Modificación para remitirla a la Consejería de Medio 
Ambiente, Vivienda y Ordenación del Territorio, solicitando la emisión del informe favorable 
de la Comisión de Urbanismo de Madrid. 
 
Por último, la Comisión de Urbanismo en sesión de 25 de marzo de 2010, acuerda informar 
favorablemente la Modificación Puntual nº 2 del Plan Parcial del sector PP II-2, a los efectos 
del cumplimiento de los artículos 47.3 y 61.4 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de 
Madrid (ver anexo nº 5). 
 
El presente documento recoge e incorpora los contenidos de la citada Memoria 
Complementaria. 
 
 

1.2.  Documento de Delimitación de Redes Públicas Supramunicipales en el 
ámbito del Sector PP II-2 

 
Para la resolución del cumplimiento de cesión de suelo para redes públicas supramunicipales 
en el Sector, básicamente en lo que concierne al tercio para viviendas públicas (pues en el 
ámbito se califica una superficie muy superior al estándar mínimo exigido por la Ley para 
infraestructura viaria de la red regional), en contactos realizados entre los responsables 
técnicos de la Dirección General de Suelo y los del Departamento de Urbanismo del 
Ayuntamiento de Fuenlabrada se acordó la realización de un Documento de Delimitación de 
Redes Públicas Supramunicipales en el ámbito del Sector PP II-2, tramitado por el 
procedimiento regulado en el artículo 100 de la Ley 9/2001, por remisión de la disposición 
transitoria séptima de la misma. 
 
Así, el Documento de Delimitación de Redes establece el cumplimiento del deber de cesión 
de suelo para viviendas públicas del sector PP II-2, que se corresponde con 9.783,33 m², en el 
interior del Sector de suelo urbanizable no sectorizado PAU-9, de los definidos por el Plan 
General; y que los dos tercios de cesión para otros usos a que hace referencia el artículo 91.3 
(19.566,67 m²) queden englobados en la banda de terreno perteneciente a la porción SGV-1, 
correspondiente a la carretera M-407, delimitándose gráficamente en el plano O.2 Modificado 
de la presente Modificación Puntual. 
 
El referido Documento de Delimitación, fue aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno 
Local de 27 de noviembre de 2009, y posteriormente en el trámite de información pública y 
notificación a los afectados, fue remitido tanto a la Dirección General de Carreteras como a la 
Dirección General de Suelo solicitando informes favorables. 
 



 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 2 DEL PLAN PARCIAL  PP II-2. APROBACIÓN DEFINITIVA 
              4 

Con fecha 8 de enero de 2010, la Dirección General de Carreteras emite informe favorable 
(ver anexo nº 2) sobre la cesión de suelo para red supramunicipal, en el que “acepta la cesión 
de 81.621 m² correspondientes a SGV1, entendiéndose que estos nunca formaron parte de la 

expropiación durante la ejecución de la carretera M-407. También se admiten las cesiones de 

3.957 m² correspondientes a SGV2 y 8.363 m² correspondientes a SGV3”.  
 
Con fecha 4 de febrero de 2010 la Dirección General de Suelo emite informe favorable (ver 
anexo nº 3) haciendo una serie de consideraciones para ser incluidas en el Documento de 
Delimitación de Redes, y otras para ser incorporadas en la presente Modificación Puntual del 
PP II-2. Estas últimas son: 
 

1. En la memoria justificativa recoger como antecedente el Documento de Delimitación. 
 
2. Adaptar los cuadros 11.1.2 y 11.1.3 de la memoria a las cesiones previstas en el 

interior y exterior del ámbito por el citado Documento de Delimitación de Redes. 
 
3. Recoger en el plano de Ordenación O.2 Modificado la localización de los 19.566,67 

m² en el interior del Sector (SGV-1), y adjuntar el plano de localización de la Red 
Supramunicipal de vivienda pública situada en el ámbito del PAU-9, el cual se adjunta 
como anexo nº 4. 

 
El Documento de Delimitación de Redes Públicas Supramunicipales en el ámbito del Sector 
PP II-2, fue aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno Local de 18 de marzo de 
2010.  
 
 
 
 2. OBJETO Y JUSTIFICACIÓN 
 
 2.1. Flexibilización del mercado de la vivienda 
 
La actual situación de crisis económica y financiera global que desde hace más de un año 
viene afectando a la sociedad en su conjunto, y que de forma más acusada ha incidido sobre el 
sector inmobiliario, está ocasionando no sólo que permanezca y empeore la situación de 
dificultad de acceso a la vivienda, sino que además está ocasionando una importante 
desocupación laboral por los problemas financieros y de confianza de las empresas. 
 
Como resultado de la mencionada crisis económica, el Ayuntamiento de Fuenlabrada ha 
venido observando y analizando con preocupación la situación del mercado de viviendas, no 
constando solicitud de licencia de obra para la construcción de vivienda libre alguna en el 
barrio del Vivero (conjunto formado por los planes parciales PP II-2 y APR-12), habiéndose 
solicitado y tramitado, sin embargo, la totalidad de las licencias de construcción de viviendas 
con algún tipo de protección pública. 
 
La presente modificación puntual del Plan Parcial del sector PP II-2 se plantea con el objeto 
de favorecer el acceso a la vivienda al mayor número posible de personas mediante fórmulas 
que permitan reducir el precio de las viviendas libres, y al mismo tiempo reactivar la actividad 
económica del sector de la construcción  y promoción de viviendas en Fuenlabrada con lo que 
ello supone de mantenimiento y creación de puestos de trabajo dependientes de esta rama de 
la actividad económica. 
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Asimismo, la Comunidad de Madrid está implementando medidas para abordar el 
mencionado problema de acceso a la vivienda, entre otras impulsando el Plan de Vivienda 
Joven 05/08 con un conjunto de medidas de apoyo dirigidas a los jóvenes con edad inferior a 
35 años, y que contempla la promoción de Viviendas con Protección Pública para 
Arrendamiento con Opción de Compra para Jóvenes (VPPA OC - J). 
 
 
 2.2. Mejora en las dotaciones públicas del Sector 
 
La corrección que la Modificación Puntual propone sobre las parcelas dotacionales en la 
esquina sureste del Plan Parcial, obedece a un mejor y sobre todo, mayor aprovechamiento de 
las superficies destinadas a equipamiento en la reordenación planteada por el Ayuntamiento 
en esta zona de crecimiento de la ciudad formada por los sectores de suelo urbanizable PP I-4, 
PP II-2 y APR-12 del Plan General. 
 
El primer sector ordenado, el PP I-4, inicialmente contemplaba en el borde noroeste del 
mismo un eje viario peatonal (AE), en coincidencia con el antiguo camino de Fregacedos (vía 
pecuaria cuyo trazado fue modificado por el Plan Parcial). 
 
 

 
PARCELAS DOTACIONALES EN LA ZONA NOROESTE DEL PP I-4. PRIMERA OR DENACIÓN 

 
 
Posteriormente se realiza la Modificación puntual nº 1 de este Plan Parcial, que en su 
memoria justificativa expone: 
 
 “1.2. LA GRAN DOTACIÓN DEPORTIVA DE LA ZONA OESTE 
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El Ayuntamiento de Fuenlabrada, en sus perspectivas de desarrollo de las dotaciones 

deportivas en el conjunto del municipio, tiene la intención de desarrollar una gran 

instalación de este carácter en la zona Oeste del término, que equilibre la otra gran 

instalación deportiva situada en la zona Este, el Polideportivo Municipal Abierto y las 

Piscinas Municipales. 

 

Para la consecución de tal fin se ha considerado la posibilidad de unificar la parcela 

reservada para este uso en el PP I-4, con la que se prevea de forma colindante a ésta en la 

ordenación del PP II-2, para su agregación futura. De este modo se configurará una gran 

parcela, situada en el centro de gravedad de las zonas residenciales existentes (Loranca-

Nuevo Versalles) y futuras (Planes parciales I-7, I-4, II-2, y APR-12) en el margen derecho 

de la M-506. 

 

La colindancia que debe existir entre las dos parcelas deportivas de los Sectores I-4 y II-2, 

hace que se modifique la ordenación del vértice noroeste del ámbito, la cual describiremos 

más adelante (…).” 
 
 

 
PARCELAS DOTACIONALES EN LA ZONA NOROESTE DEL PP I-4. MODIFICA CIÓN Nº 1 

 
 
Después se aprobó el Plan Parcial PP II-2, cuya ordenación efectivamente tuvo en cuenta la 
formación de la gran parcela deportiva, completando también el pequeño viario peatonal (AE) 
que se proponía como un posible acceso secundario al centro deportivo desde el Este. 
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ORDENACIÓN CONJUNTA DE LOS SECTORES PREVIA A LA MODIFICACIÓN 

 
 
Finalmente, el diseño interior y los condicionantes funcionales y programáticos de la gran 
parcela deportiva, teniendo en cuenta además el incremento de viviendas que propone la 
Modificación Puntual, determinan que se tenga que aumentar la superficie en unos 3.050 m², 
desviando hacia la parcela educativa unos metros su lindero sureste. Además, el citado diseño 
interior previsto elimina el acceso peatonal comentado anteriormente desde la zona AE, con 
lo que se hace innecesaria parte de esta superficie. 
 
 
 2.3. Corrección de erratas 
 
Por último también es necesario corregir la errata detectada en la ordenanza de las claves PE, 
PC y UG (las de uso residencial) en relación con la altura de piso de las edificaciones. 
 
 
 3. MODIFICACIÓN PROPUESTA 
 
 3.1. Vivienda 
 
La presente modificación plantea dos cambios simultáneos y vinculados entre sí sobre las 
manzanas destinadas a vivienda multifamiliar en régimen de venta libre. Por un lado se 
propone el aumento del 20% en el número de viviendas de cada manzana, y por otro que 
dicho incremento de viviendas se destine a vivienda protegida, bien para ser incorporadas al 
Plan de Vivienda Joven de la Comunidad de Madrid, bien para calificarse con protección 
pública de precio limitado, y todo ello sin aumentar la superficie edificable establecida por el 
Plan Parcial. 
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La consecución de este objetivo requerirá la adaptación de las promociones a los requisitos 
que establece el Reglamento de Viviendas con Protección Pública de la Comunidad de 
Madrid, y concretamente el que hace referencia (artículo 21) a que podrán coexistir las 
tipologías de vivienda libre con vivienda protegida, siempre y cuando éstas se agrupen por 
edificios, o en su defecto, portales, de modo que estén separadas físicamente las destinadas a 

venta o uso propio de las destinadas a arrendamiento y unas y otras de las viviendas libres. 
 
La regulación de esta modificación se hace introduciendo unos nuevos artículos 3.10.1 y 
3.25.1 en las Ordenanzas correspondientes a la tipología de vivienda multifamiliar con las 
claves PE (plurifamiliar en eje) y PC (plurifamiliar en condominio), respectivamente, 
denominados Número de viviendas. 
 
Además, tanto en el plano O.4 “Régimen de vivienda”, como en el cuadro 11.2, se ha 
sustituido la denominación de los regímenes de protección de las viviendas adaptándolos a los 
regulados por el Reglamento de Viviendas con Protección Pública de la Comunidad de 
Madrid, así la VPO pasa a denominarse VPPB (Protección Pública Básica), y la VPT pasa a 
denominarse VPPL (de Precio Limitado). 
 
 
 3.2. Zona dotacional sureste 
 
El ajuste de ordenación mencionado en la esquina sureste consiste en aumentar ligeramente la 
superficie de las parcelas dotacionales deportiva y educativa (escuela infantil), disminuyendo 
la calificada como área estancial AE (asociada a la red viaria), como resultado de la 
eliminación del paso peatonal que se proponía desde el contiguo Plan Parcial PP I-4 (según su 
modificación puntual nº 1), al haberse unificado en una única parcela las dos deportivas de los 
sectores PP I-4 y PP II-2. 
 
 

 
ORDENACIÓN CONJUNTA DE LOS SECTORES CON LA MODIFICACIÓN PR OPUESTA 
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Así, tanto el desplazamiento del lindero, como la innecesariedad del acceso en ese punto, 
favorecen la posibilidad de ampliación de la superficie de las parcelas dotacionales. En la 
parte que se corresponde con el sector PP II-2 la parcela deportiva incrementa su superficie en 
unos 250 m², y la educativa destinada a escuela infantil, la aumenta de forma considerable (un 
20%), pasando de 2.033 a 2.450 m². Esta superficie aumentará aún más, hasta los 3.000 m², al 
añadirle igualmente la porción de viario local peatonal correspondiente al sector PP I-4. 
 
Estos reajustes de las parcelas dotacionales, además de aumentar su superficie, hacen que la 
superficie peatonal quede conformada como pequeña plaza que servirá de acceso para las dos 
parcelas educativas colindantes. 
 
 
 3.3. Corrección de erratas 
 
Se corrige la errata detectada en los artículos 3.13, 3.28 y 3.44 de las  claves PE, PC y UG 
respectivamente, en los que en lugar de denominarse Altura libre de piso, se deben denominar 
Altura de piso en concordancia con lo regulado en los artículos 8.6.11, 8.6.12, 9.2.5, 10.1.12 y 
10.2.12 de las Normas del Plan General. 
 
 
 4. CUADROS DE CARACTERÍSTICAS 
 
A continuación se presentan los cuadros de superficies del Plan Parcial, modificados según lo 
indicando anteriormente, en los que se ha incrementado el número máximo de viviendas 
permitido en las parcelas de vivienda libre plurifamiliar, en el caso de que el promotor opte -y 
la normativa aplicable se lo permita- por aumentar hasta un 20% el número inicialmente 
previsto de viviendas para ser destinado, éste aumento, a viviendas con protección pública de 
precio limitado o viviendas con protección pública para Arrendamiento con Opción de 
Compra.  
 
Además se corrigen las superficies correspondientes de los usos dotacionales deportivo, 
educativo y área estancial (red viaria local), según lo comentado sobre la adaptación de la 
ordenación en la zona sureste del ámbito. 
 
Asimismo se incorporan las superficies de la red supramunicipal definidas en el Documento 
de Delimitación de Redes Públicas tramitado con anterioridad a la presente Modificación. 
 
Por último, en el cuadro 11.2 se ha sustituido la nomenclatura de los regímenes de protección 
de la vivienda según lo indicado en el apartado anterior. 
 



           MEMORIA JUSTIFICATIVA

CUADRO 11.1,1  PLAN PARCIAL II-2  RESUMEN DE CARACT ERÍSTICAS
EDIFICABILIDADES POR MANZANAS Y ZONAS

Manzana/     
Submanzana

Superficie Ordenanza Índice Edificabilidad Nº máx. de 
y Zona m2s. m2c./m2s. m2c. viv.

1.1 6.315 T+C 1,59 10.025
1.2 2.650 T+C 2.650

SUBTOTAL 1 8.965 12.675

2,1 8.792 C 1,02 8.970
2,2 938 VC
2,3 10.595 UG 0,69 7.294 54
2,4 7.645 PC 1,52 11.604 108
2,5 863 VC
2,6 9.141 EE
2.7 1.705 VC

SUBTOTAL  2 39.679 27.868 162

5 9.528 UG 0,45 4.322 32
6 6.964 UG 0,45 3.106 23

7.1 5.935 UG 0,43 2.566 19
7.2 21.464 EL
7.3 4.498 PE2 2,11 9.513 92
7.4 1.063 VC
7.5 4.428 PE2 2,15 9.513 92

SUBTOTAL  7 37.388 21.592 203

9.2 8.495 PC 1,08 9.172 103
10 8.637 PC 1,09 9.376 106
11 9.437 PC 0,99 9.384 110

12.2 1.095 EL
12.6 557 PE2 2,14 1.191 10

SUBTOTAL  12 1.651 1.191 10

13.1 3.978 ES
13.2 1.676 EL

SUBTOTAL 13 5.654

14,2 339 PE1 2,09 707 7
14.3 2.089 PC 2,07 4.330 48
14.6 307 VC

SUBTOTAL 14 2.735 5.037 55

15.2 920 PE1 1,68 1.549 17
15.3 3.130 PC 1,34 4.180 48
15.5 607 VC

SUBTOTAL 15 4.657 5.729 65

16.2 8.687 PE1 1,66 14.429 151
16.3 2.842 PC 1,47 4.180 48
16.4 721 VC

SUBTOTAL 16 12.250 18.609 199

17.1 8.838 PE1 2,11 18.689 187
17.2 3.380 EL

SUBTOTAL  17 12.218 18.689 187

18.1 2.766 EL
18.2 28.405 D
18.3 2.450 EE

SUBTOTAL  18 33.621 0 0
AREAS 

ESTANCIALES 
6.494

VIARIO RODADO 
(local)

57.839

SISTEMA GENERAL 
INTERIOR

119.888

TOTAL 386.100 0,380 146.750 1.255
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           MEMORIA JUSTIFICATIVA

CUADRO 11.1,2  PLAN PARCIAL II-2   
RESUMEN POR USOS Y TIPOLOGIAS

Sup. Suelo Índice Edificabilidad Nº máx. de 

Residencial viv.

PE1 18.784 1,88 32.753 362
PE2 9.483 2,13 17.133 194
PC 42.275 1,24 50.226 571
UG 33.022 0,52 17.288 128
SUBTOTAL 103.564 1,21 117.400 1.255

Usos no residenciales
Bajos comerciales 7.705

C 8.792 1,02 8.970
T+C 8.965 1,41 12.675
SUBTOTAL 17.757 29.350

TOTAL 121.321 146.750

RED LOCAL

Espacios libres 30.381

Dotaciones
Escolar 11.591

Deportivo 28.405
Social 3.978

Viario de coexistencia 6.204
Areas estanciales 6.494

viario rodado 57.839
subtotal RED LOCAL 144.892

SISTEMAS GENERALES INTERIORES REDES SUPRAMUNICIPALES

SGVP(1+2+3) 20.109 INTERIORES
SGV1 81.621 SGV1 81.621
SGV2 3.957 SGV2 3.957
SGV3 8.363 SGV3 8.363
SGV4 5.838 TOTAL 93.941

subtotal 119.888

SISTEMA GENERAL 
INTERIOR 119.888

1/3 RESERVA PARA 
VIV. PÚBLICA (EN 
PAU-9 SEGÚN DOC. 
DELIM. REDES) 9.783,33

TOTAL SUELO REDES 
INTERIORES 264.780

SISTEMA GENERAL 
EXTERIOR 82.715

2/3  CESIÓN DEL PP 
II-2 EN SGV1 SEGÚN 
DOC. DELIM. REDES 19.566,67

TOTAL SUELO REDES 
INTERIORES 

+EXTERIORES
347.495

TOTAL SECTOR 386.101
TOTAL SECTOR 

+REDES 
EXTERIORES

468.816

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP II-2
TÉRMINO MUNICIPAL DE FUENLABRADA APROBACIÓN DEFINITIVA



           MEMORIA JUSTIFICATIVA

CUADRO 11.1,3  PLAN PARCIAL II-2  RESERVAS DOTACION ALES

Superficie suelo
 m2 s. % Dotación

(m2/viv.)

Sup.tot.Sector 386.100     100%

Nº total de viviendas 1.255         
Sistema general viario 99.779 25,8%

Sistema General Via Pecuaria 20.109 5,2%

Sistema viario local:  

. Rodado 57.839 15,0%

. Coexistencia 6.204 1,6%

. Areas estanciales 6.494 1,7%

Subt. Viario 190.425 49,3% 151,73
Espacios libres de uso público: 30.381 7,9% 24,2

Reservas de suelo dotacional público:
. Escolar 11.591 3,0% 9,2
. Deportivo 28.405 7,4% 22,6
. Social                     m2 suelo 3.978 1,0%

Subt. Equip 43.974 11,4% 35,0

Total superficie destinada a viario y 
dotaciones publicas

264.780 68,58% 211

Total superficie zonas privativas 
(residencia,terciario,comercio)

121.321 31,42%

Reserva de suelo comercial:
. Centros                            m2 suelo 8.792 2,3%

. Centros y b. com. (oblig.)    m2c. 16.675 13,3 m2c

LEY CAM ( 9/2001) LEY CAM PLAN PARCIAL 
excesos               

s/ Ley CAM

Red local 44.025 144.892 100.867
Espacios libres (R.local) 22.013 30.381 8.368

R.municipal 102.725 108.662 5.937
R.supramunicipal 2/3 19.566,67 93.941 74.374

subtotal 122.292 202.603 80.311
TOTAL REDES 166.317 347.495 181.178

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP II-2
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    MEMORIA JUSTIFICATIVA  
CUADRO 11.2. PPII-2.  EDIFICABILIDADES POR MANZANAS SUELO RESIDENCIAL.TIPOLOGIA Y REGIMEN DE VIVIENDA

Manzana/     
Submanzana Superficie Ordenanza Indice

Edificabilidad 
Residencial  
computable Nº máx. de

Regimen de 
vivienda

Bajos 
comerciales 
(obligatorio)

Tamaño medio de 
viv.

TAMAÑO MEDIO 
PARCELAS UG

y Zona m2s. m2 c/m2 s m2 c viv. m2 m2c/viv m2

2.3 10.595 UG 0,69 7.294 54 VL 135 196

2.4 7.645 PC 1,52 10.854 108 VPPL 750 101

SUBTOTAL  2 18.240 18.148 162 750

5 9.528 UG 0,45 4.322 32 VL 135 298

6 6.964 UG 0,45 3.106 23 VL 135 303

7.1 5.935 UG 0,43 2.566 19 VL 135 312

7.3 4.498 PE2 2,11 8.063 92 VPPB 1.450 88
7.5 4.428 PE2 2,15 8.063 92 VPPB 1.450 88

SUBTOTAL  7 14.861 18.692 203 2.900

9.2 8.495 PC 1,08 8.772 103 86VL(+17VPP) 400 85

10 8.637 PC 1,09 8.976 106 88VL(+18VPP) 400 85

11 9.437 PC 0,99 9.384 110 92VL(+18VPP) 85

12.6 557 PE2 2,14 1.007 10 VPPL 184 101

14.2 339 PE1 2,09 612 7 6VL(+1VPP) 95 85
14.3 2.089 PC 2,07 4.080 48 40VL(+8VPP) 250 85

SUBTOTAL  14 2.428 4.692 55 345

15.2 920 PE1 1,68 1.428 17 14VL(+3VPP) 121 85
15.3 3.130 PC 1,34 4.080 48 40VL(+8VPP) 100 85

SUBTOTAL  15 4.050 5.508 65 221

16.2 8.687 PE1 1,66 13.224 151 VPPB 1.205 88
16.3 2.842 PC 1,47 4.080 48 40VL(+8VPP) 100 85

SUBTOTAL  16 11.529 17.304 199 1.305

17.1 8.838 PE1 2,11 17.489 187 VPPL 1.200 94

TOTAL 103.564 1,21 117.400 1.255 7.705 94

Superficie m2.s. %
Edificabilidad 

m²c.
% s residencial % s/ techo total

Nº máx. de 
viviendas

%

VL 68.911 66,5% 58.700 50,0% 40% 534 42,5% 48% de suelo VL es unifamiliar

VPPB 17.613 17,0% 29.350 25,0% 20% 335 26,7%

VPPL/VPPA OC 17.040 16,5% 29.350 25,0% 20% 386 30,8% 57,5%

103.564 100,0% 117.400 100,0% 80% 1.255 100,0%

T+C 20%

TOTAL VPP 33,5% 50,0% 57,5%

Superficie Edificabilidad

Nº máx. de 
viviendas

Edificabilidad 
total (incluido 

bajos 
comerciales)

indices 
edificabilidad 

por tipo
Bajos comerciales 

(obligatorio)

PE1 18.784 18,1% 32.753 27,9% 362 28,8% 35.374 1,88 2.621
PE2 9.483 9,2% 17.133 14,6% 194 15,5% 20.217 2,13 3.084
PC 42.275 40,8% 50.226 42,8% 571 45,5% 52.226 1,24 2.000
UG 33.022 31,9% 17.288 14,7% 128 10,2% 17.288 0,52 0

103.564 100,0% 117.400 100,0% 1.255 100,0% 125.105 1,21 7.705
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 5. EFECTOS DE LA MODIFICACIÓN  
 

La presente modificación supone el incremento de apenas un 6,92 % sobre el total de 

viviendas previstas por el Plan Parcial vigente, pasando de 1.174 a 1.255 unidades. Las 81 

posibles nuevas viviendas serán en su totalidad de protección pública.
1
 

 

Asimismo, al realizarse el incremento en su totalidad para vivienda protegida, el porcentaje de 

ésta se incrementa en un 12,69%, pasando de 640 a 721 viviendas en el total del PP II-2. 

 

Esta modificación, teniendo en cuenta que se realiza sin aumentar la edificabilidad del Sector, 

ocasiona que se puedan realizar viviendas más pequeñas, bajando el tamaño medio de 102 m² 

a 85 m² construidos por vivienda, aportando con ello mayor diversificación del producto 

inmobiliario, con la posibilidad de ofrecer unas viviendas más ajustadas a la demanda 

existente. 

 

Esta modificación supone por tanto una mejora del Plan Parcial, toda vez que impulsa el 

desarrollo de las viviendas previstas en el planeamiento, vinculando las nuevas que se 

incorporan a la ordenación a algún tipo de protección pública, tales como las de 

arrendamiento con opción a compra para jóvenes, o las de protección pública de precio 

limitado. 

 

Por ello se puede entender que estamos hablando de una mejora de las dotaciones públicas en 

el sector entendiendo éstas en un sentido amplio, ya que las viviendas que se incorporan lo 

son con regímenes de protección que hacen que las mismas sean más accesibles, 

fundamentalmente para la población más joven. Por otra parte, podemos afirmar que la 

modificación propuesta en nada afecta a la ordenación estructurante del Plan General, 

manteniendo por tanto la congruencia de la ordenación establecida por éste. 

 

La modificación propuesta apenas supone un incremento de dos viviendas por hectárea en un 

sector que se caracteriza por su baja densidad, pasando de 30,4 a 32,5 viviendas por hectárea. 

 

Por otra parte, en relación con los ajustes realizados en las parcelas dotacionales de la zona 

sureste del sector, entendemos que la modificación del Plan Parcial PP II-2 mejora 

sustancialmente la ordenación del mismo, incrementando la calidad ambiental del espacio 

urbano, y mejorando las dotaciones públicas al aumentar su tamaño y funcionalidad. Además 

este aumento de superficie dotacional compensa el crecimiento en número de viviendas 

propuesto por la Modificación puntual. 

 

Una vez señalados todos los aspectos que inciden en la presente Modificación Puntual del 

Plan Parcial II-2, se puede comprobar que los mismos no suponen alteraciones sustanciales 

del documento, que impliquen la reconsideración del conjunto de la estructura urbana, tal y 

como señala el punto 1 del artículo 0.6 de las Ordenanzas del Plan Parcial, para el caso de 

revisiones del mismo. Por tanto no nos encontramos en el supuesto de Revisión de Plan 

Parcial. 

                                                           
1
 Según los análisis realizados sobre la estructura de la propiedad y parcelaria del ámbito, realmente las 

promociones que podrán optar al incremento propuesto (es decir, las que permitan realizar el 20% de incremento 

en portales independientes), supondrían un incremento del 4,16% sobre el total de viviendas del Plan, pues 49 

serían las viviendas que realmente se podrían realizar en portales independientes. El incremento de viviendas 

podría ser mayor hasta alcanzar las 81 máximas posibles, en el caso de que se uniesen promociones de parcelas 

contiguas. 
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Sin embargo, si se producen cambios que suponen alteración de los elementos del Plan que no 

implican la transformación de la estructura urbana en su conjunto (punto 2 del artículo 0.6), 

con lo que nos encontramos en el supuesto de “simple modificación aislada” citado en la 

ordenanza. 

 

 Se mantienen invariables los datos globales de superficie bruta, edificabilidad 

lucrativa y aprovechamiento tipo, así como las superficies resultantes de Sistemas Generales 

exteriores adscritos, siendo mínimas y por tanto no significativas las variaciones en las 

superficies de cesión dentro del Sector. 

 

 

6. MODIFICACIONES SOBRE LAS ORDENANZAS 

 

Las ordenanzas del Plan Parcial recogen los cambios introducidos en el punto 3. 

“Modificación propuesta”. 

 

Se incorporan dos nuevos artículos 3.10.1 y 3.25.1 que se refieren al número de viviendas 

previsto en las parcelas destinadas a vivienda libre colectiva, son los siguientes: 

 

Artículo 3.10.1 Número de viviendas 

 

El número máximo de viviendas que se puede realizar en las manzanas calificadas para 

viviendas de tipología multifamiliar en régimen de venta libre, es el que se corresponde con el 

siguiente cuadro. Sobre las mismas se podrá incrementar el número de viviendas en un 

máximo del 20%, siempre y cuando las viviendas resultantes de dicho incremento porcentual 

se califiquen para algún tipo de vivienda con Protección Pública de las definidas en el artículo 

2 del Reglamento de Viviendas con Protección Pública de la Comunidad de Madrid, y 

cumplan con las condiciones de compatibilidad a que hace referencia el citado Reglamento.  

 

Manzana 
Nº viviendas libres 

(A) 

Nº viv. Protegidas 

20% s/(A) 
Total manzana 

14.2 6 1 7 

15.2 14 3 17 

 

 

Artículo 3.25.1 Número de viviendas 

 

El número máximo de viviendas que se puede realizar en las manzanas calificadas para 

viviendas de tipología multifamiliar en régimen de venta libre, es el que se corresponde con el 

siguiente cuadro. Sobre las mismas se podrá incrementar el número de viviendas en un 

máximo del 20%, siempre y cuando las viviendas resultantes de dicho incremento porcentual 

se califiquen para algún tipo de vivienda  con Protección Pública  de las definidas en el 

artículo 2 del Reglamento  de Viviendas con Protección Pública de la Comunidad de Madrid, 

y cumplan con las condiciones de compatibilidad a que hace referencia el citado Reglamento. 

 

 

 

 

 



 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 2 DEL PLAN PARCIAL  PP II-2. APROBACIÓN DEFINITIVA 
              12 

Manzana 
Nº viviendas libres 

(A) 

Nº viv. Protegidas 

20% s/(A) 
Total manzana 

9.2 86 17 103 

10 88 18 106 

11 92 18 110 

14.3 40 8 48 

15.3 40 8 48 

16.3 40 8 48 

 

 

Corrección de error 

 

Se corrige el error detectado en los artículos 3.13, 3.28 y 3.44 de las  claves PE, PC y UG 

respectivamente, en los que el título de los referidos artículos debe ser “Altura de piso” en 

lugar de “Altura libre de piso”. 

 

 

Fuenlabrada, 29 de marzo de 2010 

 

 

 

 

 

 

 

Servicios Técnicos Municipales 
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ANEXO Nº 1 

 

Resolución (requerimiento) del Director 

General de Urbanismo de 14/06/09. 
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ANEXO Nº 2 

 

Informe de la Dirección General de 

Carreteras de 8/01/10. 
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ANEXO Nº 3 

 

Informe de la Dirección General de 

Suelo de 4/02/10. 
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ANEXO Nº 4 

 

Plano de localización de la red 

supramunicipal de vivienda 

pública en el PAU-9. 
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ANEXO Nº 5 

 

Informe de la Comisión de Urbanismo de 

Madrid de 23/03/2010 
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