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CAPÍTULO 8.  NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE 
DE PROTECCIÓN 

 
 
 ART. 8.1. - DEFINICIÓN 

Constituyen el suelo no urbanizable de protección aquellos terrenos 
excluidos del desarrollo urbano por alguna de estas circunstancias: 
- Por estar sometidos a algún régimen especial de protección 

incompatible con su transformación de acuerdo con planes de 
ordenación territorial o con la legislación sectorial. 

- En razón de sus valores paisajísticos, históricos, arqueológicos, 
científicos, ambientales o culturales, agrícolas, forestales o ganaderos. 

- Aquellos que el Plan General considere inadecuados para el desarrollo 
urbano, bien por imperativo del principio de utilización racional de los 
recursos naturales, bien de acuerdo con criterios objetivos de carácter 
territorial o urbanístico establecidos por la normativa urbanística. 

- Limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público. 
 

 
 ART. 8.2. - CLASES 

CLASE I – Espacios protegidos de régimen especial. 
· I.1.- Cauces y riberas. 
· I.2.- Vías pecuarias 
. I.3.- Parque Regional del Río Guadarrama. 
 .I.4.- Patrimonio Arqueológico. 
 

  
CLASE II  -  Otros espacios protegidos. 
  .II.1.- Inadecuados para el desarrollo urbano 
  .II.2.- Interés ecológico. 

.II.3.- Preparque (banda de protección del Parque Regional del Río 
Guadarrama) 

 
 ART.8.3.- FACULTADES Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO 

Serán los regulados en el Artículo 28 de la LS 9/2001 complementado, en 
su caso, con las determinaciones de las dos clases en que se divide el 
suelo no urbanizable de protección. 

 
 

ART.8.4.- RÉGIMEN DE ACTUACIONES. 
Excepcionalmente, a través del procedimiento de calificación previa, 
previsto en la Ley 9/2001 podrán autorizarse actuaciones específicas 
siempre que estén previstas en la legislación sectorial y expresamente 
permitidas por el planeamiento regional o por este plan general. 
 
Asimismo podrán realizarse e implantarse con las características 
resultantes de su función propia y de su legislación específicamente 
reguladora las oras e instalaciones y los usos requeridos por als 
infraestructuras y servicios públicos estatales, autonómicos o locales que 
precisen localizarse en terrenos con esta clasificación. El régimen de 
aplicación sobre estas actuaciones será el mismo que se regula en los 
Artículos 25 y 161 de la Ley 9/2001. 
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Previa calificación urbanística y dentro de los límites del párrafo 1 del 
Artículo 29 de la Ley 9/2001 se autoriza las construcciones e instalaciones 
que se indican en el Artículo 29.3 de la LS 9/2001. 
 
El procedimiento y órgano competente para otorgar la calificación 
urbanística es el que se explicita en el Artículo 148 de la Ley 9/2001. 
 
En cumplimiento de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, 
no podrán incluirse entre las actividades autorizables a través de 
calificación urbanística en espacio protegidos, cauces y riberas, las 
instalaciones recreativas, aunque estén vinculadas con el uso y disfrute de 
la naturaleza. 
 
Tampoco podrán autorizarse actividades deportivas y de ocio al aire libre 
no contempladas en el artículo 29.3 de la Ley 9/2001, del Suelo de la 
Comunidad de Madrid, entre las actividades autorizables mediante 
calificación urbanística. 
 
8.4.1. CLASE I. ESPACIOS PROTEGIDOS DE REGIMEN ESPECIAL 
Se incluyen en esta categoría los espacios con algún régimen específico 
de protección en virtud de disposiciones adoptadas con la legislación en 
vigor, los cauces, embalses, zonas húmedas, sotos y riberas y el sistema 
de vías pecuarias que discurre dentro del término municipal, etc. 
Dentro de esta Clase I se definen las siguientes zonas: 

 
I.1. CAUCES Y RIBERAS 

Comprende esta zona todos los cauces naturales que discurren por 
el territorio municipal, sus riberas, zonas húmedas y terrenos 
inundables, sometidos todos ellos a los dispuesto por el Real 
Decreto Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Aguas. 
El objetivo de protección de estos terrenos es asegurar el paso de 
las aguas hacia su cuenca hidrográfica natural, la preservación de 
los ecosistemas vegetales y faunísticos adaptados a los cauces y 
zonas húmedas, la conservación de la calidad ambiental del medio 
hídrico en su conjunto, y la limitación de los impactos paisajísticos 
que pudieran producirse en estas zonas, como consecuencia de 
actuaciones antrópicas. 
En SNUZ este espacio corresponde a 100 m de ancho a cada lado 
del cauce en toda su longitud, de tal modo que se recoja la línea de 
policía según se define en el RD 849/1986, de 11 de abril. En SUZ 
se reserva como zona verde al menos una superficie coincidente 
con la abarcada por las líneas de máxima avenida. 
Se establece la necesidad de realizar planes de repoblación para 
los márgenes de los principales cursos de agua, articulados 
mediante proyectos de reforestación que serán remitidos a la 
Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio. 
 
Calificaciones urbanísticas o informes. 
Sin perjuicio de lo establecido en la vigente Ley de Aguas, en los 
terrenos pertenecientes a esta categoría de suelo sólo podrán 
producirse calificaciones urbanísticas, para la ejecución de obras, 
construcciones o instalaciones que respetando los objetivos de 
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protección mencionados, tuviesen alguna de las siguientes 
finalidades: 
a) Instalaciones asociadas al aprovechamiento de los recursos 

hidráulicos para actividades agrícolas. 
 
b) Actividades indispensables para el establecimiento, 

funcionamiento, conservación o mantenimiento y mejora de 
redes infraestructurales básicas o servicios públicos que 
resultasen inevitables en dicho espacio. 

 
c) Instalaciones menores, indispensables y no permanentes, 

vinculadas a Dotaciones recreativas compatibles con la 
conservación del espacio y relacionadas con el uso y disfrute 
de la naturaleza. 

 
 
Condiciones particulares 
- Se prohíbe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber 

sido sometido a los oportunos tratamientos de depuración que 
garanticen la ausencia de contaminación para las aguas 
superficiales y subterráneas, y el depósito sobre el terreno de 
residuos sólidos de cualquier naturaleza, especialmente en el 
caso de que fuese previsible la producción de lixiviados. 

- Los efluentes procedentes de los sistemas de tratamiento de 
depuración, se ajustarán en todo caso a las condiciones de 
vertido que fuesen establecidas por el Organismo de cuenca 
correspondiente. No obstante, siempre que fuese posible se 
procurará integrar el vertido en el Sistema General de 
Saneamiento del municipio. 

- Se prohibe la alteración de los ecosistemas vegetales 
existentes, asociados a los cursos de agua o zonas húmedas, 
así como las perturbaciones a las comunidades faunísticas que 
los habitan, y la puesta en cultivo de nuevos terrenos cuando de 
ello se pudiese derivar cualquier grado de afección a la 
vegetación ripícola existente. 
En el desarrollo de actividades agrícolas sobre terrenos 
actualmente en cultivo, se evitará el uso de productos 
fitosanitarios que pudieran ser perjudiciales para el medio 
ambiente. 

- Se prohiben las actividades extractivas y ganaderas intensivas, 
los movimientos de tierra, la cubrición de cauces, y cualquier 
actividad que pudiera dar lugar a la modificación del curso 
natural de las aguas, o al aumento de la erosionabilidad en la 
zona. 

- Los cerramientos de fincas lindantes con cauces, 
independientemente del dominio de los terrenos, deberán 
retranquearse en toda su longitud una distancia mínima de 5 m 
a partir del terreno cubierto por las aguas en las máximas 
crecidas ordinarias, y en todo caso, se realizarán con soluciones 
constructivas y materiales tales que no interrumpan el libre 
discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, alteren el 
propio cauce o favorezcan la erosión o el arrastre de tierras. 

- En todo caso, los proyectos o planes que mereciesen la 
conformidad del órgano administrativo competente, incluirán las 
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oportunas medidas de restauración y revegetación, con objeto 
de atenuar o eliminar las afecciones o impactos generados. 

- Como criterio general a considerar es el de mantener los 
cauces que se pudieran afectar de la manera más natural 
posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier 
tipo de canalización o regularización del trazado que intente 
convertir el río en un canal, y contemplándose la evacuación de 
avenidas extraordinarias. 

- En ningún caso se autorizarán dentro del dominio público 
hidráulico la construcción, montaje o ubicación de instalaciones 
destinadas a albergar personas, aunque sea con carácter 
provisional o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el 
artículo 77 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, 
aprobado por Real Decreto 849/1996, de 11 de abril. 

- Toda actuación que se realice en zona de dominio público 
hidráulico, y en particular obras de paso sobre cauces y 
acondicionamiento/encauzamiento de los mismos, deberá 
contar con la preceptiva autorización de este Organismo. Para 
poder otorgar la autorización de obras correspondiente se 
deberá aportar Proyecto suscrito por técnico competente de las 
actuaciones a realizar. El proyecto citado deberá incluir una 
delimitación del dominio público hidráulico, de acuerdo con lo 
establecido en el artículo 4º del Reglamento antes citado, 
referenciado tanto el estado actual como el proyectado. 

- Toda actuación que se realice en la zona de policía de 
cualquier cauce público, definida por 100 m de anchura 
medidos horizontalmente a partir del cauce, deberá contar con 
la preceptiva autorización de este Organismo según establece 
la vigente legislación de aguas, y en particular las actividades 
mencionadas en el Art. 9 del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. 

- Particularmente para el caso de nuevas urbanizaciones, si las 
mismas se desarrollan en zona de policía de cauces públicos 
previamente a su autorización es necesario delimitar la zona de 
dominio público hidráulico, zona de servidumbre y policía de 
cauces afectados así como analizar la incidencia de las 
avenidas extraordinarias previsibles para periodo de retorno de 
hasta 500 años que se puedan producir en los cauces, al 
objeto de determinar si la zona de urbanización es o no 
inundable por las mismas. En tal sentido se deberá aportar 
previamente en este Organismo el estudio  hidrológico y los 
cálculos hidráulicos correspondientes para analizar los 
aspectos mencionados, junto con los planos a escala adecuada 
donde se delimiten las citadas zonas. 

- Los alcantarillados de las urbanizaciones han de tender a ser 
de carácter separativo para aguas pluviales y residuales. 

- Los colectores que se prevean en las áreas de influencia de los 
cauces, deberán situarse fuera del dominio público hidráulico 
del cauce correspondiente, es decir cruzarán los cauces 
solamente en puntos concretos y precisos. 

- Las redes de colectores que se proyecten para nuevas zonas a 
urbanizar y los aliviaderos que sean previsibles en las mismas 
deberán contemplar que los cauces receptores tengan 
capacidad de evacuación suficiente, adoptándose las medidas 
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oportunas para no afectar negativamente el dominio público 
hidráulico y la evacuación de avenidas en todo el tramo 
afectado. 

- En este sentido se deberá aportar ante la Confederación 
Hidrográfica del Tajo, previamente a la autorización, 
documento suscrito por técnico competente en el que se 
analice la afección que sobre el dominio público hidráulico de 
los cauces afectados y sobre sus zonas inundables, puede 
provocar la incorporación de caudales por las nuevas zonas a 
urbanizar y se estudien las incidencias producidas en el cauce 
aguas debajo de la incorporación de los aliviaderos de aguas 
pluviales en la red de saneamiento previstas. 

- En todo caso deberán respetarse las servidumbres de 5 m de 
anchura de los cauces públicos, según se establece en el Art. 6 
de dicho Real Decreto Legislativo, 1/2001, de 20 de julio, por el 
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (B.O.E. 
de 24 de julio de 2001) y en el Art. 7 del mencionado 
Reglamento. 

- Los vertidos de aguas residuales, deberán asimismo contar con 
la autorización de este Organismo y para el caso concreto de 
industrias que originen o puedan originar vertidos, las 
autorizaciones de los mismos tendrán el carácter de previas 
para la implantación y entrada en funcionamiento de las 
mismas, según establece el Art. 259.2 del Reglamento del 
Dominio Público Hidráulico. 

- En el supuesto de pretenderse construir Estación Depuradora 
de Aguas Residuales deberá tenerse en cuenta que el 
planeamiento prevea reservas de suelo para su construcción 
fuera del dominio público hidráulico. De igual manera las 
instalaciones deben preverse fuera de la zona inundable de los 
cauces. 

- Las captaciones de aguas públicas necesarias para el 
abastecimiento deberán disponer de las correspondientes 
concesiones administrativas cuyo otorgamiento corresponde a 
esta Confederación Hidrográfica del Tajo. 

- De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 109 del Real 
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (B.O.E. de 24 de 
julio de 2001) la reutilización de aguas depuradas requerirán 
concesión administrativa como norma general. Sin embargo, en 
el caso de que la reutilización fuese solicitada por el titular de 
una autorización de vertido de aguas ya depuradas, se 
requerirá solamente una autorización administrativa, en la cual 
se establecerán las condiciones necesarias complementarias a 
las recogidas en la previa autorización de vertido. 

 
 
 
 

I.2. VÍAS PECUARIAS 
Comprenden esta categoría los terrenos de dominio público 
pertenecientes a la red de vías pecuarias que discurre dentro del 
Término Municipal. 
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La Red de Vías Pecuarias del municipio de Serranillos del Valle es 
la descrita en el “Proyecto de Clasificación del municipio de 
Serranillos del Valle” aprobado el 21 de junio de 1955. Las vías 
pecuarias clasificadas son: 
O1. Vereda de Batres de anchura legal 20,89 m. 
O2. Vereda Toledana de anchura legal 20,89 m. 
El objetivo de protección de dichos terrenos es asegurar su uso 
para el tránsito ganadero de conformidad con lo establecido en la 
Ley 3/95, de 23 de Marzo y 8/98, de Vías Pecuarias, pudiéndose no 
obstante admitir como usos compatibles y complementarios los 
especificados en dicho texto legal, y las ocupaciones temporales 
que con arreglo a dicha Ley pudiesen ser autorizadas por el Órgano 
de la Comunidad de Madrid encargado de su gestión. 
 
Condiciones particulares 
- Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vías y su 

conversión en viales de comunicación para el tránsito 
motorizado. 

- Se prohibe su ocupación con cualquier tipo de elemento que 
impida o dificulte el paso. y expresamente los vertidos de 
cualquier naturaleza. 

- Las actuaciones urbanísticas que pudiesen afectar a este tipo 
de suelo, deberán ser informados previamente por la Dirección 
General de Agricultura de la Consejería de Economía e 
Innovación Tecnológica. 

- En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vías 
pecuarias se estará a lo regulado legalmente en la Ley Estatal 
3/95, de 23 de marzo de Vías Pecuarias (BOE de 24 de marzo 
de 1995) y en la Ley Autonómica 8/98, de 15 de junio, de Vías 
Pecuarias de la Comunidad de Madrid (BOE de 28 de agosto de 
1998). 

- El suelo de las vías pecuarias no podrá generar 
aprovechamiento urbanístico, ni considerarse suelos de cesión, 
ni computar a efectos de los estándares mínimos exigibles por 
la legislación urbanística. 

- Se debe remitir al organismo responsable de vías pecuarias 
para su informe el planeamiento urbanístico general y el de 
desarrollo derivado del presente Plan General de Ordenación 
Urbana, que se vea afectado directa o indirectamente por 
alguna vía pecuaria. 
a- En los viarios ya construidos sobre vías pecuarias en los 

que se pretenda construir rotondas se deberá reservar suelo 
para que las vías pecuarias bordeen las mismas, con el fin 
de instalar en su borde, si el tipo de tráfico rodado lo 
permite, pasos al mismo nivel con preferencia de paso para 
los usuarios de las vías pecuarias. 

b- En los cruces con carreteras, se deben habilitar los pasos 
necesarios para las vías pecuarias y mantener la 
continuidad sobre plano (grafiando las reservas de suelo 
para vías pecuarias) y la transitabilidad sobre el terreno 
(previendo la construcción de pasos a distinto nivel). En 
ningún caso deberán coincidir superficialmente los pasos 
habilitados con viarios rodados. 
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   En el caso de que un viario rodado a construir precise 
cruzar alguna vía pecuaria, el cruce (al mismo o distinto 
nivel) deberá ser aprobado por el organismo competente en 
materia de vías pecuarias, tras la tramitación del oportuno 
expediente de acuerdo al artículo 28 de la Ley 8/98, de 15 
de junio, de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid, 
instado por solicitud del organismo promotor. Mientras dicho 
cruce no sea aprobado si procede, no se podrá ocupar el 
terreno de la vía pecuaria. 

c- En el caso de que un viario rodado a construir deba 
ineludiblemente coincidir longitudinalmente con una vía 
pecuaria, el organismo promotor deberá solicitar una 
modificación de trazado de acuerdo al artículo 27 
“Modificaciones de trazado por la realización de obras 
públicas” de la Ley 8/98, no pudiéndose ocupar en ningún 
caso los terrenos de la vía pecuaria hasta que, si procede, el 
Consejero en que recaiga la competencia en materia de vías 
pecuarias haya acordado mediante Orden la modificación de 
trazado. 
   Los nuevos viarios públicos deberán situarse fuera de las 
vías pecuarias. En el caso de que un viario público no 
construido y recogido en el Plan General de Ordenación 
Urbana, se sitúe longitudinalmente sobre una vía pecuaria, 
se considerará como no estructurante y su construcción 
quedará condicionada a la inexcusabilidad técnica de 
construirlo fuera de la vía pecuaria y a la pertinente 
modificación de trazado. 

- Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier 
motivo, no serán efectivas hasta que sean aprobadas por el 
organismo competente en materia de vías pecuarias. 

- Las infraestructuras lineales (tuberías, conducciones eléctricas, 
etc.) se situarán con carácter general fuera del dominio público 
pecuario. Su autorización únicamente se estudiará por el 
organismo competente en materia de vías pecuarias para los 
casos excepcionales e inexcusables y en las circunstancias 
expuestos en el artículo 38 (“De otras ocupaciones temporales”) 
de la Ley 8/98, de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid. 

- La Dirección General competente en materia de vías pecuarias 
estudiará cualquier proyecto de acondicionamiento de las vías 
pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento, 
particularmente cuando las mismas atraviesen suelo urbano o 
urbanizable, con el fin de integrar las vías pecuarias en la trama 
urbana. 

- Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que 
afecten a vías pecuarias deberán respetar la legislación general 
vigente en materia de vías pecuarias, así como los límites 
legalmente aprobados de las mismas. 

 
 
I.3 PARQUE REGIONAL DEL RIO GUADARRAMA (PORN)  

Corresponde a los suelos delimitados en el Plan de Ordenación de 
los Recursos Naturales para el Curso Medio del Río Guadarrama y 
su entorno. 
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A) Normativa Particular.  
 

En virtud de la Ley 4/1.989, de 27 de Marzo, de Conservación 
de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre, se 
posibilita al PORN la facultad de establecer limitaciones 
generales y específicas que respecto de los usos y actividades 
hayan de establecerse en función de la conservación de 
espacios y especies a proteger, con especificación de las 
distintas zonas en su caso. 
Ley 20/1999, de 3 de mayo, de Declaración del Parque 
Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama. 
Decreto 26/1999, de 11 de febrero, por el que se aprueba el 
Plan de Ordenación de los recursos naturales del Parque 
Regional del Rio Guadarrama y su entorno. 
 

A.1  Zonas de máxima protección  
Definición  
Las zonas de máxima protección incluyen los espacios de 
mayor valor ambiental, que constituyen los ecosistemas mejor 
conservados dentro del ámbito de ordenación. Quedan incluidas 
en esta categoría las siguientes zonas: 
- Sotos y Vegas del Guadarrama 
- Encinares sobre la Rampa de la Sierra 
- Encinares sobre la Campiña detrítica 
- Masas mixtas de encina y pino sobre la Campiña detrítica 

 
Usos y actuaciones permitidos  
Se permiten las actividades de restauración de la vegetación 
que tengan por objeto la conservación y mejora de las 
formaciones existentes. 
Se permiten las actividades de investigación y educativas que 
no impliquen la construcción de nuevas infraestructuras. 
Se permiten actividades de ocio y recreo, tales como el 
senderismo o el recreo pasivo, siempre y cuando no entrañen 
riesgos de degradación medio ambiental. 
Se fomentará la transformación de las formaciones arbustivas 
de encina en masas arbóreas mediante los tratamientos 
selvícolas pertinentes. 
Se permiten las obras y construcciones destinadas a la 
implantación y mejora de las infraestructuras de saneamiento y 
depuración contempladas en el Plan de Saneamiento y 
Depuración de la Comunidad de Madrid 1.995 – 2.005, da 
conformidad con lo establecido en normativa sectorial. 
Se permite la edificación de nuevas construcciones auxiliares 
vinculadas a la explotación agraria, ganadera o forestal, siempre 
que cumplan los requisitos de la Normativa Sectorial. 

Se permiten los aprovechamientos ganaderos siempre que 
garanticen la gestión de sus residuos de acuerdo a la normativa 
vigente y a las buenas prácticas ambientales. 
En relación con el Area de Protección Arqueológica A2 situada 
en esta zona, no podrán realizarse los usos y actuaciones que 
sean incompatibles con su normativa específica (ver artículo 7.5. 
de las presentes Normas Urbanísticas y fichas de catálogo 
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números 10,11 y 12) y la legislación sectorial vigente referida al 
Patrimonio Arqueológico de la Comunidad de Madrid. 
 
Usos y actividades no permitidas  
Se prohiben todas aquellas actividades que puedan constituir 
focos importantes de emisión de contaminantes y que degraden 
los recursos naturales y/o culturales. 
Se prohiben todas aquellas actividades que puedan afectar a la 
flora y a la fauna silvestres cuando se realicen sin la previa 
autorización de la Consejería competente en materia de Medio 
Ambiente. 
Se prohibe la circulación de vehículos de motor fuera de las vías 
adecuadas para ello, salvo autorización temporal y expresa 
otorgada por la Consejería competente en materia de Medio 
Ambiente. 
No se permitirá la instalación de tendidos aéreos (eléctricos, 
telefónicos, etc.), así como la construcción de nuevos caminos y 
vías sin autorización expresa de la Consejería competente en 
materia de  Medio Ambiente. 
En relación a las construcciones auxiliares de nueva planta 
vinculadas a actividades agropecuarias: 
a) Se consideran construcciones auxiliares vinculadas a 

explotaciones agropecuarias aquellas instalaciones 
destinadas a almacenamiento y conservación de útiles, 
aperos de labranza, productos agrarios, ganaderos y 
forestales, así como todas aquellas destinadas a la 
producción, extracción y clasificación de productos 
relacionados. 

b) Dichas construcciones auxiliare, no podrán tener carácter 
residencial, y por tanto no podrán destinarse en ningún caso 
a vivienda familiar principal o secundaria. 

c) Las construcciones auxiliares de nueva planta, vinculadas a 
explotaciones agrícolas, forestales o ganaderas sólo se 
autorizarán en caso de que cumplan la normativa existente 
en el planeamiento urbanístico municipal vigente, así como 
la dispuesta en el presente PORN, debiendo ajustarse al 
estilo predominante tradicional en la cuenca media del Río 
Guadarrama. 

d) Las construcciones auxiliares de nueva planta, vinculadas a 
explotaciones agrícolas deberán reunir a efectos de 
superficie mínima de cultivo la establecida en el Decreto 
65/1.989, de 11 de Mayo, de la Consejería de Agricultura y 
Cooperación, sobre unidades mínimas de cultivo, 
equivalente a 3,00 Ha en secano y 0,75 Ha en regadío. 

e) Las construcciones auxiliares de nueva planta, vinculadas a 
explotaciones ganaderas deberán reunir a efectos de 
superficie mínima 0,50Ha, mientras las ligadas a 
explotaciones forestales deberán reunir un mínimo de 30,00 
Ha. 

f) En ningún caso se permitirá la edificación de construcciones 
vinculadas a explotaciones agropecuarias dentro del 
dominio público hidráulico definido por el RDL1/2001 de 20 
de julio por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
Aguas y el Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 
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- En relación a las construcciones auxiliares existentes vinculadas a 
explotaciones de naturaleza agrícola, forestal o ganadera, las obras de 
reforma, mejora o rehabilitación, no supondrán en ningún caso cambio 
de uso a vivienda o residencia. 

- En relación a las actividades ganaderas existentes deberán gestionar 
adecuadamente sus desechos, dando cumplimiento a la normativa 
vigente y a las buenas prácticas ambientales 

- En relación a las viviendas existentes en la actualidad, las obras de 
reforma, mejora o rehabilitación, no podrán aumentar, en ningún caso, la 
superficie o volumen edificado. 

- Con independencia de lo establecido en este apartado de Normativa 
particular, deberán respetarse las limitaciones y previsiones contenidas 
en los apartados 1, 2, 3 y 4 de la Propuesta de Instrumentación 
Normativa del presente PORN, sin menoscabo de la legislación Sectorial 
aplicable. * 

 
A.2 Zonas de protección y mejora.  
 Definición  

Se corresponden con los terrenos que han sufrido una profunda 
transformación debida a los tradicionales procesos de aprovechamiento 
agropecuario y forestal. Están constituidos por las siguientes zonas: 

- Masas mixtas de encina y pino sobre la Rampa de la Sierra 
- Etapas de sustitución del encinar sobre la Rampa de la Sierra 
- Etapas de sustitución del encinar sobre la Campiña detrítica 

 
Usos y actuaciones permitidos  
Se permiten en esta zona, además de actividades específicas de la Zona de 
Máxima Protección, las acciones encaminadas a la recuperación de la 
cubierta vegetal y a la mejora y ampliación de la superficie ocupada por la 
encina, así como las destinadas al tratamiento de los procesos erosivos. 
Se fomentará de forma prioritaria el desarrollo de la Orden 3.040/1.997, de 6 
de Octubre, de la Consejería de Economía y Empleo, por la que se modifica 
la Orden 1.432/1.993, de aplicación en la Comunidad de Madrid de un 
régimen de ayudas para fomentar inversiones forestales en explotaciones 
agrarias. 
Se permiten los usos socio-recreativos, particularmente mediante la 
adaptación de ciertos espacios para actividades tipo picnic, recreo pasivo, 
etc., que no entrañen la construcción de nuevos edificios. 
Se permiten los aprovechamientos ganaderos. 
 
Usos y actuaciones no permitidos  
Se prohibe cualquier actuación que suponga una modificación sustancial de 
las características del territorio. 
Deberán, además, respetarse las limitaciones y prohibiciones contenidas en 
los apartados 1, 2, 3 y 4 de la Propuesta de Instrumentación Normativa del 
presente PORN sin menoscabo de la legislación Sectorial aplicable. (Ver 
nota al pie de la página 7). 
 
 

                                                 
* Dicha propuesta de instrumentación Normativa, aplicable con carácter general para todas las zonas 
ordenadas, se contiene en las páginas 28 a 37, ambas incluidas, del BOCM nº 50 de fecha 1 de Marzo de 
1.999 en que se publica el D. 26/1999 de 11 de Febrero por el que se aprueba el Plan de Ordenación de los 
Recursos Naturales para el Curso Medio del Río Guadarrama y su entorno. 
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 A.3 Zonas de mantenimiento de la actividad  
  Definición  

Está constituida por las áreas ocupadas por cultivos y los terrenos con 
repoblaciones de pino. Comprende las siguientes zonas: 

- Pinares de repoblación sobre la Campiña detrítica 
- Cultivos de secano sobre la Campiña detrítica 

 
Usos y actuaciones permitidos  
Se permiten las actividades agrícolas, ganaderas y forestales en los 
términos en los que e viene practicando, o la mejora de los mismos, siempre 
y cuando dé cumplimiento a la legislación sectorial vigente. 
Se permiten todas las actividades que no menoscaben la consecución de 
los objetivos del PORN y de acuerdo con la Normativa Sectorial de 
aplicación. 
Se permiten todos los usos y actuaciones contemplados por el Capítulo de 
Propuesta de Instrumentación Normativa. 
Se permitirán las acciones encaminadas al desarrollo de la cubierta vegetal. 
Se fomentará el desarrollo de la Orden 3040/1997, de 6 de Octubre, de la 
Consejería de Economía y Empleo, por la que se modifica la Orden 
1432/1993, de aplicación en la Comunidad de Madrid, por el que se 
establece un régimen de ayudas para fomentar las inversiones forestales en 
explotaciones agrarias. 
Se impulsará el desarrollo de la Orden 2441/1998, de 15 de Julio, de la 
Consejería de Medio Ambiente y Desarrollo Regional, por la que se 
aprueban las bases reguladoras para convocar subvenciones para la 
ejecución de obras y trabajos en montes de titularidad privada, en la 
Comunidad de Madrid. 
 
Usos y actuaciones no permitidos  
Deberán respetarse las limitaciones y prohibiciones contenidas en los 
apartados 1, 2, 3 y 4 de la Propuesta de Instrumentación Normativa del 
presente PORN sin menoscabo de la legislación Sectorial aplicable. (Ver 
nota al pie de la página 7).  

 
I.4 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO 
 
I.4.1 OBJETO, DEFINICIÓN Y LOCALIZACIÓN DE AREAS DE 

PROTECCIÓN ARQUEOLÓGICA.  
Estas condiciones tienen por objeto la protección y conservación 
del patrimonio arqueológico del municipio de Serranillos del Valle, 
concretamente los suelos y elementos que conforman las Áreas de 
Protección Arqueológica delimitadas en este término municipal, que 
se protegen por pertenecer al Patrimonio Arqueológico de la 
Comunidad de Madrid. 
 
Las condiciones de actuación y protección, así como la regulación 
del régimen de obras, en esta clase de suelo, es el definido en el 
capítulo 7 “Normas Generales de Protección”, artículo 7.5 
“Protección Arqueológica” de las presentes Normas Urbanísticas. 
 
La delimitación de los suelos de protección arqueológico a que se 
hace referencia en el presente capítulo quedan delimitados 
gráficamente en el plano de clasificación de suelo y en el proyecto 
arqueológico (Tomo XIV del Plan General). 
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8.4.2. CLASE II. OTROS ESPACIOS PROTEGIDOS 
Incluye las siguientes categorías de suelos: 
II.1. Inadecuados para el desarrollo urbano. Son suelos no urbanizables de 
protección en aplicación de la Ley 10/2003  de 20 de mayo, que modifica el 
artículo 9.2 de la Ley 6/98 sobre Régimen del suelo y valoraciones.  
Son suelos protegidos por el Plan General por imperativo del principio de 
utilización racional de los recursos naturales. 
II.2. Interés Ecológico. Son espacios arbolados, así como áreas, que por 
sus especiales valores medioambientales deben ser objeto de especial 
protección por el presente Plan General. 
El objetivo de protección es el mantenimiento de la cubierta vegetal 
existente, así como su mejora, y/o su preservación por la especial 
vulnerabilidad frente a posibles actuaciones o impactos que pudieran 
producirse. 
Serán de aplicación las determinaciones de la Ley 16/95, de 4 de Mayo, 
Forestal y de Protección de la Naturaleza en cuanto a los usos cinegéticos 
y la ganadería extensiva, pudiendo admitirse como compatible la 
ganadería intensiva. 
II.3. Preparque. Son suelos protegidos por el Plan General, que lindan con 
el borde del PORN, en las zonas norte y oeste del término, donde se sitúan 
zonas de Mantenimiento de la Actividad del PORN, que se preservan a fin 
de dar cumplimiento a lo establecido en el apartado 4.7. del Plan de 
Ordenación de los recursos Naturales del Parque Regional del Curso 
Medio del Río Guadarrama y su Entorno. En estos suelos sólo podrán 
localizarse usos no agresivos al espacio protegido. Las condiciones de los 
usos y actuaciones en estos suelos serán idénticos a los establecidos en la 
zona A.3. Zona de Mantenimiento de la Actividad del PORN, en cuanto a 
usos y actuaciones permitidos y no permitidos. 
En las clases II.1, II.2 y II.3 se prohíben las actividades de carácter 
extractivo. 
 

 
ART. 8.5. PARCELACIONES 

 
Quedan expresamente prohibidas en todo el suelo no urbanizable las 
parcelaciones urbanísticas. 
En cuanto a las parcelaciones rústicas se regirán por lo indicado en el 
Artículo 144 de la LS 9/2001. 

 
 

ART.8.6. CONDICIONES COMUNES DE LA EDIFICACIÓN EN EL SUELO NO 
URBANIZABLE DE PROTECCIÓN.  

 
A) ALTURA. 

La altura máxima permitida será de una planta, con un máximo de 3 
metros entre la cara superior del forjado de piso o solera del edificio 
(o de cada volumen edificado) y el alero de la cubierta. 
En cualquier caso la cumbrera o punto más alto de la cubierta sin 
contar los conductos de ventilación o chimeneas, no superará los 5 
metros medidos desde la cara superior del forjado de piso o solera 
del edificio. 
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La altura máxima desde el alero a cualquier punto del terreno 
circundante no superará los 4 metros. 
Los diferentes volúmenes edificables deberán adaptarse a las 
condiciones topográficas de la parcela, banqueándose de forma 
que no se supere los citados límites. 
En todo caso, podrán superarse la altura máxima si la actividad a 
implantar lo requiriese necesariamente (naves de vacuno o 
caballos, depósitos, naves de almacenaje, actuación sobre 
construcciones rurales existentes, etc). 

 
B) UBICACIÓN EN EL TERRENO Y RETRANQUEOS. 

La edificación se situará en el terreno atendiendo a criterios de 
rentabilidad agraria (máximo aprovechamiento del suelo libre de 
edificación), impacto ambiental (minoración del mismo), ahorro de 
energía y confort climático. 
Con carácter general se establece un retranqueo de 6 m a cualquier 
lindero de la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las 
Normas y disposiciones, tanto generales como municipales que 
sean más restrictivas. 
No obstante lo anterior para aquellas instalaciones de almacenaje 
tratamiento, y/o manufactura de productos peligrosos, inflamables o 
explosivos  se establece un retranqueo mínimo a cualquier lindero 
de la parcela de 20 m, siempre que la normativa específica de 
aplicación a dichas instalaciones no imponga condiciones más 
restrictivas. 
En los márgenes de cauces, lagunas y embalses, las edificaciones 
se ajustarán a las condiciones que se establecen en la Ley de 
Aguas vigente. 

 
C) OCUPACIÓN DE PARCELA 

Se establece como índice máximo de ocupación por construcciones 
el 5 % de la superficie de la parcela. 
Además, se podrá actuar superficialmente sobre otro 20 % de la 
parcela para desarrollar actividades al aire libre propias o anejas al 
uso principal (por ejemplo playas de estacionamiento, depósitos de 
material al aire libre, etc.), debiendo quedar el resto en su estado 
natural, o bien con las operaciones propias de las labores agrícolas 
o con plantación de especies vegetales arbóreas propias de la 
zona. 

 
 
 
D) CUBIERTAS. 

La composición de las cubiertas se adaptará en lo posible a las 
soluciones de la arquitectura tradicional de la zona, resolviéndose a 
base de faldones, de inclinación similar a los habituales en el 
entorno, quedando prohibida la utilización de cubiertas planas. 

 
E) MATERIALES. 

Los materiales a emplear serán preferentemente los 
correspondientes a la arquitectura rural tradicional (revestimientos 
en la gama de ocres y tierras, piedra natural, carpinterías de 
madera o metálica en colores entonados con los paramentos 
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exteriores, teja curva cerámica,...), prohibiéndose expresamente el 
fibrocemento como acabado de cubierta y el aluminio en su color. 

 
F) CERRAMIENTOS DE FINCAS 

En solicitud de licencia de cerramiento de fincas en suelo rústico se 
justificará expresamente la necesidad de su ejecución por razones 
ligadas a usos ganaderos o agrícolas en la finca, tanto en vallados 
de carácter definitivo como provisional. 
La parte opaca de los cerramientos se resolverá con soluciones 
adaptadas a las tradicionales de la zona (preferentemente piedra 
natural), no pudiendo sobrepasar en ningún caso un metro de 
altura. 
También de se admitirán vallados de 1,5 m de altura máxima con 
elementos verticales de madera y enrejado intermedio, 
prohibiéndose los cerramientos de chapa. 
Se prohibe expresamente la incorporación de materiales y 
soluciones potencialmente peligrosos, tales como vidrios, espinos, 
filos y puntas. 
El cerramiento deberá retranquearse como mínimo: 
- Ocho metros a cada lado del eje de los caminos. 
- Cinco metros de las zonas de afección de cauces y 

embalses. 
En ningún caso los cerramientos podrán interrumpir el curso natural 
de las aguas ni favorecer la erosión o arrastre de tierras. Los 
cercados de parcela habrán de permitir el libre paso de la fauna de 
menor tamaño. Por tanto, en su borde interior contarán con pasos 
de al menos 800 cm2 cada 30 m. 

 
 
 


