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CAPITULO It

lLa wrbanizacidn ilegal "La Cardosa" se localiza al
Sur—kEste del término municipal de Valdeavero. A un
kildmetro del nucleo drbano se accede a la misma a
través de la carretera M—1410 en direccidn a Camarma
de Esteruelas.

La superficie total del ambito de la regularizacidn
es de 13BHas. v se encuentra apovada en su borde
Oeste en el camino de Camarma de Esteruelas a
Valdeavero.

2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

Esta situada entre las terraras de Arrovo Camarmilla
v los taludes ocupados por el matorral que limitan
con los secanos de la parte mas alta.

Topogréticamente es sensiblemente &ccidentada con
mayor pendiente hacia el centro de la urbanizacidén
(Cerro de los Majuelos) v sur (Cerro de la Culebral.
La zona este. en su limite, es sumamente
accidentada. desembocando en los Llanos. de la Media
Luna.

Se encuentra bastante dearadada, especialmente en la
zona parcel ada.

pbado por la Comisién de Urbanisma
Je Madrid, en sesién celebrada el dis
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Sustrato geoldgico: Formacidn miocena muy potende de

arenas v arclllas. Fermeabilidad baja,
Acuifero: Granular de aremna con arcilla v
lentejones de arena. Nivel freatico Z0m.

Yulnerabilidad baja.

Suelo: limoso-arenoso de ¢.53 a 0,9m. Drenaje
regular. Escorrentia regular.
Recursps hidricos. Suficientes. Adecuados para

todos 1los usos.

De estos datos se deduce el siguiente diagndstico:

—Valor eculdgico: medio.
-Valor paisajistico: medio.
-‘alor productivo agrario: medio.

Todas ellos sencsiblemente devaluados por la
roturacidn efectuada v las o©bras de urbanizacidn
llevadas a cabo.

La urbanizacidn ilegal "La Cardosa" integra dos
tipologias parcelarias claramente ditferenciadas: una
de 2.300-3,000m2. de parcela sobre una trama de
viario ortogonal y otra de parcelas superiores a los
25.000m2. que ocupan los bordesz Este y Ueste.

De 1a edificacidn existente una gran mavoria de las
viviendas son de auvtoconstruccidn de pegueno tamafio
Y con dotaciones suficientes de servicios
higi&nicos.

Existen algunas construcciones para uso no




residencial, comoc naves, almacenes agricolas,
alberca=s, etc.

Junto al uso residencial se da el uso agricola,
existiendo cultivos de intensidad apreciable en la
mayor parte de las parcelas (mas de 1.000m2.)., La
construccidan de albercas de riego estd generalizado.

Fl grado de consolidacidn es alto existiendao en el
momento de la regulacidn:

—-Edificaciones terminadas ..... 51
~Edificiose en construccidn .... 13
~Chamizos v CasSBPtaS cavrccnnsaa 55
—Naves .....vinnnnan e e e 9

Cue supone un total del 87% del sueloc total previsto
en la promocidn ilegal.

5 de los servicigs urbanisticos
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Viario: La urbanizacidn dispone de viales de tierra.
Su estructura es ortogonal, a partir del accesc de
entrada; existiendo fondos de sacos en los viarios
que dan acceso a las parcelas gue limitan con las
lindes de la finca.

Agua: Existe uwn pozo de captacidn con un caudal de

22litros/sequndo, con depdsito regul ador por
gravedad, &si como uwuna red de distribucidn.
Independientemente, existen pozos en algunas

parcelas.

Saneamiento: No existe red de saneamiento. sino
paros neqros v fosas seépticas individuales.

Energia electrica: Carece de suministro general. Se
abastecen con haterias, gas v generadores, vy placas

spl ares.

Mo existe alumbrado pablico.
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S.o.Caracteristicas socio—econdmicas _de _los

La composicidn =social de los parcelistas es de
trabajadores industriales, capas sbciales de bajo
nivel de renta. Alguno de ellos estédn parados v
otros son jubilados.

lLa inmensa mavoria de lgs parcelistas residen en
Alcalad de Henares v Jorrejidn de Ardoz.

Exiete una Asociacidn de Farcelistas.

La parcelacidn se desarrolla sobre suelos
clasificados como rusticos nor las Normas
Sub=sidiarias Municipales de Valdeavero, de 1.976, a
partir de una finca matriz de 138BHas.., propiedad de
Exinca 80.

Con fecha 9-1V-84 se inscriben 2Z25 sedregaciones.
En la actualidad se encuentran registradas 228
seqregaciones con tamanio de parcela entre
2.500-4,5300m2, Todazs ellas se encuentran vendidas.
Igualmente hay 18 =seqgregaciones con superficie cada
una de ellas de mas de 25.000m2., v otras 7 a nombre
de la promoctora Exinco 80,

La promocidn se realizd actuando Exinco 80 como
promotora. La venta se realizd mediante contratos
privados figurando en 21 contrato la instalacidn de
agua y luz en cada parcela. El pago se realiza por
plazes en 2 afios, adguiriéndose en el periodo
comprendide entre 1.981-1.985. El precio medio ha
pscilado sobre 178pts./mZ. y S00.000pts. /parcela

tipo.

N se han concedido autorizaciones o licencias

municipales de parcelacidan v  urbanizacion. Con
fecha 3I-I111-1.981 se concedid licencia para
"Alumbramiento de Aguas”, b4 licencia para

construccidn de una nave con +techa 28-VII-83.




ENCAMINADAS A _LA_REGULARIZACION.

El planeamiento vigente en Valdeavero son las Normas
Subsidiarias de Flaneamiento de 1.986, B.O.C.M.
S-11-1,%86, Gue clasifican los suelos
correspondientes al 4&ambito FPlan de Nicleo de
Foblacidn en su mavor parte como sueloc no
urbanizable especialmente protegido por su  interes
natural, vistas v cauces fluviales, otras 2 areas
como suelo no urbanizable especialmente protegido
por su interés agropecuario y protecidn de conjuntos
de nivel arguitectdnico, respectivamente v una
tercera area clasificada como suelo no urbanizable
comin.

La Comisidn de Urbanismo v Medio Ambiente acordd,
con +echa 2—-x1-848, aprobar previamente 1a
moditicacidn puntual de las Normas Subsidiarias de
VYaldeavero en lo gue se refiere a la clasificacidn vy
determinaciones del suelo del ambito de la actuacidn
ilegal, pasando su clasificacidsn a suelo no
urbanirzable comin.

£l 4&4mbito de la reqularizacidn esta recogido en el
Anexo unico de la Levy 9/82 Especial para el
tratamiente de Actuaciones Urbanisticas Ilegales en
la Comunidad de Madrid con la clave 15&6/01.

Existen conversaciones celebradas entre la Direccidn
General de Urbanismo v la Aspciacidn de Pargelistas,
con vistas a suscribir un convenio. discutiéndose
algunocs criteriocs de ordenacidn que recoge el Plan
que se presenta, pero no llegando a suscribirse
formalmente acuerdo alguno.

[oa IR DE
BOLITICA TERR

URtAL




La Ley 971985 Especial para el tratamiento de
Actuaciones Urbanisticas Jlegales de la Comunidad de
Madrid., faculta a la Consejeria de Folitica
Territorial la posibilidad de ordenar nucleos de
pablacidn en suelo no urbanizable, siempre dentro de
laz &rea catalogadas., a traves de una nueva figura
regulada en dicha Lev: Los Flanes de Ordenacidn de
Miclens de Foblacidn en Suelo No Urbanizable.

Tales FPlanes contendrén determinaciones relativas a
la crdenacidn, urbanizacidn., usos permitidos,
reglamentacidn detallada de las condiciones de
edificacidn v parcelacidn. reservas y Cesiones de
suelo destinadas a dotaciones v espacios libres de
cesidn, sistemas de gestidn o actuacidn programacidn
necesarias, correspondiendo la formul acidn %
tramitacidn de dichos Flanes a la Consejeria de
Folitica Territorial.

Faor tanto. la redaccidn de Flan de Ordenacidn del
Micleo de FPoblacidn “"La Cardosa” sito en el término
municipal de Valdeavero se realiza al amparo de la

Levy 9/198% Especial para el tratamiento de
Actuaciones Urbanisticas Ilegales de la Comunidad de
Madrid, ajustandose a las determinaciones
establecidas en los articulos 12, 13, 14 v 15 vy

agjustdndose a la delimitacidan de categorias de Suelo
No Urbanizable contenidas en las Normas Subsidiarias
vigentes.

El contenido de este FPlan guedara incorporado a las
Normas Subsidiarias de Valdeavero.

El Flan de (rdenacidn s=se redacta, con caracter
excepcinonal sobre parte del terreno delimitado en el




Anexo de 1a Ley Especial 2/1985. guedandc excluido
en esta ordenacidn al limite oeste mas prdzimo  al
arrovo Camarmilla, debido al valor del medio fisico
sobre el gque se asienta la wrbanizacidn itlegal desde
el punto de vista paisajistico vy ecoldgico. La
redaccidn del FPlan por esta Consejeria signitica una
considerable economia de tiempo vy tramitacidn v un
alivio en la ge=stidn v desarrollo del Flan.

2.0BJETIVOS ¥ _CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El FPlan de Nicleo de Poblacidn de 1la Cardosa
pretende conseguir un objetivo basico de
preservacidn del medioc natural tanto en @]l propio
Ambito de 1la parcelacidn, limitando el numero de
gdificaciones/construcciones futuras y estableciendo
la forestacidn de las 4dreas de topogratia mas
accidentada. como fuera del ambito de la
parcelacidn, estableciendo el necesario control de
vertidos de aguas residuales, atenuando el impacto
visual de la misma a travées de la plantacidn de
arbalado en las &reas no edificables., etc.

Fl anterior objetivo bésico se alcanza a través de:

-Limitar el numerc maximo de parcelas previsto por
la praomocidn ilegal hasta un ndimero adecuado a la
configuracidn y morfologia del territorio.

~Concentrar los suelos susceptibles de alojar

edificaciones a aguellas a&reas gue encontrandose mas
fuertemente consolidadas de edificacidn o
construcciones es posible incorporar a una
estructura viaria sencilla v estructurada.

—Incorporar parte de los suelos parcelados con
parcelas de qgran extensidn vy practicamente no
ocupados al régimen del suelo rustico coman regul ado

en la Ley del Suelo, sus Reqlamertos v en la Lev de BD

Medidas de Disciplina, excluyvéndolos del presente
Flarn de Ndicleo.

-Defimir wnas condiciones de usns atdmisibles
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adecuadaos v complementarios de la explotacion
agropecuaria intensiva de las partelas rusticas de
pequenc tamatnic previstas.

—Definir wnaszs condiciones de edificacidn en las
parcelas acordes con el medio rastico v por tanto
gue implden la aparicidén de grandes volumenes gue
supongan un impacto visual negativo en el medio.

~Frever dentro de la parcelacidn un area capaz de
albergar un pegueno centro dotacional {(deportivo v
de eguipamientn) que focalice la parcelacidn, sirwva
para diferenciar vy jerarquizar la red viaria final vy
sirva para potenciar la vida de relacidén de los
parcelistas.

—Determinar las infraestructuras necesarias
definiendo sus caracteristicas minimas para asegurar
un correcto servicio a las parcelas v la no creacidn
de servidumbres o impactos negativos sobre el medio
rastico circundante,

~Racionalizar el espacio viario ajustandeolo a las

necesidades funcionales/reales vy definiendo, en
cualguier caso. las caracteristicas técnicas del
mismo tanto de construccidn, para una mejor BCONOMIX
de conservacidn v para el mantenimiento del cardcter
rustico de 1a parcelacidn, come de diseho para
garantizar la funcionalidad del mismo.

-Definir un modo de gestidn urbanistico gue permita
tanto la miaxima reduccidn para los parcelistas
afectados de las carpas derivadas del desarrollo de
la ordenacidn gue el Flan prevé., como resuelva con
la mayor simplicidad administrativa la gestidn del
Flan.

A partir de los anteriores objetivos se plantean los
criterios especificos de redaccidn del Flan de
Micleg de la Cardosa que concretan la ordenacidn .
final prevista., tales criterios son: BD L

~Excluir del &mbito del nudcleoc de poblacidn a

desarrollar el 1imite Oeste ma&s prdximo al arrovo
Camarmilla, de modo que se 1ncorporen estos suelos
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al régimen comin del Suelo No Urbanizable puesto que
sobre buena parte de los mismos no se han producido
intervenciones de alteracidn del medioc rdastico (a
diferencia del resto del area incluida dentro del
Flan del Micleo de FPoblacidnl.

—Localizar los esSpaclios puiblicos libres no
edificables rodeando los nidcleos de parcelas con
edificaciones/construcciones v recuperando para tal
Hso asimismo los espacios de topografia mas
accidentada v de mas problematica edificacidn.

~Localizar las dotaciones Mminimas previstas
{deportivas v sociales/comerciales) en continuidad
en las Adreas edificables al obijeto de dotar de 1la
mavor funcionalidad al conjunto v permitir elementos
de referencia dentro del mismo que permitan dotar al
mismo de una unidad sccial en lugar de la simple
vuxtaposicidn de parcelas gue actualmente conforman
la parcelacidn.,

~Fermitir edificaciones de moderado tamano. en
superficie, volumen vy altura, de modo gue el impacto

de las edificaciones/construcciones sea minimo, la
densidad cobherente con el uso riustico final previsto
para el suelo Vv de escala adecuada a las

plantaciones v arbolado previsto.

—Reqular l1os usos admisibles, de acuerdo con el
destino rustico de la parcelacidén v el potencial
aprovechamiento agropecuaric de las parcelas.

—Asegurar gue los vertidos se realizan en
ctondiciones sanlitariamente adecuadas sin afectar
desfavorablemente las fincas colindantes v el cauce
del arroyo Camarmilla.

-Atribuir a los propietarics la ejecucidn v
canservacidn de la totalidad de las abras,
instalaciones v caminos publicos gue el comjunto de
la parcelacidn precise de acuerdo con la aordenacidn
prevista en el Plan.

~Simplificar ia gestidn necesaria para el
desarrollo del Flan de Nicleco reduciendo., en 1o
posible, al maximo el numeroc de parcelists
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afectados de realojos asi como las cargas econdmicas
derivadas de las mejoras necesarias en el sistema de
infraestructuras de urbanizacidn.

La propuesta de regularizacian del Flan de Nucleo de
ta Cardosa propone la transformacidn de ia
estructura viaria existente de caminos paralelos
conectados por un Unico caming transversal. en una
estructura mallada en cuadricula o damero., propia de
un asentamiento de rolonizacidén, que permita .
suprimir loe actuales fondeos de saco de casi un
kilemetro de longitud impropios funcionalmente en un
poblamiento del tamaho final previsto en el Flan de
Niicleo de La Cardosa.

Faralelamente a lo anterior el Flan propone tres
ireas claramente diferenciadas de suelos publicos de
futura cesidn, por uwuna parte el limite Sureste
formado por las laderas del Cerro de la Culebra qgue
por sus fuertes pendientes vy desniveles (12-29m.)
constituven areas de muy dificil parcelacidn/cultivo
v/0 construccidn: para este area el Flan propone la
repohlacién forestal como modo de atenuar el impacto
visual de 1la urbanizacién scbre el entorno y de
posibilitar 2] uso de dicho espacio topoaraficamnente
dominante como drea de ocio/expansidn de lo=s
usuarice finales de la parcelacidn.

For otra parte £l Flan de Ndicleo propone la creacidn
de otro espacio publico, de dimensiones muche mas
reducidas, localizado en un drea central de 1=z
parcelacidn que sirva para alojar usos de
gauipamiento/comerciales v deportivos, sin
ronstrucciones para espectadores, necesarios para la
vida social de la poblacidn maxima que alojara la
parcelacidn.

Esta sequnda area se localiza en el cruce de dos 60
caminos uno vya existente y otro de nueva creacidn
gque discurriendo por casi la mitad de la parcelacidn
sirve, dentro del disefio de viarios previsto en el
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Flan., para el mallado de la red de caminos y la
conftormacidn de unas manz anas de trente no
superiores a los &600m. de longitud lo que permite
tanto la racionalizacidn total del viario como dotar
de accesibilidad a este pegqueno area
equipamental /deportiva pdblica que debe de
conastituirse en foco de referencia, v centro de 1la
parcelacidn.

For tltimo uwuma tercera 4area localizada en el
Suroeste, mas proxima al  Arroyo Camarille, v de
dificil integracidn con la red viaria mallada del
conjunto: para esta rona el plan propone asimismo la
forestacidn a modo de pantalla  wvisual de 1a
parcelacicn desde el exterior independientemente gue
sitrva para alojar uno de los dos grandes sistemas de
depuracidn (fosa séptica comunal) de wvertidos
previgs a su vertido al cauce natural del Camarilla.

Faralelamente a lo anterior v junto con la creacidn
de dos vias transversales de unidn de los tondos de
saco exitentese gque completan el mallado de 1la red
viaria prevista, con &1 objeto de jerarguizar vy
diferenciar minimamente la trama viaria se ha
previsto la creacidn de dos pequefinos espacios verdes
libres de edificacidén en el cruce del camino de
accesn a la parcelacidn, gue une ortogonalmente las
grandes vias longitudinales, con el eje sobre el que
s8 localiza la citada &rea equipamental v deportiva.

For otra parte. la anterior reestructuracidn viaria,
reduccidn del &mbito edificable de la parcelacidn vy
proteccidn de las zonas préximas del arroyo
Camarmilla. gue llevan a no incluir dentro del
Ambiteo del Flan de Nicleo del 1imite Oeste, alcanza
a la restauvracidn de 1la zona suroeste que no es
posible integrar dentro de 1la trama mallada en
damerco prevista sobre el &rea edificable.

ic anterior provoca, con el objetivo de reducir las
cargas de urbanizacidn del FPlan v posibilitar la no
expulsidn de ningdan parcelista afectado,. la
parcelacidén con 21 estandar tipico del conjuno de La
Cardosa de los bordes Sureste v Norte de modo aque en
la ordenacidn final la mayor parte posible de las
vias previstas sirvan de acceso a parcelas tipo de
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2.500-3,000m2, de superficie con el objetivo de
nomogeneizar @l Area susceptible de edificacion
contemplada en el Flan de Micleo.

Complementariamente a todo lo anterior dentro del
Flan se contemplan como acciones prioritarias la
necesidad de dotar de saneamientoc v depuracidn o
tratamiento colectivo de las aguas negras originadas
por la parcelacidén gue dado su tamafio v proximidad
al cauce del Camarmilla pueden provocar
contaminaciones innecesarias de dicho cauce.

For 1a confliguracidn a media ladera de la
parcelacicn, y del area susceptible de ser edificada
prevista por el Flan de Nucleo, vy la existencia del
Cerro de los Majuelos que divide en dos vertientes
el area edificable. ze plantean dos pegguelias  ZZOoOnas
para localizacidn de sistema de tanques y fosas
sépticas comunales necesarios (al Sur v Norte de 1la
parcelacién. en la zona mas proxima al arroyo v como
paso previo al vertido de las aguas residuales al
cauce natural).

Dentro de la necesaria reurbanizacidn minima del
Area se plantea dentro del plan la creacidn de un
alumbradon puiblico minimo del micleo, que 1]
posibilita gue sea de tendido afreo para un menor
coste de ejecucidén y de mantenimiento, que debera
diferenciar 1la jerargquia de vias establecida v
resaltar la localizacidn de los espacios de
equipamiento/deportivos del area central.

Asimismo el Flan contempla vy define la calidad
minima del tratamiento de pavimentacidn de modo Que
se garantice una evacuacidn de aguas sobre la red de
caminos gue impide gue por la fuerte topografia de
algunas de las zonas del area edificable se
destruyan o tengan un elevado coste de mantenimiento
1a red de caminos prevista.

For ditimo el Flan de Naclep, respecto del
abastecimienta, posibilita con 1la creacidn de
mallado de la red de caminos un mallado de la red de
abastecimiento v riego que permitird mejorar las
condiciones de servicio ante las ldgicas averias gue
tendra por el natural envejecimiento la red de
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abastecimientno actual.

l.a oardenacicn descrita tiene su concrecidn numerica
en el siguiente cuadro de superficies, expresada en
m2.

+- + ———
! CRDENANIAS \ SUPERFICIES |
{SUELD PRIVADD: H |
! Residencial Agropecuarie | 732.534a2. |
i i ]
1SUELD PUBLICO: ! :
| Espacio libre arbolado | 2Z4.800a2. |
| Dotaciones 1 13.16082, 1
| Viario rodado P 5495282 |
¢ Viarip peatonal d 24082,
| Servicios urbanisticos | 13.814e2. |
i Total cesiones v 304,.94582,
H TOTAL  11.039.50082. 3
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