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1.1. INTRODUCCION.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior del Area de Actuacion (Unidad de
Ejecucion) de suelo urbano no consolidado N° 12 denominado “PILAR DE ABAJO” , del
vigente Plan General del municipio de San Sebastian de Los Reyes (Madrid), es una
propuesta de ordenacién integral del territorio que abarca dicho ambito urbano, regulando
para su ambito tanto las condiciones de urbanizacion como las de edificacion y uso para cada
zona diferenciada del mismo, dentro del marco y contexto general del Plan General de dicho
municipio.

Los Propietarios-Promotores del presente Plan Parcial de Reforma Interior, que se relacionan
en la presenta Memoria, son propietarios de una mayoria sustancial de los terrenos que
integran el sector que se considera (82,28% de la total superficie del &mbito que se ordena),
extremo éste que queda justificado convenientemente en este Documento y que asi se
certifica por el Registro de la Propiedad.

La redaccién del Plan Parcial de Reforma Interior se ajusta en todas sus
determinaciones a la legislaciéon del suelo vigente en la Comunidad de Madrid, y a las
determinaciones, tanto generales como especificas, que el planeamiento municipal, al cual se
somete, determina para el ambito N° 12 en cuestion, quedando integrado el precitado planea-
miento municipal por las Plan General del municipio de San Sebastian de Los Reyes,
aprobado definitivamente en 2.001 por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma
de Madrid, siendo vigentes desde su publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad
Auténoma de Madrid de fecha 19 de marzo de 2.002.

El desarrollo del ambito o sector tiene por objeto materializar las previsiones que se
establecen a nivel municipal por las Normas Urbanisticas del Plan General, completando el
modelo territorial y generando una unidad residencial que vendra a sustanciar las
necesidades que de vivienda tiene el municipio.
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1.2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION
DEL PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR.

La conveniencia y oportunidad de la redaccion del presente Plan Parcial de Reforma
Interior, del Area de Actuacién N° 12 “PILAR DE ABAJO”, del vigente Plan General del
municipio de San Sebastian de Los Reyes, se basa en la propia conveniencia y oportunidad
de desarrollo del sector previsto en este citado planeamiento municipal, refrendado esto por la
suscripcién de un Convenio Urbanistico para el desarrollo del mismo (Ver Anexo n°® 4 a esta
Memoria).

Efectivamente, el modelo urbano propuesto por el Plan General del municipio prevé y
proyecta un crecimiento urbano que contempla el desarrollo efectivo de determinadas areas
de suelo entre las que se encuentra el Area de Actuacion N° 12 que se considera. Esta en
concreto se posiciona como nexo de unidn entre las tramas antiguas del nacleo urbano mas
consolidado y las nuevas tramas residenciales ordenadas representada por el ambito de
Moscatelares.

Que, como se vera mas adelante, por quedar el ambito delimitado como un cierre del
modelo urbano, nexo de union pero marginal dentro de la trama urbana de las areas
multifamiliares y unifamiliares, asi como de equipamientos de nivel general, de la zona Oeste
del nucleo urbano de San Sebastian de Los Reyes, se configura el desarrollo urbanistico de
dicho sector como el remate del mismo en esta parte del continuo urbano.

La oportunidad del desarrollo queda vinculada a los techos temporales del
planeamiento municipal, toda vez que, por tratarse de un pequefio ambito, su urbanizacién,
que practicamente se limita a dos calles estructurantes y otras de acceso a la edificacion,
como se vera, y su edificacion puede ejecutarse en un breve espacio de tiempo.

Computara el contingente de viviendas que acoge el sector en el conjunto de
necesidades de vivienda planteadas en el modelo formulado por las Normas Urbanisticas del
Plan General vigentes en San Sebastian de Los Reyes, dentro del marco de sus previsiones
temporales.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.O.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 5
(Madrid). Septiembre, 2.005.



1.3. PLANEAMIENTO MUNICIPAL QUE SE DESARROLLA.

El planeamiento municipal que se desarrolla esta constituido por el vigente Plan
General Municipal de San Sebastian de Los Reyes, que fue aprobado definitivamente por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Madrid en 2.001, por acuerdo 29/2001
de 27 de diciembre de 2.001, acuerdo éste que aparecio publicado en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid con fecha 19 de marzo de 2.002 (acuerdo 43/2.002), momento éste en
gque pasaron a ser ejecutivas sus determinaciones.

No se somete a otro planeamiento urbanistico directo, y solo quedara afectado por la
legislacion y normativa sectorial de general afectacion sobre el territorio.
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1.4. INFORMACION BASICA OPERATIVA.

1.4.1. De tipo fisico.

a) Marco geografico en que se inscribe el sector.

El sector que se planea se ubica en el término municipal de San Sebastian de Los
Reyes, a una distancia aproximada de 17 kildémetros de Madrid capital, y conformando paret
del Este Metropolitano de dicha capital.

El término municipal de San Sebastian de Los Reyes esta situado al centrado y al
Noreste de la provincia de Madrid, sobre el eje viario de la autovia A.1 desde donde se
produce el acceso al municipio y se conecta con el resto del &rea metropolitana de Madrid, y
gue bordea a través de variante de autovia el ndcleo urbano y supone el principal acceso
viario al mismo.

El &mbito territorial que es objeto del presente plan de ordenacién precisamente se
dispone junto a la antigua autovia (tramo Urbano) de la N-I, al cual la citada variante ha
sustituido.

Entrando a considerar el marco del &mbito de ordenacién dentro del conjunto urbano
de San Sebastian de Los Reyes, éste se sitla al Suroste del nicleo urbano , practicamente
junto al limite del término municipal.

Se conforma, junto con el paquete de suelos adscritos en este aire al conjunto de
suelo intersticial que queda por desarrollar para conformar el conjunto del nucleo, siendo
suelo no consolidado por la edificacion y la urbanizacién, y como el cierre del citado nacleo
urbano.

Limita por todos los aires con suelo urbano consolidado.

b) El &mbito. Caracteristicas basicas. Superficie.

Tiene una forma irregular, sensiblemente trapezoidal alargada en la direccién Este-
Oeste, y contiene una superficie total de muy aproximadamente de 56.122,53 metros
cuadrados de extension segln reciente levantamiento topografico y medicion por
procedimientos analiticos e informaticos.

Como se ha dicho anteriormente, limita por todos sus aires con suelo urbano
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consolidado, siendo su borde Noroeste el eje de la antigua travesia de la autovia N-I.

c) Morfologia. Topografia y clinometria.

Ya se ha manifestado que el ambito del sector, con una forma irregular y
sensiblemente trapezoidal, esta delimitado por una poligonal de mdltiples lados.

Conforma una ladera, con lineas de méaxima pendiente en direcciébn Noreste-
Suroeste, que se encuentra entre las cotas relativas 665,00 m. en el vértice Norte del sector
como cota mas alta, junto a la variante de la N-1, y 652,50 m. aproximadamente al Sur, como
cota mas baja, no existiendo relevantes accidentes orograficos que sean de destacar,
estando mas del 90% del ambito del sector entre las cotas 660 y 655.

La pendiente media de caida N-S se puede estimar en una media en torno al 2,84%,
que la hacen muy apta para desarrollos de urbanizacién.

d) Hidrologia.

Por lo que se refiere a cauces de agua, el ambito no esta atravesado por ningun
cauce permanente ni ocasional, reduciéndose su sistema hidrico de drenaje a la escorrentia
superficial que a su vez canaliza las aguas hacia las torrenteras de evacuacion de aguas
pluviales que se sitlan al Sur, vertiendo sobre el citado borde Este.

El ambito de la finca pertenece a la cuenca del rio Tajo, subcuenca del rio
Manzanares, teniendo una constitucion litolégica bastante permeable, condicion ésta que
desaparece en los puntos en donde el contenido de finos aumenta.

Por lo que se refiere a las aguas subterraneas, se trata de unos terrenos bajo los
cuales existen cursos de agua, encontrandose la cota superior de la zona saturada bastante
profunda. Por otra parte, la existencia de agua en el suelo (humedad edafica) se denota en
algun punto de la finca por la existencia, aunque escasa, de vegetacion caracteristica.

e) Clima' .
El clima de la zona en donde se enmarca el sector en estudio es del tipo

Mediterrdneo Templado, en cierto modo continental, con unas temperaturas medias anuales
de 13-141C y con un periodo medio de heladas de entre 5 a 7 meses.

En cuanto a precipitaciones, las mas abundantes se producen entre finales del otofio,
invierno y toda la primavera, con una precipitaciéon media anual que oscila en torno a los 600-
700 mm. El periodo seco dura en la zona unos cinco meses.

f) Geologia. Geotécnia.

Participa el sector de las caracteristicas geotécnicas de la Submeseta Sur.

1
Datos obtenidos del Atlas Climatol6gico Basico de la Subregion de Madrid. COPLACO 1.980.
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Se trata de un soporte de margas y granitico, extremo este que queda patente en la
totalidad del término de San Sebastian de Los Reyes, y asi mismo en sus areas urbanas.

En el sector que consideramos esta circunstancia queda de manifiesto en las areas
mas préximas al borde Este y Norte del mismo, estando el resto de la superficie cubierta por
terrenos, mezcla de arenas y arcillas, siendo estos de escasa potencia en general.

Geotécnicamente se trata de terrenos muy aptos para soportar cargas de edificacion
de la naturaleza que para el ambito se proyecta, viviendas multifamiliares, en general con
pequefias cargas sobre el firme.

Q) Vegetacion.

No contiene en todo el ambito vegetacion significativa alguna, salvo en la zona al Sur
del @mbito, limitdndose la existente, en este punto del sector con algiin desarrollo de arbolado
debido a antiguas explotaciones agropecuarias, y el resto a matorral. Se presenta la superficie
del sector sustancialmente libre.

h) Situacién actual. Usos del suelo.

En el ambito delimitado por el sector que se considera existen restos de edificaciones
de antiguas explotaciones o instalaciones urbanas, de escasa entidad y en practica situacion
de ruina.

No obstante esto, es de significar que existe una instalacién de talleres de automaévil
(FERBARAUTO), que se encuentra centrado en el ambito, y en servicio actualmente.

No existen cerramientos delimitando las diferentes propiedades que integran el
sector.

Por lo que se refiere al limite Sureste del sector, queda constituido por la calle limite
entre los desarrollos urbanos ya consolidados de Moscatelares.

i) Infraestructuras existentes interiores y periféricas.

En este apartado se hace referencia Unicamente a las infraestructuras urbanas
periféricas al sector, de las que en su momento la edificacion que se proyecte sobre el mismo
se servira.

La practica totalidad se localiza en el entorno en que la edificacién ha consolidado las
zonas urbanas residenciales. No obstante esto, el principal colector de saneamiento del
municipio discurre junto a la antigua N-I al Noroeste del mismo, dentro del ambito que se
proyecta.

En primer lugar, por lo que se refiere a la distribucion de agua, que a nivel municipal
la efectia el Canal de Isabel Il, existe un ramal de importante seccién que discurre junto a la
citada travesia, que de conformidad con la Compaifiia citada al mismo se conectara la red
propia del sector. A partir de esta conduccion sera de donde se sirva el sector, teniendo
capacidad para ello.

Respecto a la red existente de saneamiento y alcantarillado, ya se ha comentado el

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.O.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 9
(Madrid). Septiembre, 2.005.



discurso que tiene el colector principal del municipio, si bien debera conectarse a los
colectores existentes por el Sur y Sureste, a las tramas actuales existentes de esta
infraestructura. No obstante esto, y habida cuenta que se estan ejecutando redes de
saneamiento que dan servicio a actuaciones edificatorias recientes y en ejecucion, y de
conformidad con las exigencias municipales, a estas redes se acometera en los términos y
con las condiciones que el Ayuntamiento imponga.

Por lo que se refiere a la distribucion de energia, la toma para el conjunto de centros
de transformacion terciarios que se proyecta, en principio, para el sector se efectuara en
donde la Compafiia suministradora asi lo establezca. En todo caso habra que ordenar e
integrar el conjunto de redes aéreas de media tension que actualmente sirven a diferentes
instalaciones que se sitdan en el borde de esta actuacién que se considera, en cualquier caso
de conformidad y con las condiciones que establezca la mencionada Compafiia suminis-
tradora.

Por ultimo no queda sino decir, respecto a la red de telefonia periférica existente, que
ésta es aérea, y en sumomento se solicitara de la C.T.E. (Compafiia Telefénica de Espafia)
que manifieste sus condiciones para prever la acometida a la red proyectada en el sector y su

punto de enganche con las redes generales.

De igual forma ocurre con la red existente de gas combustible de la Compafiia Gas

Natural S.D.G.

1.4.2. De tipo legal.

a) Estructura de la propiedad.

La préctica totalidad de los terrenos que constituyen el sector que se ordena a través
de este Plan Parcial de Reforma Interior, el Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE ABAJO”, son
de propiedad en buena parte de los Promotores del Plan Parcial, constituyendo la totalidad de
los propietarios los que a continuacidn se relacionan:

NO
FINCA  Finca Registrode  TITULAR SUPERFICIE | PARTICIPACION
Catastral la Propiedad (m2) (%)
1 N-I AYUNTAMIENTO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 5.431,97 9,678769%
2 226 2.773 HERMANOS VELASCO DELGADO(50%)+NOZAR(50%). 7.230,00 12,882527%
3 164 2.775 ALBERTO, AGUSTIN Y CARLOS GONZALEZ JULIAN 6.037,32 10,757391%
4 227 8.917 NOZAR, S.A. 2.522,92 4,495378%
5 229 8.012 NOZAR, S.A. 1.524,80 2,716912%
6 225 1.163 NOZAR, S.A. 5.079,48 9,050697%
7  C°Huertas AYUNTAMIENTO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 639,48 1,139435%
218-219-220

8 (P) 14.249 NOZAR, S.A. 7.456,89 13,286803%
9  216-220 (P) 14.250 NOZAR, S.A. 8.620,31 15,359803%
10 Caminos AYUNTAMIENTO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 2.036,20 3,628133%
11 232 2.669 NOZAR, S.A. 2.069,17 3,686879%
12 231 2.072 NOZAR, S.A. 4.262,67 7,595292%
13 261 3.413 ANGELINA MUNOZ GOMEZ 459,32 0,818424%
14 260 3.410 ANTONIA MUNOZ ALONSO 688,00 1,225889%
15 259 3.412 NOZAR, S.A. 688,00 1,225889%
16 258 3.411 NOZAR, S.A. 688,00 1,225889%
17 222 3.414 M2, PILAR NAVACERRADA MUNOZ 688,00 1,225889%
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TOTALES 56.122,53 100,000000%

Por propietarios el resumen es el siguiente:

TITULAR SUPERFICIE PARTICIPACION PARTICIPACION
(m2) REAL (%) CONVENIDA(%)
AYUNTAMIENTO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES ~ —eeeeeeeee- *) 14,446337% 15,000000%
HERMANOS VELASCO DELGADO(50%) 3.615,00 6,441263% 6,399579%
ALBERTO, AGUSTIN Y CARLOS GONZALEZ JULIAN 6.037,32 10,757391% 10,687774%
NOZAR, S.A. 36.527,24 65,084806% 64,663608%
ANGELINA MUNOZ GOMEZ 459,32 0,818424% 0,813127%
ANTONIA MUNOZ ALONSO 688,00 1,225889% 1,217956%
Ma. PILAR NAVACERRADA MUNOZ 688,00 1,225889% 1,217956%
TOTALES 56.122,53 100,000000% 100,000000%

(*) La superficie a efectos del calculo del aprovechamiento atribuible al Ayuntamiento sera el 15% del
ambito total de la Unidad de Ejecucion.

El Promotor del presente Plan, con capacidad legal para ello, es el conjunto de los
tres Propietarios relacionados como los tres participes privados que quedan sombreados en
la anterior relacién, que cuentan con una mayoria de suelo cualificada (mas del 82% de los
terrenos que componen la unidad urbanistica) como queda demostrado por las
Certificaciones Registrales de Dominio y Cargas que se acompafian como documentacion
complementaria e integrante del presente Plan Parcial de Reforma Interior, constituyéndose
por tanto como promotores del mismo a los efectos de la legislacion del suelo de la
Comunidad de Madrid.

Se sefialan las superficies que cada promotor o propietario aporta asi como su indice
proporcional de participacion en el sector.

b) Determinaciones de las Normas Urbanisticas del Plan General de San Sebastian de Los
Reyes (Madrid) para el sector.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior se ha redactado de acuerdo con las
previsiones y determinaciones que se indican en las Normas Urbanisticas del Plan General
gue se desarrollan, tanto de caracter general para todo el suelo municipal edificable, como
especificas para el ambito del sector que nos ocupa, Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE
ABAJO".

Se adjunta en el ANEXO N1 3 a esta Memoria la ficha de desarrollo del sector, que
recoge las determinaciones de las Normas Urbanisticas del Plan General citadas para el
sector.

En esta ficha, se determinan las condiciones de aprovechamiento como asi mismo
las de gestién y las cesiones de suelo a que los propietarios del mismo quedan obligados.
Se hace una aproximacion a la superficie del sector, estimandose en 54.580 metros

cuadrados, comprobandose tras el levantamiento topografico realizado al efecto que la
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realidad es que la superficie se encuentra en torno a la misma superficie estimada (un
2,826% mas de superficie que la estimada en el Plan General) lo que se considera a todos los
efectos insustancial.

En lo que se refiere a los aprovechamientos, con un uso residencial multifamiliar, libre
y protegido, y terciario, en las proporciones convenidas que se establecen, se determina el
aprovechamiento edificable bruto del sector en 70.153,16 m2 edificables que se corresponde
con un aprovechamiento unitario de 1,25 m2e/m2s bruto de uso lucrativo, y remitiéndose a las
condiciones de ordenacién de las zonas de suelo urbano Ordenanza de Zona 54, y con
tipologias en bloque abierto para tipologias de vivienda colectiva, con un maximo de alturas
de 25 metros a cornisa, no estableciéndose nimero maximo de plantas pero que se
corresponde en el Plan General con 8 plantas.

No se establece densidad bruta residencial que se establecera en el Plan Parcial, con
la sola limitacion del tamafio minimo de vivienda.

El sistema determinado de actuacién es el de Compensacion, con una iniciativa de
desarrollo privada, y las cesiones a que quedan obligados los titulares de derechos son las
derivadas de la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, modificada por la Ley 14/2.001, de 26 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas de la Comunidad de Madrid.

Las condiciones de desarrollo del sector se establecen en los apartados
correspondientes de las fichas de desarrollo, en donde se establece el establecimiento de una
franja minima de 30 metros de zona verde local junto ala travesia de la N-1, asi como la
situacion y superficie de zonas de equipamiento general y viario estructurante, vinculantes.

Por otra parte, y como cargas especificas del ambito se establecen las siguientes:

e Obtencion del 15% del aprovechamiento lucrativo.
e Se considerara una superficie publica del 15% dentro del ambito a favor del
Ayuntamiento como suelo patrimonial.

En la dltima tabla de la pagina anterior se recogen las participaciones convenidas.
c) El Convenio Urbanistico suscrito para el desarrollo del area de actuacion.

Para el desarrollo del ambito, por los Propietarios-Promotores urbanisticos se
suscribié un Convenio Urbanistico, recogido en el propio Plan General, que orienta y
determina los parametros basicos del desarrollo urbanistico.

Copia del mismo se recoge en el Anexo N° 4 a esta Memoria.

Cualquier referencia al Convenio se efectlia a este documento que se incorpora.

1.4.3. De tipo social y econémico.

La actuacion urbanistica que respalda el presente Plan Parcial se enmarca en el
contexto de un municipio que goza de un nivel econémico medio-alto, y que es de los tradicio-
nales que desde antiguo vienen acaparando un importante contingente de vivienda de primera
residencia en el Noreste metropolitano de Madrid, y que en las Ultimas décadas, al amparo
del avance de los medios de comunicacion fundamentalmente y en el importante nucleo
industrial y de servicios que se ha desarrollado en el municipio, se va convirtiendo la poblacién
estacional en permanente, principalmente proviniente de la propia zona de la que se viene en
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llamar zona Norte-metropolitana de Madrid.

Se hace patente la necesidad de un contingente de viviendas de media-alta calidad y
de un tamafio y tipologia que satisfaga esta demanda: principalmente de viviendas
multifamiliares.

Por lo que se refiere al mercado inmobiliario del municipio, en relacion con el
crecimiento previsto por el planeamiento municipal, se significa que buena parte de las areas
y sectores residenciales previstos en el planeamiento municipal ya se han ejecutado, desarro-
llado o planeado, denotando con ello la permanente demanda de vivienda en estas condicio-
nes.

1.4.4. De la accesibilidad al sector.

Si hacemos referencia al entorno comarcal, la accesibilidad al ntcleo urbano de San
Sebastian de Los Reyes se produce desde la autopista A-1, de Burgos, que como ya se ha
puesto de manifiesto en puntos anteriores de esta Memoria estructura la zona Noreste-
metropolitana.

Desde esta autovia y tomando la red de calles municipal, derivando desde el enlace
en el p.k. 17, atravesando la zona institucional y de equipamientos, se accede al ambito que
nos ocupa.

Por lo que se refiere a los medios de transporte publico que pudieran dar servicio al
sector, éstos son los propios del municipio, dada su integracion total en el nucleo: los
autobuses de linea regular que lo conectan con Madrid y resto del area en que se enmarca
con los municipios colindantes, y el ferrocarril de cercanias.
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1.5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION. ANALIS IS PONDERADO DE
ALTERNATIVAS.

Tras los capitulos anteriores, en los que se ha documentado formalmente la
actuacion urbanistica enfocando el problema desde el punto de vista de la ordenacién urbana,
hay que especificar que en la propuesta de ordenacion que se formula en el presente Plan
Parcial se ha dado absoluta satisfacciéon a todas y cada una de las determinaciones del
planeamiento municipal en que se ampara y que desarrolla, ain siendo conscientes de los
importantes condicionamientos que el sector conlleva, siendo significativo el volumen total de
cesiones de suelos ordenados y urbanizados que por todos los conceptos, incluido el 15% de
aprovechamiento lucrativo, se aproxima al 66,48% de la superficie total del &mbito.

En este sentido, en las Normas Urbanisticas del Plan General a que nos referimos, la
pieza urbanistica que forma el sector supone el remate de la estructura urbana de las
extensiones de vivienda en el &mbito considerado, al Suroeste del ndcleo urbano.

En relacién con la determinacion a que hace referencia el punto 31.d) del articulo
58.2. del Reglamento de Planeamiento, se significa que por las dimensiones superficiales que
se consideran en el ambito de actuacidn, por las determinaciones del planeamiento de rango
superior por lo que al viario se refiere, y por las propias condiciones del territorio integrante del
mismo, sélo se considera la propuesta que se formula como alternativa viable, tal y como se
especifica en los siguientes parrafos.

De hecho, tanto los equipamientos como el desarrollo del viario se determinan como
vinculantes en el ambito al ser un remate entre las tramas antiguas y las nuevas de
Moscatelares.

Tratando de analizar las alternativas de ordenacion del ambito territorial, y habida
cuenta la exigua magnitud superficial del mismo en donde por una parte son muy importantes
los condicionantes de ordenacion que dimanan del propio Plan General, y por otra que se han
de localizar los ambitos edificables en una reducida superficie, se ha llegado a la conclusién,
en relacion con los aprovechamientos que para el mismo se proyectan, y habida cuenta las
condiciones de localizacién de las areas integrantes del sistema general y local viario y
espacios libres del sector, de que es Unica la soluciéon de estructura del mismo, y es la
disposicion de las areas edificables en el resto de las areas integrantes del sector.

Cualquier alternativa de ordenacién ha de pasar por esta solucion, entendiéndola
como la mas racional y técnica, y economicamente viable. Estas posibles alternativas
supondréan, practicamente con exclusividad, alteraciones minimas de la morfologia de la red
viaria de acceso o las tipologias edificatorias.
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Como queda reflejado en los diferentes documentos graficos del Plan Parcial, es
perfectamente posible dar servicio a la edificacion practicamente a través de las dos vias que
proyectan como vinculantes las Normas Urbanisticas del Plan General, coincidentes con los
ejes viarios que provienen de la Zona Sureste consolidada y que termina en las dos rotondas
junto a la N-I antigua, mas un conjunto de orden jerarquico inferior, dada la configuracion del
ambito rodeado por el Este y Sur por vias de comunicacion (proyectadas), y por el pequefio
tamafio relativo del mismo.
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1.6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

A continuacién, desde la generalidad a lo particular, se describe la propuesta de
ordenacion formulada por el presente Plan Parcial, examinando cada uno de los factores que
la integran.

1.6.1. EL AMBITO.

Planimétricamente queda delimitado el Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE ABAJO”
tal y como reflejan sus limites urbanisticos recogidos en el planeamiento municipal, en
concreto en el plano de Gestidon del Suelo, y los de detalle correspondientes a las
determinaciones del suelo urbano y urbanizable.

Cuenta con una superficie total, deducida de la medicion efectuada sobre la
cartografia 1/500 empleada y levantada al efecto, de 56.122,53 metros cuadrados de
extension, y topograficamente constituye una suave ladera, con pendiente N-S, y buen
drenaje natural, que en su limite Noroeste es colindante con la antigua travesia de la N-1, y en
el Este, Sureste y Sur con terrenos consolidados por la urbanizacion y edificacion, tal y como
se significa en el Capitulo de Informacion de esta Memoria, presentadndose en el ambito
varias edificaciones, siendo la mas importante un taller de coches, con playa de aparcamiento
importante, que se encuentra centrado en el ambito.

1.6.2. CARACTER DEL SECTOR. ZONIFICACION GENERAL.

El sector que se ordena tiene caracter basicamente residencial, para el que se
proyectan tipologias exclusivamente multifamiliares en bloque abierto, junto con los
equipamientos necesarios que se derivan de la exigencia legal y normativa, y otros de
caracter socio-comercial que completan la ordenacion, rematando el las extensiones urbanas
de la zona Suroeste del nucleo urbano de San Sebastian de Los Reyes, en este borde
considerado. Esta asimismo rodeado por areas que, bien ahora estan consolidadas por la
travesia de la N-l y sus aledafios residenciales -al Oeste- o0 por zonas destinadas a vivienda 'y
equipamientos -a Sur- del extrarradio del ntcleo urbano de San Sebastian de Los Reyes.

La ordenacién que se proyecta incluye los espacios libres, zonas verdes y
equipamientos al servicio de la unidad residencial que se genera, asi como una banda de
espacios libres localizada junto a, y ocupando, todo el borde Noroeste de la unidad de
ejecucidn, se destina, por imperativo de las determinaciones del Plan General que se
desarrollan, a una reserva de espacios libres de borde con la travesia antes citada, y adscrita
a los sistemas locales del ambito.

El nimero maximo de viviendas a incorporar en el &mbito no se determina en el Plan
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General y se regira por las condiciones de vivienda minima establecida en las Normas
Urbanisticas generales del Plan General o en el Convenio que se desarrolla, si es mas
desfavorable dicha situacion, en donde se establece un minimo de superficie construida de
vivienda de 100 m2, lo que puede suponer aproximadamente unos 80 m2 de superficie (til.

No obstante esto anterior, a los efectos de calculos de redes de servicios, en el
presente Plan Parcial, por nimero de viviendas, se establece un total orientativode viviendas
de 603 unidades repartidas por manzanas segun se expresa en puntos siguientes, lo que
supone una densidad bruta entorno a 107,44 viv/Ha vy aplicado sobre la base de la
superficie real del sector antes citada, con una altura maxima de siete plantas mas atico
retranqueado y con tipologias edificatorias residenciales multifamiliares, permitiéndose la
ordenacion en bloque abierto.

Se proyecta la ordenacion y zonificaciéon articulada y servida desde las calles,
paralelas y perpendiculares a la N-1 antigua, en los términos en que se observa en los planos
de ordenacion del Plan Parcial, y que constituyen el borde Noroeste de la unidad de
ejecucion, por una parte, y por otra, situada al Norte del mismo, y que comunicando desde el
sector de Moscatelares, se prolonga hasta la anterior, que cuentan con un minimo de 18
metros de anchuray que tienen entradas al sector desde los colindantes en el primer caso, y
desde los ambitos urbanos colindantes, desde el nlcleo urbano, en el segundo caso.

e R

Desde este sistema viario, obligatorio de mantener por la relacién con el resto de la
trama viaria del suelo urbano consolidado, se desarrolla otro sistema de inferior jerarquia, con
calles de 18,00 metros de seccién, que daran el servicio propio de acceso a la edificacion, y
gue se proyectan con un trazado sustancialmente rectilineo. A las zonas destinadas por el
Plan Parcial de Reforma Interior a zonas verdes y de esparcimiento, y a las destinadas a
equipamientos y dotaciones locales se accede desde el viario principal, el enumerado en
primer lugar.
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La red viaria local de acceso discurre distribuyendo el sector en manzanas y
configurando cinco manzanas residenciales, sefialadas con los indicativos .01 a .05 en el
plano P.02 de ZONIFICACION URBANISTICA, y reservando los terrenos situados al Sur y
Oeste, a la entrada Sur del sector, para acumular las superficies destinadas por el Plan
Parcial a las reservas de suelos para dotaciones de equipamiento y para el sistema de
espacios libres locales. De esta manera se disponen estas zonas que han de equipar y servir
al mismo en posicion de una maxima accesibilidad al sector y, por disponerse junto al borde
Norte, junto a otros ambitos menos equipados, podran dar, alternativamente, un servicio a
estas otras posiciones, contemplado el servicio dentro del marco del Suroeste del nlcleo de
poblacion de San Sebastian de Los Reyes.

En la siguiente Tabla 1.6.2. se pueden ver las superficies desglosadas que el Plan
Parcial de Reforma Interior adscribe para cada uso urbanistico.
Hay que significar que la superficie adscrita a la Zona 01. de Edificacion en Bloque

incluye la superficie integrada por los usos lucrativos del sector, computando a tal fin la cesién
de aprovechamiento exigida por ley de cesion al Ayuntamiento.

Tabla 1.6.2.a. Resumen de superficies del sector.

ZONA Designacion Cadigo Superficie zona Porcentaje
(m2) (%)

Lucrativo
01. EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01. 21.86521  38,959772%

No lucrativo
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV. 11.218,53 19,989352%
03. EQUIPAMIENTO REDES GENERALES RG.EQ. 3.008,01 5,359719%
04. VIARIO 19.825,78 35,325884%
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF. 205,00 0,365272%

TOTAL SUPERFICIE UE.12. 56.122,53 100,000000%
Tabla 1.6.2.b. Detalle de superficies del sector.
Superficie Superficie
N° ZONA Grado Designacion Codigo  parcial zona Porcentaje
(m2) (m2) (%)
Lucrativo
1 01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.1. 2.545,08 21.865,21 38,959772%
2 01 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.2. 9.631,32
3 01 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.3. 3.020,07
4  01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.4. 2.213,07
5 01. 20 EDIFICACION EN BLOQUE (V. P.P)) Z.01.5. 4.455,67
No lucrativo

6 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.1. 2.152,97 11.218,53 19,989352%
7 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.2. 412,27
8 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.3. 5.816,77
9 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.4. 625,80

10 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.5. 843,71
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11 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES ~ RL.ZV.6. 842,99
12 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES ~ RL.ZV.7. 363,63
13 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES ~ RL.ZV.8. 160,39

EQUIPAMIENTO REDES
16 03. GENERALES RG.EQ.1. 3.00801  3.00801  5,359719%
14 04, 1°  VIARIO REDES LOCALES 10.144,53  10.14453 18,075682%
15 04. 2°  VIARIO REDES GENERALES 9.681,25  9.681,25 17,250202%
17 05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.1. 36,00 205,00  0,365272%
18  05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.2. 36,00
19 05 SERVICIOS URBANOS RL.INF.3. 36,00
20 05 SERVICIOS URBANOS RL.INF.4. 36,00
21 05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.5. 36,00
22 05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.6. 25,00

TOTAL SUPERFICIE UE.12. 56.122,53  56.122,53 100,000000%

Por otra parte, y en relacién con el cumplimiento de las determinaciones en materia
de ruido, se estara en todo a las medidas correctoras que se establecen en el Estudio
Acustico redactado al efectos sobre este ambito de ordenacion que se considera.

Estas medidas correctoras hacen referencia tanto a mecanismos especificos
protectores, como diques de tierra —si fuese necesario- junto a la travesia de la N-I, como la
instalacion de pavimentos drenantes, etc.

Por Gltimo, el citado estudio sefiala como medida correctora para evitar el alto nivel de

ruido, establecer las medidas necesarias en materia de vialidad para evitar que la velocidad
de circulacion supere los 40 Km/h.

1.6.3. Estructura y jerarguia viaria. Conexién con su entorno.

Ya se ha mencionado que la totalidad del Sector se sirve por el viario de acceso que
da servicio local a la edificacion, residencial o dotaciones de equipamiento.

Se sirve el sector, y se conecta con el resto de areas del nacleo urbano en que se
localiza, por medio de la red interior, que con una direccién Noroeste-Sureste se prolonga en
el interior del sector, desde las rotondas proyectadas en la antigua N-I, hasta los nuevos
desarrollos al Sureste del ambito.

El resto del viario, perpendicular al anterior, dota de acceso a las manzanas
propiamente dichas, que acogeran la edificacion.

El eje principal de conexidn cuenta con una seccion recta de 24,00 metros, si bien al
igual que en todos los casos del viario se define una banda rodada de 6,50 metros y el resto
para aparcamiento y aceras peatonales.

El resto de vias, con caracter general tienen una seccion de 18,00 metros, con los
mismos 6,50 de banda rodada y diferentes combinaciones de bandas de aparcamiento y
aceras peatonales. En este ultimo caso cumpliendo en todas las situaciones la normativa de
accesibilidad de personas con movilidad reducida.

En todo caso, estas calles se proyectan como de doble sentido de circulacién.
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Las calles de se proyectan con doble sentido de circulacién, salvo que el
Ayuntamiento decida otra cosa.

En todas las calles proyectadas, se manifiesta la diferenciacion de traficos por la
diferencia de nivel de las bandas rodadas respecto de las peatonales.

En todas las vias solamente se producira el aparcamiento en las zonas proyectadas
para el mismo, que se distribuyen a lo largo del viario interior, tal y como se observa en los
correspondientes planos de ordenacion.

Todas estas vias se ejecutaran con cargo al sector.

Habida cuenta que se trata de un viario exclusivamente de acceso, el interior,
proyectado sobre un terreno que tiene unas pendientes bastante moderadas, nunca

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.O.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 20
(Madrid). Septiembre, 2.005.



superiores al 5% (ver plano P.05.), se prevé que cualquier tramo del mismo tenga unas pen-
dientes longitudinales propias que en ninglin caso superen el citado limite. A esto se exceptla
la calle de borde Norte del ambito, existente y que da accesos a edificaciones existentes
exteriores al mismo, y que cuenta con una pendiente proxima al 6%

Se comprueba que la pendiente mayor que se contempla en el Plan Parcial es en la
calle de acceso al sector de Moscatelares, del 4,92%, en donde se ha adoptado la pendiente
citada.

1.6.4. Los usos lucrativos del sector: El uso residencial.

Como se ha puesto de manifiesto, el uso residencial es el que da caracter ala
presente actuacion urbanistica y el uso lucrativo basico proyectado para el sector.

Sin perjuicio de ello, a través del Convenio Urbanistico suscrito para su desarrollo, el
aprovechamiento lucrativo se desglosa de la siguiente forma:

Tipo Aprovechamiento Porcentaje Sup. Edificable uso

(%) (m2)
VIVIENDA LIBRE <67% 47.002,62 m2c
VIVIENDA PROTEGIDA 219% 13.329,10 m2c
ACTIVIDADES ECONOMICAS 214% 9.821,44 m2c
TOTAL EDIFICABILIDAD (1,25 m2c/m2s) 100% 70.153,16 m2c

Como maximo se proyecta un 67% del total del aprovechamiento lucrativo para
residencial libre. Y como minimo un 19% del aprovechamiento para vivienda protegida, en
alguno de los tipos que prevé la legislacion en la materia de la Comunidad de Madrid, y un
minimo igualmente del 14% para actividades econdmicas.

Se ha tomado paratodos los usos un coeficiente de homogenizacion unidad, habida
cuenta que el reparto estricto del mismo da cabida a fincas adecuadas a la ordenacion.

Por lo que se refiere al uso residencial se dispone éste en cinco manzanas, o lotes de
terreno, de las definidas en el UNIDAD DE EJECUCION por la ordenacion. Se prevé la
coexistencia de las viviendas libres con los usos de actividades econémicas, en las manzanas
signadas de 1 a 4, reservando la manzana 5 integramente para vivienda protegida.

La disposicién y distribucion se puede ver graficamente en el correspondiente plano
P.02. de ZONIFICACION URBANISTICA. En la siguiente Tabla 1.6.4. se desglosa sobre cada
una de las manzanas y areas adscritas al uso residencial los parametros mas significativos de
la ordenacion.

Tabla 1.6.4. El uso residencial.
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Desglose de las superficies de las Zona 01 EDIFICACION EN BLOQUE.

indice I. \Q
Zona Grado Parcela Supsuelo Parcela edifica. Ocupacion maximo Ocupacién Superficie
minima plantas max.
(m2s) (m2) (m2c/m2s) (%) () max. (m2 edifm2c
01. G°1l. Z.01.1. 2.545,08 500,00 3,242832744 55,0000% 7+Atico 1.399,79 8.253,27
01. Ge1l. z.01.2 9.631,32 500,00 3,242838511 55,0000% 7+Atico 5.297,23  31.232,82
01. G°1l. Z.01.3. 3.020,07 500,00 3,242838511 55,0000% 7+Atico 1.661,04 9.793,60
01. G°1l. 7.01.4. 2.213,07 500,00 3,409010179 55,0000% 7+Atico 1.217,19 7.544,38
01. G°2. Z.015. 4.455,67 500,00 2,99149174 55,0000% 7+Atico 2.450,62  13.329,10
TOTALES 21.865,21 70.153,16

La linea sombreada hace referencia a la parcela en donde se acumula la vivienda protegida.
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De estas tablas se pueden deducir tanto las viviendas asociadas a cada una de las
manzanas (a razén de 100m2 construidos por cada vivienda, de conformidad con lo
convenido) como la distribucion de superficies asignadas, y asimismo la parcela minima y la
edificabilidad media por vivienda.

En relacion con las viviendas estimadas hay que significar que las mismas se
determinan a efectos de tener un orden de magnitud a la hora de efectuar evaluaciones del
todo tipo en el Plan Parcial. En este sentido se ha efectuado una aproximacion a este orden
de magnitud suponiendo una superficie media construida por vivienda de 100 m2c.

No obstante esto, y como ha quedado sefialado anteriormente en esta Memoria, el
namero de viviendas a definir en cada manzana, en el momento de solicitar la
correspondiente Licencia de Obras, se regira por la norma de Plan General que establece la
superficie de vivienda minima, y si fuese mas condicionante, por mayor superficie unitaria, la
convenida.

La edificabilidad por parcela resulta de aplicar el indice de edificabilidad de la zona
residencial (columna 6 de la tabla anterior), fijandose para dicho indice el valor e que se
sefiala en la citada columna 6 de la tabla anterior para cada manzana, sobre la rasante.

El resultado supone la ejecucion de viviendas en blogue abierto con una superficie
media construida sobre rasante de muy aproximadamente 100 m2. de media, resolviendo su
disposicion en un maximo de siete plantas vivideras, baja mas seis, mas un &tico
retranqueado sobre la anterior, con una altura maxima de 25,00 metros.

El resto de las determinaciones de ordenacién de esta zona residencial se determinan
en la Ordenaza de Zona 01 que se adoptan para la ordenacién del Plan Parcial.

Las previsiones generales de las Normas Urbanisticas del Plan General, que se
incorporan como parte integrante de este Plan Parcial de Reforma Interior, permiten la
ejecucion de plantas bajo la rasante sin limitacion en nimero, bien sea en sétano o bien en
semisétano, definiéndose la planta que tiene la rasante del techo (cara inferior del forjado
superior) a una distancia igual o inferior a 50 centimetros de altura sobre la rasante oficial de
la parcela que se considere, tal y como determinan las precitadas Normas.

En otro orden de cosas conviene sefalar que en la Tabla 1.6.4. anterior se desglosan
los Unicos usos lucrativos previstos en el Unidad de Ejecucion (residencial y socio-comercial
privado) siendo el resto de la areas, adscritas a viario y dotaciones de equipamiento y
espacios libres, de cesién obligatoria y gratuita, y libre de cargas al Ayuntamiento
correspondiente, debiendo detraer de las superficies lucrativas el aprovechamiento derivado
de la obligacién legal de cederlo, previsto en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid,
como obligacion de cesion prevista por las Normas Urbanisticas del Plan General, cesion ésta
que se formalizara y materializara en el subsiguiente Proyecto de Reparcelacién de acuerdo
con las directrices que marque el citado Ayuntamiento.

En base a ello sera en el Proyecto de Reparcelacion correspondiente en donde se
defina geograficamente la ubicacion prevista de dichas areas de cesidon de espacios
lucrativos.

La evaluacion del 15% de cesion sobre la totalidad de los usos lucrativos supone una
superficie de uso residencial y terciario equivalente en su conjunto a 3.279,78 m2. de suelo.
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1.6.5. Las reservas para dotaciones de equipamientos publicos. El sistema de espacios
libres y zonas verdes.

La propuesta que se formula prevé en su ordenacion la disposicién del equipamiento
cuantitativamente suficiente para cubrir la potencial demanda del sector e incluso de un mayor
ambito de servicio, y en cualquier caso, como se expondra mas adelante, cubriendo
holgadamente las reservas que en este sentido exige tanto la Ley del Suelo como el
planeamiento municipal.

Tabla 1.6.5. Desglose de las Redes publicas en el sector.

Superficie Superficie
ZONA Grado Designacion Cadigo parcial zona Porcentaje
(m2) (m2) (%)
No lucrativo
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.1. 2.152,97 11.218,53 19,989352%
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.2. 412,27
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.3. 5.816,77
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV 4. 625,80
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.5. 843,71
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.6. 842,99
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.7. 363,63
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.8. 160,39
03. EQUIPAMIENTO REDES GENERALES RG.EQ.1. 3.008,01 3.008,01 5,359719%
04. 1° VIARIO REDES LOCALES 10.144,53 10.144,53 18,075682%
04. 20 VIARIO REDES GENERALES 9.681,25 9.681,25 17,250202%
TOTAL SUPERFICIE UE.12. 34.052,32 34.052,32 60,674955%

Como se puede ver en el plano de ordenacion P.01. de ZONIFICACION
URBANISTICA, se proyecta la reserva de un paquete de suelo que tiene una superficie global
de 11.218,53 m°. (RL.zZV.) destinada a acoger el total de las zonas ajardinadas estanciales
locales del sector, y destinada a espacios libres de recreo y expansién como juegos de nifios,
lo que supone un 19,9893% de la superficie total del sector.

En todo caso, parte de la zona o espacio libre que se proyecta junto a la antigua N-I, con un
ancho de 30,00 m desde el borde de la calzada, servir4 para disponer, en su caso, los
elementos de proteccion frente al ruido que dimana de la misma.

Es de significar que estas zonas, por su disposicion en el sector, estan protegidas de
transitos rodados y recorridas por comunicaciones peatonales, integrandose en la primera de
las areas descrita, junto a su borde Norte, las dotaciones de equipamiento del sector, que
potenciaran el caracter ludico y recreativo de la zona.

El suelo adscrito a las dotaciones para equipamientos, generales, que se desglosany
especifican en las tablas anteriores, supone un nivel de servicio totalmente adecuado para el
sector.

Estas areas de equipamiento se localizan con acceso inmediato desde la via interior
principal del sector, que recorre el mismo de Noroeste a Sudeste por el tercio Sur del mismo.
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1.6.6. Las areas de cesién para dotaciones de equipamiento y espacios libres, y de aprove-
chamiento lucrativo.

Es de significar que todas estas areas adscritas por el presente Plan Parcial de
Reforma Interior al sistema de espacios libres y al equipamiento del sector, asi como las
destinadas a la red viaria y peatonal, seran objeto de cesion obligatoria y gratuita, y libre de
cargas, al Ayuntamiento correspondiente, en este caso al de San Sebastian de Los Reyes, de
conformidad con lo legalmente previsto.

Asi pues, en la anterior Tabla 1.6.5. se relaciona y pormenorizan los suelos destinados a tal
fin.

Por lo que se refiere a la cesion de suelos con aprovechamiento lucrativo, en la
proporcién legalmente exigida o convenida, la evaluacién del 15% de cesién sobre la totali-
dad de los usos lucrativos supone una superficie de uso residencial y terciario equivalente en
su conjunto a 3.279,78 m2. de suelo.

Por Gltimo cabe decir que, mientras que las dotaciones para equipamiento, el sistema
de espacios libres y zonas verdes, las areas para infraestructuras y la red viaria quedan
perfectamente definidos graficamente en los diferentes Planos de Ordenacion que forman
parte sustancial de este Plan Parcial de Reforma Interior, las areas de cesién con
aprovechamientos lucrativos si bien se evallan superficialmente, se determinara su exacta
localizacion geogréfica en desarrollo del presente plan a través del correspondiente Proyecto
de Reparcelacion. En base a ello sera en el mencionado Proyecto de Reparcelacién
correspondiente en donde se defina geograficamente la ubicacion prevista de dichas areas de
cesion de espacios lucrativos, de conformidad con las directrices que el Ayuntamiento
formule.

En resumidas cuentas se significa que la totalidad de suelos de cesién supone un
monto total proximo al 66,52% sobre la totalidad de la superficie del sect  or.

En cuanto a las zonas adscritas especificamente a usos encuadrados como servicios

urbanos, se cederan en su momento a la compafiia suministradora de energia, para disponer
los centros de transformacion.

1.6.7. Las infraestructuras al servicio del area.

Los servicios que se proyecta incorporar al sector durante la urbanizacién de los
terrenos son los siguientes:

- Red de distribucién de agua, red de riego e hidrantes contra incendio.
- Red de alcantarillado, saneamiento y vertido.

- Red de distribucién de energia eléctrica.

- Alumbrado publico.

- Canalizaciones de la red de telecomunicaciones.

- Red de gas combustible.

Las presentes infraestructuras y servicios urbanos complementaran las obras de
vialidad (explanacion y conformacion de la plataforma del viario, pavimentaciones y
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sefializacion viaria).

En cualquier caso, se contempla asi mismo el enganche o conexion de las redes
locales proyectadas para el sector con los sistemas generales de infraestructuras del ambito
urbano en que se incardina.

Por tanto, entrando a considerar cada una de las redes locales de servicios que se
proyectan se puede decir:

a) Red de saneamiento.

La red de saneamiento esta formada por una serie de conducciones tubulares que
recogen las aguas residuales y pluviales dirigiéndolas hacia la red general de saneamiento de
la unidad de ejecucion de Moscatelares. El sistema proyectado es el unitario, que recoge en
una solared la canalizacion de las aguas negras y pluviales, puesto que es el mas econémico
en su conservacion y control, el de mas sencilla implantacion y, debido a que la topografia de
la zona impide desaguar las aguas blancas hacia la antigua Nacional I.

La red se proyecta fundamentalmente, en base a dos puntos de desagiie en donde
vierten las cuencas definidas por la topografia del poligono.

La cuenca n°l, situada al Sur-oeste del poligono, se articula mediante una
conduccion tubular de @ 400 mm que recorre las calles A y E desaguando en un pozo
existente de 2 m de profundidad perteneciente a la unidad de ejecucion de Moscatelares.

La cuenca n°2 engloba la zona noroeste del poligono. Se proyecta una conduccién
tubular de @ 400 mm que recorre las calles B, C y D hasta su entronque con un pozo
existente de 7 m de profundidad en el limite con Moscatelares tal y como viene reflejado en el
plano de planta de la red.

En general, se ha proyectado que todos los tubulares discurran por el eje de la calle,
con objeto de separar su trazado de las futuras cimentaciones de los edificios.

En el Plano “Planta General de la Red” esta detallada la red de saneamiento con
indicacion de la direccién de desague y caracteristicas de cada tramo de la red, asi como la
implantacion de absorbederos y sumideros para la recogida de aguas pluviales.

Tal como se ha descrito anteriormente se han proyectado colectores tubulares con un
diametro minimo de 300 mm. (solamente para aguas pluviales) y maximo de 400 mm., que se
distribuyen como sigue:

COLECTOR LONGITUD (m)
TUBULAR O 300 156,00
TUBULAR [ 400 641,00

Las pendientes de los colectores tubulares de la red estan comprendidas entre el 1 %
y el 3,00 %.
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La profundidad minima de los colectores se ha fijado en funcion de las caracteristicas
de las zonas de vivienda colectiva y de la prevision de construccion de un sétano.

El material de conduccién podra ser de tuberias de hormigén vibrocentrifugado, o
bien cualquier otro sancionado por la practica. Se situaran pozos, bien de registro simples o
bien de resalto, en todos los cambios de alineacién o rasante, y en cualquier caso no se
superaran los 50,00 metros de longitud entre cada dos sucesivos.

Se dispondran asi mismo un namero suficientes de sumideros en las calles, con
separacion igual o inferior a 50 metros entre cada dos sucesivos, para recoger las aguas de
escorrentia.

Para que sea facilmente mantenible, la red en todo su trazado, salvo en las
acometidas domiciliarias, no tendra una secciéon nominal inferior a los 30 cm. de diametro.

En todo caso, el vertido de ambas redes se efectuard sobre el mismo colector
municipal.

b) Red de distribucion de agua, red de riego e hidrantes contra incendios.

El agua necesaria para abastecer el sector se tomara de la red general del municipio,
y en cualquier caso en donde estime pertinente el Canal de Isabel I, creando en el sector una
red mallada que se genera a partir de las conducciones periféricas al sector (ver planos de
informacién y de ordenacién).

La red de distribucion se podra emplear para el riego dada la pequefia extension del
sector y el pequefio efecto que va a suponer sobre la misma. En todo caso se estara a las
determinaciones que en este sentido fija el 6rgano distribuidor: Canal de Isabel II.

Discurrira por zonas de dominio y uso publico para no generar servidumbres sobre
areas privativas.

En cuanto al material de conduccion, éste podra ser cualquiera que esté sancionado
por la practica y que cumpla las condiciones de calidad y timbraje que se prevé en la
normativa de este plan, recomendandose la fundicion gris nodular para la red principal, y el
polietileno de baja densidad para la de riego. En cualquier caso la presién residual seré la
necesaria para dar servicio a las edificaciones de dos plantas que se proyectan en el sector.

Se dispondran ventosas en los puntos topograficamente mas altos de la red, y
valvulas de desagle en los mas bajos. Asi mismo se preveran las valvulas de corte necesa-
rias para la correcta maniobra de la red.

Se prevé la instalacion de hidrantes contra incendios situados baricéntricamente en el
area que se ordena, dando cumplimiento asi a lo estipulado en la normativa basica contra
incendios NBE-CPI-1.996, y en el ambito de la Comunidad de Madrid el Reglamento de
Prevencion de Incendios vigente. En todo caso se disponen préximos a la ubicacién de los
suelos destinados a equipamientos.

¢) Red de distribucion de energia eléctrica.

La red de distribucién de energia eléctrica a la edificacién se servira de la red de
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media tensién existente proxima al sector, desde donde se derivara unalinea a los centros de
transformacion proyectados y distribuidos en el sector, en la zona S.U., del cual se derivaran
las lineas necesarias para suministrar al la edificacion y al alumbrado publico, suficiente para
las cargas que se prevén.

Las redes seran subterraneas y discurriran bajo las aceras o, en cualquier caso, bajo
superficies de dominio y uso publico. Los conductores se colocaran directamente enterrados
en zanja y protegidos con una hilada de ladrillo hueco, colocado transversalmente al
conductor, colocandose por encima de esta hilada una banda de plastico de sefializacion de
color vivo.

El calculo de demanda se realizara de acuerdo con las determinaciones de los
reglamentos electrotécnicos vigentes, y en cualquier caso la demanda unitaria residencial no
serd inferior a 5.000 w.

Asi mismo se estara a las determinaciones y normativa que dimane de la Compafiia
Suministradora.

d) Red de alumbrado publico.

Por la consideracion del tipo de ordenacién previsto, su tamafio de pequefias
proporciones, y el trafico esperado que no va a ser nada mas que de acceso a la edificacion,
se proyecta la disposicién de luminarias tipo farolas, integradas con la edificacion y el
ambiente urbano que se desea crear, no obstante para conseguir un nivel medio de ilumi-
nacién de 15 lux con una uniformidad de 1/3 en las calles principales, y de 10 lux y una
uniformidad de 1/5 en las secundarias de la urbanizacién.

La iluminacion de los espacios libres, areas ajardinadas y de juego de nifios, adoptara
valores medios de 5 lux y minimos de 1 lux.

Las lamparas utilizadas seran de vapor de mercurio de color corregido o de vapor de
sodio a alta presién por la mayor calidad cromatica que generan.

Tabla 1.6.7. Niveles de iluminacién, altura de montaje y separaciones al bordillo.

TIPO DE VIA NIVEL DE UNIFORMIDAD LAMPARA ALTURA MINIMA SEPARACION
ILUMINACION MEDIA RECOMENDADA DE MONTAJE BACULO-BORDILLO

(lux) ) (m) (m)

CALLES PRINCIPALES 15 lux 0,30 V.S.AP. 5-7m. 0,45 m.
V.M.C.C.

CALLES SECUNDARIAS 10 lux 0,20 V.S.AP. 4-6 m. 0,45 m.
V.M.C.C.

SENDAS PEATONALES 7 lux 0,12 V.M.C.C. 3-4m. -

ZONAS VERDES Y
AJARDINADAS 5 lux (1 min.) - V.M.C.C. 3-4m. -

V.S.A.P. Vapor de sodio a alta presion.
V.M.C.C. Vapor de mercurio color corregido.

El trazado de la red y la situacion de los puntos de luz se indican en el
correspondiente plano de proyecto. La red de alimentacion de las luminarias sera subterranea
discurriendo bajo aceras o espacios libres publicos. Los conductores irdn alojados en
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canalizaciones de P.V.C. Las secciones de los conductores seran las precisas para que la
caida de tension sea inferior al 3% en cualquier punto de la red.

e) Canalizacion de la red de telecomunicaciones.

Se proyecta la ejecucion de la obra civil de la red de telecomunicaciones integrada
actualmente por la red urbana de telefonia.

Se efectuard en cualquier caso de acuerdo con la normativa y directrices que en todo
momento establezca la C.T.E. Sera subterraneay discurrira por suelos que en ejecucion del
plan queden de dominio y uso publico.

Para el calculo de la demanda se aplicara el nimero de viviendas y las superficies de
otros usos corregidos por los coeficientes de ponderacion que se consideren oportunos en
relacién con los usados por la precitada Compariia Telef6nica.

De igual manera se atendera el suministro de gas combustible, en orden a las
instrucciones que se deriven de la Compafiia suministradora.
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1.7. ADECUACION DE LAPROPUESTAALALEGISLACIONY NORMATIVAVIGENTES.

El presente documento de desarrollo del planeamiento municipal se ampara y somete
basicamente a dos clases de textos legales y normativos por lo que a sus determinaciones
técnicas y contenido documental se refiere. Estos textos de referencia son, por una parte, la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, de ambito estatal, y la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y en la medida de su vigencia
parcial, los Reglamentos de Planeamiento y Gestion, y por otra al planeamiento municipal,
integrado por el Plan General del municipio de San Sebastian de Los Reyes, aprobado por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad Autdbnoma de Madrid en fecha 27 de diciembre de 2.001
(B.O.C.M. de 19 de marzo de 2.002), como ya ha quedado de manifiesto en puntos anteriores de
esta Memoria.

Se analiza en el Capitulo 1.8. siguiente la adecuacion del Plan a las determinaciones que
para los planes parciales de iniciativa privada establecen tanto la citada Ley del Suelo como los
reglamentos citados para el ambito de la Comunidad de Madrid.

1.7.0. Desarrollo de planeamiento municipal no adaptado. Determinaciones de la Ley del
Suelo.

Toda vez que el planeamiento municipal no esta adaptado a la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid, antes referenciada, es de aplicacién las determinaciones de las
disposiciones transitorias de la citada Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, tanto por lo que
se refiere al régimen, aplicable el del suelo urbanizable sectorizado (D.T. Primera apartado a),
determinaciones estructurantes de la Ley (D.T. Segunda), y las reservas para redes publicas de
equipamientos y dotaciones, que seran, con independencia de las que determina el planeamiento
municipal que se desarrolla, las previstas en la Ley del Suelo, de conformidad con el apartado c)
modificado de la D.T. Cuarta de la mencionada Ley.

1.7.1. La documentacion del Plan.

En relacion con el contenido técnico, por lo que a determinaciones se refiere, se da
satisfaccion a lo previsto en los articulos 47 y 48 de la Ley del Suelo de la C.M. y 45 a 56 del
Reglamento de Planeamiento, y en cuanto a documentacion, a lo previsto en los articulos 49 de
la Ley del Suelo citada y 57 a 63 del ultimo cuerpo legal citado.

Del contenido documental del Plan Parcial que se presenta, aporta la prevista en los
articulos 49 de la Ley del Suelo y 57 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Consta dicha documentacion de:
- Memoria justificativa de la Ordenacion y de sus determinaciones.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 30
(Madrid). Septiembre, 2.005.



- Ordenanzas Reguladoras (Normas Urbanisticas).

- Organizacion y Gestién de la Ejecucion: Plan de Etapas.

- Organizacion y Gestién de la Ejecucion: Estudio Econémico-Financiero.
- Planos de Informacién, y

- Planos de Ordenacién o Proyecto. Planos de Estudios Sectoriales.

Con la Documentacion del Plan Parcial se solicitara del 6rgano Competente de la
Comunidad de Madrid, si fuera pertinente, el Informe previsto en la normativa reguladora de las
infraestructuras de saneamiento (Decreto 170/98 de la Comunidad de Madrid).

Respecto a los Planos de Informacion, en relacion con lo que determina el articulo 59.b)
del Reglamento de Planeamiento, no se ha estimado necesario incorporar los planos
hipsométrico y clinométrico del sector, toda vez que la por la cartografia utilizada y la naturaleza
de la actuacion que se pretende, quedan suficientemente determinados estos extremos (rasantes
y pendientes del viario proyectado en relacion con la forma del terreno).

Respecto a la informacion gréfica relativa a la ordenacion establecida por el planeamien-
to municipal, como es el caso, para el ambito del sector, es de significar que se incorpora el
propio plano de Plan General que se incorpora al Plan Parcial como plano de informacion
correspondiente, quedando justificado en esta forma lo relativo a lo que establece el punto a) del
precitado articulo 59 del Reglamento de Planeamiento.

1.7.2. Adecuacién a las determinaciones de la Ley del Suelo.

De dos tipos son las determinaciones que efectla la legislacion vigente en relacion con el
desarrollo de los planeas parciales, como es el caso que nos ocupa.

Las citadas determinaciones son las que se recogen en los articulos 47 a 49 de la Ley
del Suelo de la C.M. por lo que a contenido y determinaciones propias, y en los articulos 36 y 38
en relacion con las redes publicas y usos del suelo y régimen residencial, principalmente.

Por lo que se refiere a las primeras, en cuanto a la documentacién del Plan Parcial, se
comprueba, como ya se ha puesto de manifiesto, que sustancia las propias determinaciones del
texto legal.

Por cuanto se refiere a su contenido, quedan definidas:

a) Alineaciones y rasantes, en todo caso adecuandose al territorio soporte, conectandose
con el ndcleo urbano consolidado, asi como al ambito de Moscatelares, en las condiciones que
proyecta el Plan General, y utilizando tipologias residenciales basicamente multifamiliares en
bloque habida cuenta el caracter del propio nicleo de poblacion.

b) Se definen y determinan las condiciones de edificacién de las parcelas resultantes, para
cada ordenanza de zona y grado, definiendo asi mismo la parcelacion, que si bien se ajusta en
todo a las condiciones de la ordenacién proyectada, se determina dicha parcelacion como
orientativa y no vinculante, a los efectos de que el que desarrolle especificamente la parcelacion
y edificacion tenga flexibilidad en este sentido.

C) Se definen, sin necesidad de otros instrumentos de detalle posteriores, las condiciones
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en que se puede desarrollar la edificacién y usos en las parcelas y manzanas resultantes de la
ordenacion, no sélo para los terrenos resultantes con aprovechamientos lucrativos, sino también
para los suelos que resultan para redes publicas de dotaciones.

d) Se efectlan las reservas a que obliga la legislacion del suelo de aplicacion, en el punto
siguiente se justifica su cumplimiento, en las posiciones que, a tenor de las determinaciones de
las Normas Urbanisticas del Plan General, son las idéneas para materializar las politicas de
suelo que se quieren conseguir: proteccion respecto de la antigua travesia, y disposicion de los
equipamientos en situaciones proximas al ndcleo de poblacién consolidado.

e) Se determina una Unica unidad de ejecucién, coincidente con el sector y area de reparto,
para ejecutar bajo el sistema de compensacion.

f) Las Infraestructuras se conectaran a las previstas en el Plan General, para lo que las
diferentes Compafiias acompafian su viabilidad de dar el correspondiente servicio.

0) Se acompafia en Anexo especifico estudio relativo a la infraestructura de la red de
saneamiento, para su evaluacion por la Consejeria de la C.M. competente.

h) Se acompafia en Anexo especifico el correspondiente Plan de Alarma, evacuacion y
seguridad para situaciones de emergencias catastroficas.

Se justifica el cumplimiento de estas determinaciones.

1.7.3. Justificacién de las reservas para redes publicas.

Si ahora nos fijamos en las determinaciones del articulo 36, puntos 5y 6 de la Ley del
Suelo de la C.M., por lo que se refiere a las redes generales y locales, se reserva mayor cuantia
de suelo para las mismas que la estricta debido a las condiciones convenidas.

En la siguiente tabla quedan justificadas las reservas, habida cuenta que la edificabilidad
maéxima lucrativa en el sector es de 65.996,12 m2e.

Tabla 1.7. Comparativa de exigencia legal y redes realmente reservadas.

1.2. RESERVAS REDES (arts. 36 y 91 LSCM).

1.2.1.

1.2.2.

Reserva segun En Proyecto
Ley
Redes locales.
(>=15m2s/100

1.2.1.1. Zonas verdes m2c) 10.522,97 | m2s. 11.218,53 | m2s.

1.2.1.2. Resto equipo y viario (<=15m2s/100m2c) 10.522,97 | m2s. 10.144,53 | m2s.
Redes
generales.

1.2.2.1. Zonas verdes (=20m2s/100 m2c) 0,00 | m2s. 0,00 | m2s.

1.2.2.2. Equip. Sociales y servicios (=30m2s/100 m2c) 0,00 | m2s. 3.008,01 | m2s.

1.2.2.3. Infraestructura (=20m2s/100 m2c) 0,00 | m2s. 9.681,25 [ m2s.

TOTAL SUMA REDES SEGUN LEY SUELO: 21.045,95 | m2s. 34.052,32 | m2s.

NOTA: Por ser un Plan General el que se desarrolla no adaptado, Unicamente en esta clase de suelo y categoria es
obligatorio reservar las redes locales.

(**) El conjunto de redes locales es superior al minimo establecido. Equipamiento y viario se compensa con mayor zona verde.
Equipamiento y viario se compensa con mayor zona verde.

De la tabla anterior se desprende el total cumplimiento de las reservas para redes
publicas que establece la legislacion aplicable.
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En todo caso sefialar por lo que se refiere a la reserva de redes locales, que frente a
la exigencia legal de 21.045,94 metros cuadrados de suelo por todo concepto, en la propuesta
se eleva dicha reserva a 21.363,06 metros cuadrados de suelo.

Se comprueba asi mismo el cumplimiento de la dotacién de aparcamiento, que se
evalla en 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables lucrativos o fraccién, toda vez que es
exigible en la ordenanza de Zona 01 para cualquiera de sus grados.

Siendo que la edificabilidad total lucrativa es de 70.153,16 m2c y la edificabilidad no
lucrativa, destinada a redes de equipamientos y dotaciones, es de 5.384,60 m2c, haciendo un
total edificado en el sector de 75.537,76 m2c, se determina una reserva total minima de
aparcamiento de 1.133 plazas, estableciéndose las determinadas en el plan en 1.052 en las
parcelas residenciales (se reservan una y media por cada 100 m2 proyectados —hay que
sefialar que la vivienda minima se fija en 100 m2c-), y otras una y media por cada 100 m2
edificados de los usos no residenciales de equipamientos (publicos que hacen un total
edificado de 5.384,60 m2c) dentro de la parcela respectiva, con un maximo regulado de 81
plazas, més otras 194 dispuestas anexas al viario, haciendo un total global en el sector de
1.327 plazas, quedando justificada esta determinacion legal, computando el contingente de
plazas de aparcamiento previstas anejas al viario y grafiadas en el correspondiente plano de
red viaria.

1.7.4. Adecuaciéon a las determinaciones del planeamiento _municipal y el Convenio
Urbanistico.

En cuanto a la adecuacién a las determinaciones del planeamiento municipal al cual
se somete, constituido por el documento Plan General del municipio de San Sebastian de Los
Reyes tantas veces mencionado de 2.002, el presente Plan Parcial de Reforma Interior da
satisfaccion a todas y cada una de las determinaciones que establece.

Por lo que se refiere al ambito del sector, se ajusta sustancialmente al sector
delimitado en el correspondiente plano P.1. de DELIMITACION DEL AMBITO DE
ORDENACION del Plan General, y en el plano de calificacion en suelo urbano y delimitacion
de sectores, asi como en la correspondiente ficha de desarrollo.

Por otra parte, y entrando a considerar las condiciones especificas que se contienen
en la ficha de desarrollo del sector, se manifiesta un sustancial ajuste a la superficie del
sector, estimada en la citada Ficha de Desarrollo del &mbito en 54.580 metros cuadrados,
siendo que del levantamiento efectuado a tal fin, a la escala 1/500 se deduce una superficie
de muy aproximadamente 56.122,53 metros cuadrados, es decir un 2,826% mas de
superficie, lo que se considera despreciable e insustancial, y totalmente adecuado, maxime
teniendo en cuenta el grado de detalle obtenido en el levantamiento redactado al efecto.

Por lo que se refiere al uso global, residencial, multifamiliar, que caracteriza al sector, éste se
ha respetado en todo, optandose en todo caso por un uso residencial multifamiliar o colectivo,
siendo la proyectada Zona de Edificacion en Bloque la Unica prevista contenedora de usos y
aprovechamientos lucrativos.

El aprovechamiento edificable lucrativo se fija en 1,25 m2c/m2s, con las
consideraciones que respecto de maximos y minimos quedan reflejados en puntos anteriores
a esta memoria, respetandose integramente estos valores.

La vivienda se fija en un minimo de 100 m2 edificables, con independencia de los
minimos que fija el Plan General.
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Toda vez que no se fija para el ambito el techo de densidad, se han adoptado a nivel
referencial, y al objeto del calculo de redes de servicios, un total orientativo de 633 viviendas,
lo que supone una densidad bruta del ambito en torno a las 112,78 viv/Ha. Se respeta la
altura maxima de la edificacién en 25 metros, para un maximo de siete plantas, baja mas
seis, mas la posibilidad de incorporar aticos retranqueados, computables dentro de la
edificabilidad maxima asignada.

En cuanto areservas para las dotaciones de equipamiento, remite a las que prevé el
articulo 36 de la Ley del Suelo de la C.M. en lo que se refiere a dotaciones o redes de
caracter local y general, dando solucién y cumplimiento en el Plan Parcial tanto a unas como
otras.

Ya ha quedado puesto de manifiesto y se justifica dicho cumplimiento de superficies
en la tabla anterior.

En cuanto a las determinaciones de estructuracion del area del sector, se conjugan
los objetivos escritos con los de caracter grafico, sefialando entre los primeros la obligatorie-
dad de localizar una banda de 30 metros de espacios libre desde la calzada de la N-I antigua,
y la reserva de los equipamientos generales al Suroeste del ambito, junto con la
obligatoriedad de localizar dos vias estructurantes del suelo urbano no consolidado en las
posiciones y con los trazados aproximados que se establecen, siendo que en el Plan Parcial
se da cumplimiento a todas estas determinaciones.

El sistema de actuacion que se determina para la ejecucion de las determinaciones
del sector es el de Compensacion, el cual se ha adoptado en el plan, asi como la iniciativa de
desarrollo privada.

En todo caso, se asumen en este Documento, como desarrollo directo del Convenio
Urbanistico que se desarrolla, que la cesion de aprovechamiento lucrativo es el 15% del total
previsto en el ambito, asi como que se determina para el Ayuntamiento la asignacion de
aprovechamientos lucrativos resultantes como titular del 15% del suelo inicial, sin “perjuicio de
que el porcentaje de propiedad patrimonial municipal real sea menor.

En cuanto a las determinaciones que con caracter general establecen las Normas
Urbanisticas del Plan General para las areas urbanizables y edificables, el Plan Parcial remite
y hace suyas todas las determinaciones relativas a la edificacién y los usos, y asi mismo se
adecua a cuantas determinaciones y criterios establecen para el disefio del viario y de las
infraestructuras.

Como conclusion a todo lo expuesto anteriormente se puede significar, salvo opinion
mas cualificada, que la ordenacién que propone el Plan Parcial de Reforma Interior del Area
de Actuacion N° 12 “PILAR DE ABAJO”, es respetuosa en todo con las determinaciones de la
legislacion del suelo vigente, y asi mismo con las previstas en el planeamiento municipal al
que se somete.
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1.8. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL PLANEAMIENTO P ARCIAL DE
INICIATIVA PRIVADA.

1.8.1. Las condiciones exigidas por la Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento.

Quedan recogidas en los articulos 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento las
condiciones y documentaciéon complementaria para el planeamiento de iniciativa particular.

En cumplimiento de dichas determinaciones se expresan a continuaciéon los
condicionantes especificos que imponen para los planes de iniciativa privada:

A. Justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbanizacién.

Ya ha quedado suficientemente justificado en la Memoria del presente Plan Parcial de
Reforma Interior la necesidad, conveniencia y oportunidad de acometer el desarrollo
urbanistico del sector de suelo urbano no consolidado N° 12 “PILAR DE ABAJO”, como
consolidacién y ejecucion de las determinaciones del planeamiento municipal vigente en San
Sebastian de Los Reyes.

En este sentido, viene a sustanciar la necesidad proyectada de vivienda y actividades
econdmicas para acoger al contingente de poblacién previsto por el crecimiento municipal en
el Plan General.

B. Relacién de propietarios afectados.

La mayoria sustancial de los suelos integrantes de la unidad de gestion que aqui se
considera, Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE ABAJO”, pertenecen a los Promotores del
Plan Parcial que a continuacion se relacionan:

TITULAR SUPERFICIE PARTICIPACION
(m2) (%)
AYUNTAMIENTO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 8.107,65 14,446337%
HERMANOS VELASCO DELGADO(50%) 3.615,00 6,441263%
ALBERTO, AGUSTIN Y CARLOS GONZALEZ JULIAN 6.037,32 10,757391%
NOZAR, S.A. 36.527,24 65,084806%
ANGELINA MUNOZ GOMEZ 459,32 0,818424%
ANTONIA MUNOZ ALONSO 688,00 1,225889%
M2. PILAR NAVACERRADA MUNOZ 688,00 1,225889%
TOTALES 56.122,53 100,000000%
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El Promotor del presente Plan, con capacidad legal para ello, es el conjunto de los
tres Propietarios relacionados como los tres participes privados que quedan sombreados en
la anterior relacién, que cuentan con una mayoria de suelo cualificada (mas del 82% de los
terrenos que componen la unidad urbanistica) como queda demostrado por las
Certificaciones Registrales de Dominio y Cargas que se acompafian como documentacion
complementaria e integrante del presente Plan Parcial de Reforma Interior, constituyéndose
por tanto como promotores del mismo a los efectos de la legislacion del suelo de la
Comunidad de Madrid.

La situacion de propiedades se refleja graficamente en el plano de Informacién 1.4. de
Estructura de la Propiedad.

C. Prestacion de garantias.

Para garantizar las obras de urbanizacion e implantacién de los diferentes servicios
urbanos se presenta a la aprobacion del Plan Parcial el aval o avales bancarios corres-
pondientes por el 10% del coste que resulta para la urbanizacion de la totalidad del sector y la
implantacién de los servicios urbanos.

D. Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y sistema de actuacion.

La totalidad de las obras de urbanizacion seran costeadas y ejecutadas por los
Propietarios-Promotores del sector, constituyéndose como Promotores de la actuacién
urbanistica, siendo asi mismo titulares de la gran mayoria -mayoria cualificada en todo caso-
de los terrenos integrantes del sector, sin que se derive parte alguna para el Ayuntamiento de
San Sebastian de Los Reyes —en lo que no sean propiedades patrimoniales del mismo- en el
coste que resulte de la ejecucion de las antes citadas obras.

El sistema de actuacion adoptado es el de COMPENSACION de conformidad con lo
estipulado por el planeamiento de rango superior al que se somete este plan.

E. Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion.

Quedan expuestos claramente en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial.

F. Medios de toda indole con que cuenta para la promocién.

Los Promotores del plan cuentan con recursos propios y capacidad crediticia
suficiente para hacer frente a la total urbanizacién del sector y los compromisos de cesién que
adquieren, encontrandose debidamente avalada la ejecucion urbanistica tal como establece la
legislacién vigente.

G. Conservacion de la urbanizacion.

La conservacién de la urbanizacion hasta su recepcién provisional por el
correspondiente Ayuntamiento correra a cargo de los particulares Promotores.

Los Promotores-Propietarios del sector, asi como los futuros titulares de derechos
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dentro del mismo, quedan obligados a costear el mantenimiento de la urbanizacion y servicios
del poligono en que se incluyan, integrandose en la correspondiente Entidad Urbanistica
Colaboradora de mantenimiento, de conformidad con lo previsto en el Reglamento de Gestién
por tiempo indefinido. El plazo de mantenimiento por la Entidad Urbanistica Colaboradora se
fija por tiempo indefinido, salvo que el Ayuntamiento recabe de oficio dicha obligacion.
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1.9. LA GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

1.9.1. Sistema de actuacién.

Se ha adoptado para el desarrollo del sector, de conformidad con lo previsto en el
planeamiento de rango superior al que el presente Plan Parcial se somete, el sistema de
COMPENSACION.

El desarrollo del precitado sistema se efectuara de acuerdo con las determinaciones
previstas para el mismo en las Normas Urbanisticas del Plan General, Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid y Reglamento de Gestién Urbanistica en lo que resulta de aplicacion.

La presentacion en su caso, y ante la Administracion actuante, del Proyecto de
Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion, o eventualmente en el caso que proceda del
Proyecto de Compensacion, se producira antes de transcurrido el plazo de 6 meses contado
desde la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior, sin perjuicio de
presentarse simultaneamente para su tramitacion al amparo del articulo 106 de la vigente Ley
del Suelo de la C.M.

1.9.2. Cargas y obligaciones inherentes al sector.

El desarrollo de el presente sector se somete al régimen general de obligaciones y
cargas por la clase de suelo que se considera, suelo urbano no consolidado, previsto con
caracter general en el articulo 18 de la Ley del Suelo de la C.M., mas las obligaciones
accesorias a que hace referencia el Convenio Urbanistico que se desarrolla, que se concreta
en la cesion de los suelos reservados por el plan al sistema de espacios libres, a los
equipamientos publicos y a la red viaria por una parte, a la urbanizacién completa del sector y
enganche a los sistemas generales de servicios de la ciudad por otra, y por Gltimo a la cesién
de terrenos con aprovechamiento lucrativo en cuantia al 15% sobre el total aprovechamiento
del sector, de conformidad con las determinaciones legales en la materia.

Ademas de estas cargas, se establecen las propias que determina el Plan General.

1.9.3. Ambito de gestién y sector de suelo urbano no consolidado.

A efectos de aplicacion de las determinaciones del sistema de actuacion previsto, y
habida cuenta la definicion de un solo poligono de ejecucién como se dira en el siguiente
epigrafe, el ambito de gestion que se considera esta constituido por la totalidad de los suelos
del sector.

1.9.4. Poligonos de ejecucion.
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El presente Plan Parcial de Reforma Interior del Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE
ABAJO” determina, a efectos de la ejecucion de sus determinaciones, un solo poligono o
unidad de ejecucion coincidente con la delimitaciéon de la Unidad de Ejecucién. Sobre el
mismo se aplicaran las condiciones del sistema de Compensacion con todos sus efectos, y
sin perjuicio de la delimitacién de etapas para la ejecucion material de las determinaciones del
propio Plan Parcial.

1.9.5. Desarrollo previsto de gestion.

La gestion para el desarrollo y ejecucion de las obras de urbanizacién y para la
implantacion de los servicios urbanisticos que se consideran en este plan, correrd a cargo de
la Junta de Compensacion, y eventualmente sobre el Propietario Unico, que sera la encargada
de acometerlas a través de las Contratas necesarias a tal efecto.

1.9.6. Desarrollo previsto de ejecucion: Plan de etapas.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior prevé la ejecucién material de la
urbanizacion completa del sector en un plazo maximo de veinticuatro meses, contando dicho
plazo desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el Plan
Parcial de Reforma Interior, no superando en ningln caso, como limite el previsto en las
Normas Urbanisticas del Plan General como plazo para que estén urbanizados la totalidad de
los sectores de suelo urbano no consolidado.

El desarrollo del sector se proyecta en una Unica etapa para cumplir con las
previsiones de puesta en servicio de los equipamientos que se han trasladado de Sur a Norte,
a los efectos de la ejecucién de la urbanizacion con una duracién total maxima de dieciocho
(18) meses contados desde la Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién que
desarrolle las determinaciones del sector.

En el plano de ordenacion P.13. de Poligonos de Ejecucién. Plan de Etapas, se
expresa una sola Etapa de desarrollo, prevista a los efectos territoriales y suponiendo la
ejecucion de la totalidad del suelo del sector en dicha etapa Unica suma de las dos iniciales.

El comienzo del computo del plazo fijado se establece por la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion, y se cerrara dicho plazo por el transcurso del mismo, sin perjuicio
de las posibles alteraciones que de él se produzcan a través del procedimiento reglado de las
modificaciones del planeamiento.

Dentro del marco temporal general de la actuacion, el desarrollo del sector se
proyecta en una etapa Unica, que tendra que estar ejecutada antes del plazo antes descrito de
18 meses, y comprendera las obras de urbanizacién e implantacién de los servicios de la
totalidad del sector, e incluyendo las conexiones de las redes locales con los sistemas
generales municipales, poniendo en servicio los suelos sobre los que se proyecta la
localizacion de las areas correspondientes a los equipamientos del sector y a los espacios
libres y ajardinados proyectados en el mismo.

La ejecucion serd completa en si mismay comportara la posibilidad de entrega de la
urbanizacion a la Administracién local correspondiente.
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Madrid, Septiembre de 2.005.
Corregido: julio de 2.006.

Conforme:
Por el PROMOTOR.

Fdo.: La Comisién Gestora.
El Equipo Redactor.

Santos Lopez Coldn.
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ANEXOS ALA MEMORIA JUSTIFICATIVADEL PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AREA DE ACTUACION -UNIDAD DE EJECUCION-N° 12 “ PILAR DE ABAJO” EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES (MA DRID).
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ANEXO N11: RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL .
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL DE
REFORMA INTERIOR DEL AREA DE ACTUACION -UNIDAD DE E JECUCION- N° 12
“PILAR DE ABAJO” DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE LAS PLAN GENERAL
DEL MUNICIPIO DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES (MADRID ).

A.- Ambitos de planeamiento y gestién:

Superficie total del &mbito de gestion (coincidente con el area de actuacion):56.122,53 m2s.

Superficie del &mbito de actuacion computable:

B.- Desglose de superficies en el sector:

56.122,53 m2s.

ZONA Designacién Cédigo Superficie zona Porcentaje
(m2) (%)
Lucrativo
01. EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01. 21.865,21 38,959772%
No lucrativo
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV. 11.218,53 19,989352%
03. EQUIPAMIENTO REDES GENERALES RG.EQ. 3.008,01 5,359719%
04. VIARIO 19.825,78 35,325884%
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF. 205,00 0,365272%
TOTAL SUPERFICIE UE.12. 56.122,53 100,000000%
C.- Desglose en parcelas:
Superficie Superficie
N° ZONA Grado Designacion Codigo  parcial zona Porcentaje
(m2) (m2) (%)
Lucrativo
1 01 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.1. 2.545,08 21.865,21 38,959772%
2 01 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.2. 9.631,32
3 01 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.3. 3.020,07
4  01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.4. 2.213,07
5 01 20 EDIFICACION EN BLOQUE (V. P.P.) Z.01.5. 4.455,67
No lucrativo
6 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.1. 2.152,97 11.218,53 19,989352%
7 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.2. 412,27
8 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.3. 5.816,77
9 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.4. 625,80
10 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.5. 843,71
11 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.6. 842,99
12 02 ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.7. 363,63
13 02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.8. 160,39
EQUIPAMIENTO REDES
16 03. GENERALES RG.EQ.1. 3.008,01 3.008,01 5,359719%
14  04. 1° VIARIO REDES LOCALES 10.144,53 10.144,53 18,075682%
15 04. 20 VIARIO REDES GENERALES 9.681,25 9.681,25 17,250202%
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17  05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.1. 36,00 205,00 0,365272%
18  05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.2. 36,00
19 05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.3. 36,00
20 05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.4. 36,00
21  05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.5. 36,00
22  05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.6. 25,00
TOTAL SUPERFICIE UE.12. 56.122,53 56.122,53 100,000000%
C.- Superficies edificables del sector (s/r):
Indice
ZONA Grado Designacion Cadigo Superficie parcial  edificabilidad Edificabilidad
(m2s) (m2e/m2s) (m2e)
Lucrativo
01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.1. 2.545,08 3,242832744 8.253,27
01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.2. 9.631,32 3,242838511 31.232,82
01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.3. 3.020,07 3,242838511 9.793,60
01. 1° EDIFICACION EN BLOQUE (V. Libre) Z.01.4. 2.213,07 3,409010179 7.544,38
01. 20 EDIFICACION EN BLOQUE (V. P.P.) Z.01.5. 4.455,67 2,991491936 13.329,10
TOTAL EDIFICACION LUCRATIVA 70.153,16
No lucrativo
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.1. 2.152,97 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.2. 412,27 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.3. 5.816,77 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV 4. 625,80 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.5. 843,71 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.6. 842,99 -
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.7. 363,63
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.8. 160,39 -
03. EQUIPAMIENTO REDES GENERALES RG.EQ.1. 3.008,01 2,000000000 6.016,02
04. 1° VIARIO REDES LOCALES 10.144,53 -
04. 20 VIARIO REDES GENERALES 9.681,25 -
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.1. 36,00
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.2. 36,00
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.3. 36,00
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.4. 36,00
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.5. 36,00
05. SERVICIOS URBANOS RL.INF.6. 25,00
TOTAL EDIFICACION NO LUCRATIVA
6.016,02
TOTAL SUPERFICIE EDIFICADA UE.12. 56.122,53 76.169,18
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D.- Desglose de las superficies de las Zona 01 EDIFICACION EN BLOQUE.

indice I. \Q
Zona Grado Parcela Supsuelo Parcela edifica. Ocupacion maximo Ocupacién Superficie
minima plantas max.
(m2s) (m2) (m2c/m2s) (%) () max. (m2 edifm2c
01. G°1l. Z.01.1. 2.545,08 500,00 3,242832744 55,0000% 7+Atico 1.399,79 8.253,27
01. Ge1l. z.01.2 9.631,32 500,00 3,242838511 55,0000% 7+Atico 5.297,23  31.232,82
01. G°1l. Z.01.3. 3.020,07 500,00 3,242838511 55,0000% 7+Atico 1.661,04 9.793,60
01. G°1l. 7.01.4. 2.213,07 500,00 3,409010179 55,0000% 7+Atico 1.217,19 7.544,38
01. G°2. Z.015. 4.455,67 500,00 2,99149174 55,0000% 7+Atico 2.450,62  13.329,10
TOTALES 21.865,21 70.153,16
P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 3
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F.- Determinaciones generales de la ordenacién:

* Uso caracteristico del ambito:

* Parcela minima residencial:

* Altura maxima residencial:

* Edificabilidad lucrativa total en el sector:

* Tipologias edificatorias residenciales:

RESIDENCIAL.

500,00 m2.

7 plantas + Atico.

70.153,16 m2.

BLOQUE ABIERTO.

* Cesion de aprovechamiento lucrativo: 15% del total sefialado en la tabla anterior.

G.- Gestién del suelo v su desarrollo:

* Sistema de actuacion:

COMPENSACION.

* Iniciativa del planeamiento: PRIVADA

* |niciativa del desarrollo: PRIVADA

H.- Suelos de cesién: dotaciones locales v reserva de sistemas generales:

Superficie Superficie
ZONA Grado Designacion Cadigo parcial zona Porcentaje
(m2) (m2) (%)

No lucrativo
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.1. 2.152,97 11.218,53 19,989352%
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.2. 412,27
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.3. 5.816,77
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.4. 625,80
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.5. 843,71
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.6. 842,99
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.7. 363,63
02. ZONAS VERDES REDES LOCALES RL.ZV.8. 160,39
03. EQUIPAMIENTO REDES GENERALES  RG.EQ.1. 3.008,01 3.008,01 5,359719%
04. 1°  VIARIO REDES LOCALES 10.144,53 10.144,53 18,075682%
04. 2°  VIARIO REDES GENERALES 9.681,25 9.681,25 17,250202%

TOTAL SUPERFICIE UE.12. 34.052,32 34.052,32 60,674955%

Asi mismo, de conformidad con el Convenio Urbanistico que se desarrolla, es de cesién el
15% del aprovechamiento lucrativo total de la unidad de ejecucién UE. N° 12 que se

desarrolla.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.O.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
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ANEXO N12: AUTORIZACIONES Y CERTIFICACIONES DE LOS TITULA RES DE LAS

INFRAESTRUCTURAS A ENGANCHAR.
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fn Madrid, a 15 de Julio de 2005

REUKIDOE

De una parte: D. José Garcia Fermin
Ds otra parte: D. Adridn Martin Lépez de las Huextas

IXNTERVIENEN

D. Josd Garcis Fermin en nombra y representacidn de COMISION
GESTORA PILAR DE MAAJO OP.C {en acdelante El Promstor} , en
calidad de Apoderade Ge la misma y en virtud de Eacritura de
Constitucitn de Comipi®n Gestora YPilar de Abajo 0OP.CY,
gugcrita ante 8l Notario D. Emiiliano Alvarez Bultrage , con n*
da protonolo 3286 de tocna 05 de Octubre de 2001

., Adridn marcin Ldpez de lag Huertas, Director da Innovacidn o
Ingenieria dei Canal de Isabel II {en adeiante el Capmalj,
tiena por canto, capacidad Jjuridica para contratar y
obligarsa en el carécter con que interviepen y por vias de
antcecedentes,

EXZPONEN

Primerut Que el Promolur, wi cuiglisdento de 1s Ley 5/2001 de
17 de Julioc sobre suelo de la Cowunidad de Madzrid en su Titulo
I, Capitulo III de Régimen Urbanistico del Suelo Urbano en su
Articulo 18, Apartadc 2d, desea construir 2 su copta la zad de
abastecimientc U.E.-12 "Pilar de Abajo" en SAN SEBEASTIAN DE
LDE REYEE

Bagundo: Que A tal fin se ha redactado el Proyecto de dicha

red, suscrito por David Gistau Cosculluela con fecha de Abril
de 2005,

Tercerc: Que el Canal da conformidad técnica al Froyecto y & la
inptalacién de la red de distribucidn en las condicicnas que en
egte Convenic se pactam y, @ tal fin, otorgan el wmismo con
gujesidn a las siguientes

X W\

Abastecimients U.5.-13 "Pllax de abais"
on AN SSBASTIAN DN IO8 RIVES
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CLAUEUTULAE

Primera: Bl Canal se compromete al suministro de agua gue
demande la red de abastecimliente eobjetc del presente
Convenio, sicmpys que no se modifiguen sustanaialmente loa
par&metros urbanisticos de la zoma abastecida.

Ssagqunda: Las oonaxionas exteriores de agua 8e rTerlizarin en
las eiguientes condiciones y con lom difmetroe gue &
oontinuacidn ge indican:

Se realizard wuna copexifn a tuberia existente de calibre 300
mm FD que discurre por la galls Cafio Gordo.

La segunda conexifn pa realizard a tuberfa existents de
calibre 300 mm FD cue discurre por lag </ Avda de Rambn y
Cajal.

1a tercera oconexifn a tuberfs existente de calibre 150 mm FD
que dizcurre por la calle Cafio Gordo. .

La cuarte y quinta conexidn a tuberia existente de calibre 150
mm FD que discurre por la C/ Avda de Séneca.

1a sexta conmxién a' tubsria exigtente de celibre 150 mm FD qua
discurre por la C/ Avda de Savero Ochoa.

Tercera: Las obras e eajustardn al Proyecto redactade, a lo
arordado en sste Convenio y a las Normas Técnicas del Canal.

En caso de discrepancia entre lo indicado en el Proyecto y las
Normas Técnicas del Canal, prevalecersn estss ultimas.

Cuarta; Awbas partes acuerden que el contratista al gue se
encargus la ejecucién de las cbras ha de estar clasificado en
el Qrupo F, subgrupe 1, categoria @ , en la Junta Conaultiva
da Contrataci6én Administrativa dal Ministerioc de Economia y
Hacdenda.

Todas las unidades de cbra que comprende la red de
digtribucién de agua potabls, es deoiy, movimianto da
tierras, obras de fé&brica, estructuras y elementos de
conexién, serdn ejacutados por diche contratiasta.

Leg obxas Be iniciav&n cuando sl Promotor lo decida, previa
comunicacién sl Canal, de la fecha de inicic y el Contratista
adjudicataris.

Quinta: Todas las vélvulas de seccionamiento y de aeracitn
gue se instalen, dispondradn de la homolegacién del producto,
de acuerds con la Norma o Eepscificacién Técnica Vigente.
Asimismo, las vAlvulas, tagtarcs Y darivacicnas iridn
gefializadag con ura baliza paslva, con resonancia & 147,5 Knz
y las conducciones mediante banda de pléstico para agua de 10

¥ L:\\\
ot Y BN

an BAN BEBASTIAN DR 102 RIAVES

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.




cm, de ancho, con hilo met&lico embutido.

Sexta: Serd por cuenta del Promotor el retranques da la
tuberfa de calibre 300 mm FD que dipcurre por el Zmbito.

Séptima: 8i fuera preciso instalar algln ramal de tuberia o
modificar el trazade da alglin tramo para la realizacién de
acometidags no contempladas en Proyscto, eastae wedificaciones
pe congiderarfin parte integrante del miemo y, por tanto, se
harfn en las mismae condicionss del resto de las obras, con
independencia del momento en que Be ejecuten.

Octava: Antes de 1ls puesta en servicio de cualguier ramai de
tuberia se procederfi a Bu prueba y limpleza.

Wovena; ©i la s&jecucién de las obrae se prolonga més de dom
afice degde la firms del presente Convenioc y el Canal varia
sugtancialmenta alguna de sus especificacionzs técnicas de
carfcter general, lag contenldas en el Pliege da
Prencripoiones Téonicas  del Proyecto, s ajustarin a
aquéllag.

Décima: Fl Proyecto hio contempla la ejecucifén de acomatidas.

Undécims: I2m acometidas, en caso de sjecutarse, incluirén el
armario enclado, 1as piezas del conjunto de medida excepto el
contador, gque serd sustituido por un carrete lntermedio ciego
y pracintado.

Dundécima: Fara la red dea riego da jardines, zonas verdes,
etc., con una superficdie bruta igual o inferior m 3 Ha. el
Canal de Ysabel II estableceri el o los puntos de conexidn
que permitan derivar el ocaudal necesarie, asl como el
dimensionade de la o 1las towas. La demanda en este Convenioc
es 0,80 1/seq.

Decimotercera: Bn a1 plaze de dos afics a partir da la entraga
de la red, se formallzarhn los contratos definitivos bien a
nombre del Promotor o ds los propietarios de las parcelss.

las acomatidas que en dicho plazo no ss hayan contratado serdn
condsnadas por el Canal con oargo al Fromotor. El Canal
eajacutarf la fianza depositada por el promotor, g1 data no
abona a8l imports de dichas condenaa.

Decimocuarta: Realizadas laB obzas, en su totalidad o en
alguna de sus fases, se levantar$, entre ambas partes, acta
de recepcitn de las dinstalaciones y entrega de la propledad
de lar migmas. Mientras no se haga efectiva esta entrega, la
explotacién de los ramales en servicio la realizard el Canal
a su carge, pudiendo derivar los suministrog qus soliciten

texcercs.,
Avasteciniento U.N.-12 "Pllas de Abajo?
an BAY GHBASYIAN DB LOH REIRS i
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Decimoguinta: En  la reocepcidn de la instalacifn ge aportarén
por el ¥romotor los planos de la urbanizaclén agtualizados,
¢on croguis acctados de la red y acometidas identificadas por
parecalas, fichas de todos loz elementze de mmeniobrw,
acomatidas y elementos singulares de la red y cvertificados de
vilvulas de oeccionamiente Yy =zerzcién instalsdas, de estar,
como procductos homologados por parte del Canal de Isabel II.

Dacimosexta: AdemSm de vcogtear la obram; lom gastes,
impuegstos, tamas o arbitrics wmunicipales gue e devenguen con
motive del establecimiento de la red werén por cuenta del
Promotor.

Dacimozéptima: Antes de iniciar las obras el Promotor
ingresar® en 1la caja del Canal, y 3 disposicibén de eate
Organismoe, lag sigulentes cantidades:

- 2.033,10 auros méz el 16 % de I.V.A. en concepto de
gastos de inspeccién y vigilancia de las cbras, (1,5 ¥ del
Presupusesto) .

Todos estos gastos no incluyen los derechos de contratacidn
definitiva, a satiefacer en su momentc por guien proceda.

Decimoctava: El plarze da garantfa de lag obras serd de un afio,
a partir del Acta de Recepoidn, durante &l cual serdn por
cuenta del Promotor las reparaciones que reasulten necesarias
para la debide explotacitén de la red.

En caso de vieiss ocultos el plazo se extenders a diez afios.

Descimoncvena: £1 al Promotor fusge sustituido por uns Entidad
Urbanfstica Colaboradors de Compansaci&nm o de Conservacién,
ne quedard libre de sus cbligaciones bhasta que la Entidad
haya sids inpeorita en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras y haya constituide las garantfas legales
exigibles.

En cualquier caso slempre gque se produzca un cambio de
Promotor, @l que mugeribe este Convenio se obliga a comunicar
al nuevo las chligacionas derivadas del migmo, asumiendo éste
todoR los condicionantes.

Vigésima: Para la instalacidn da tubsria por tarrencs privados
no municipales, serd requisito necesario la oconstitucidn por
el Promotor, en eascritura publica, de Servidumbra de
Acueducto a favor del Canal, debiéndose inscribir la misma por
el propie Promotor en el Registro de la Propiedad. La citada
gervidurbre =se constituir4, con caricter general, scbre una
franja de 1,50 m. de anchura con la misma longitud y eje que
las tuberfas insraladas. El Canal facllitar& al Fromotor las
condiciones en cuanto a las limitaclones y uses tolerados que
deberd contener la sarvidumbra.

Lop cerrenos y viales por donds diecurre la red de
abastecimiantc da agua deben cederse cobllgatoriamente al
1

Abagtegimiento U.X.-12 FPilar da Abajo”
an BAN SHBASTIAN DR LOFR RETER ‘ \\\
T
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Ayuntamiento. En tanto no se produzca esta cesifn, el Promotor
constituiri Bervidumbre Temporal para paso de tubserias a £favor
del Canal, La servidumbre alectard; asi mismo, a una ELranja de
1,50 m.de anchura, con la misma longitud y eje gue las tuberias
instaladas. 81 el Promotor cediera a terseres su titularidad
sobre log tarrenoe afactados por esta servidumbre temporal
antes de gue 8l Ayuntamiento se hicisra cargo da los mismos,
lzs subrogard exprasamente on las obligaciones anteriores.

Vigégimoprimara: Egta Convenid antrard en vigor una vez que el
Promotor haya obtanide la Licencia da Obrag y sfectuado el
ingreso de lag cantidadem mcordadaz.

Vig&simogegunda: Para cvuslguler diferencia gue pudiers purgir
de 1la interpretacidn de este Convenlo, mserdn de splicacidn
las RNormas de Derecho Privado, por tratarge de un Contrato de
Servicic y Suministro, interpretands de spta forma el pérrafo
2 del Artfoulo § del Real Decretco 1091/77, sometiéndosae las
partes a log Juzgados y Tribunales de Madrid capital, con
renuncia expresa a cualguier otro fuero gque pudisra
corresponderies.

Cuanto antecsde, e fisl reflejo de la voluntad de la= partes,
que lo firman por triplicadn ejemplar y & un solo efecto, en
el lugar y fecha indicados.

EL. PROMOTOR

I

o ——

Avastecinmiensd U.R.-12 "Pllay ds Abajo®
on SAN SREAETIAN DB LOB AETRI
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CONVENIO DE COLABORACION
\ ENTRE

LA COMISION GESTORA “PILAR DE ABAJO
OP.0",

Y GAS NATURAL SDG S.A.
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ESTIPULACIONES
PRIMERA: Chjeto
SEGUNDA:  Alcance
TERCERA:  Ejscucion
GQUARTA: Inicio ¥ eleoudién del proyecio
QUINTA: Tramitacion
SEXTA: Recapcidn de Instaleciones
SEPTIMA:  Obligaciones
QCTAVA Tagas € impuestos
NOVENA: Ceslén
DECIMA:  Interpretacian v oumpimisnic
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En Madrid, a 20 de septiembre de 2005

SE REONEN:

DE UNA PARTE D. Josd Garcia Fermin, D.N.I. r°. 60.143.581-L, en nombre y reprassntacion de
{2 Comisidn Gestora “PILAR DE ABAJC OP.0%, como Presidente, segin escriturs autorizada el dis
5 de ootubre de 2001, con el n°. 5.288, del Protocolo del Noterio de Maddd, D Emilio Alvarez
Bultrago

Y DE OTRA PARTE, D. ALBERTO FARIZA FERNANDEZ can D.N.], n° 11809737-L que ackia en
nombra y represantacion de GAS NATURAL, SDG, B.A, Enfidad con Cédige de Identificacién
Fisoal n® A-08015487, con domicliio & sfectos del presente conlrato en Avda. Améros; 38 ce
Madrid & inecrita en el Registrd Mercantll de Barcsiona, follo 126, tome 31790, inacyipitn BO5°,
hoja vmeno B-83,172.

Reconcciéndose capackiad suficiente pare formelfizar &f presente Convendo, obligando a sus
m@ﬁmpodwmtsumbumﬂosqmmmm

EXPONEN

PRIMERD.- Que la Comisién Gestora “PILAR DE ABAIO OP.0", es PROPIETARIA de ki UNIDAD
DE EJECUCION UE-12 "PILAR DE ABAJO" (BAN SEBASTIAN DE LOS REYES) ubloads sn ia
UMIDAD DE EJECUCION UE-12 *PILAR DE ABAJO™ [SBAN BEBASTIAN DE LOS REYES) y esté
interesada on o establscimiente da @ irfrasstructura da distribucidn da gae en la misma con & objeto
mwmwmmnmoWMmmycwaumdamm $agin se espediica
en la eslipiiecién primera, a conatruir an sy dmbito.

SEGUNDO.- Que la UNIDAD DE EJECUGION UE-12 "PHAR DE ABAJO® (SAN SEBASTIAN DE
LOS REYES), permite una edificsbilidad de 88.783,08 m', as! como la construceitn de 764 viviendes
aproximadamante, setando provista la inslalacion de la rad de distribudion de ges necesaria pars
atender ia demanda energéfica de esis combustible en a urbanizacion,

TERCERO.- Que siendo GAS NATURAL EDG, S.A. una entidad cuyo principal objetivo as la
distribucion y venta de ges, esid Intercsads en exiender dicha activided a ta UNIDAD DE
EJEGUCION UE-12 "PILAR DE ABAJO" (SBAN SEBASTIAN DE LOS REYES), atendiendo madiante
Ia rad de distribucin a consiruir ls demanda ds gas prevista en el misma.

CUARTO.- Qu& en consecuendia y en Interds comtin, ambas entidedes mnwenan ia reaiizacidn de
83 Instzieciones necasoras para el establecimianio de dicho servicic de inferés general, en ja
UNIDAD DE EJECUG!ON UE-‘tI "PILAR DE ABAJO" (SAN BEBAETIAN DE LOS REYES), conforme
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ERIMERA: Obleto

El obieto de este Convenio e establecer un compramiso entre la Comisldn Gesiora “PILAR DE
ABAJO OP.0" y GAE NATURAL SDG S.A. para totar conjuntamente de suminisiro de ges
natural & la UNIDAD DE EJECUCION UE-12 'PILAR DE ABAJO" {SAN SEBASTIAN DE LOS
REYES), uita an {a UNIDAD DE EJECUCION UE-12 “PILAR DE ABAJD® (SAN SEBASTIAN
DE LOS REYES), do acuerdo con los condiclonantes respaciivos que se indican més edelante.

SEGUNDA; Alcance

El alcance dal suminisiro de gas natural a que se refere ¢ presente Convento estd contenido
an &) plano adjunio n® PED-2 pevtanedients al pravacto espacifico de distribucion de ges, v que
da forma esquemética necogen la sigliente infamacion:

a) Paroclas que imegran la urbanizecién y edificaibiided cormespondients.

b) Trazado y dimensiones de la red de distribucion de gus dsede elos punto/s de
conexion a la infreestructura exterior de transparts, hasta lag valvules de acometida a
ias parcelas.

Si & deearrolic de detalle de las obras do urbanizacldn requieren la modificacion del frazado
yio ublcacitn de acomatidas, €812 podié llevarea a cabo mediante la propuesia del autor del
proyecte eepecifica de distribucion a GAS NATURAL 8DG, S.A y poalerior eprobecidn,
asumiendo la Comieién Gestora “PILAR DE ABAJC OP.0", tantd of allado proyecto espacifico
oomo la direccion facultstiva rlativa al misme.

JERCERA: Elscugitn

Ls ajecucion de lss instalaciones integradas en la distribucion se reslizard de acuerdo con el
proyecic especifioo de distribucion te gas redactado por D, David Gistau Cosouliusia como
parte integrada en el proyecio de la UNIDAD DE EJEGUCION UE-12 “PILAR DE ABAJO” (BAN
SEBASTIAN DE LOS REYES) en cumplimiento de la Reglumentaciin Urbanistica aplicable, el
Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles Gasecsos (BOE OM. 18.11.74 yO.M,
26.10.83) y Icm pliegos de condiciones genersles y particulares de GAS NATURAL, SDG, S.A.

La ejecucitn del proyecto especifico, en |0 que se refisre a cbras de nefurslezs civil
(demolicionas, exsaveciones, rellenos, reposicidn de pavimanios, erquetas, NGILso corrajerla,
&0.) as! como @ suminietrs, Bcondicionarmienta ¥ montaje de los amarlos de regulacien serd
regllrado por I Comision Geatora “PILAR DE ABAJO CR.O".

Ges Natwal 5DG, 8 A, directamente ¢ a tavés de la empresa Insteledora que tesigne y, de
aw«dnoundProyocto eﬂnmo.roaﬁzeréasumrgotodum necesariag d
natwalers mecdnica (suministro, acondicloramiento y montaje de tubsiias, vﬂvulas
acceacriod ¥ Haves de acometida que pueden realizarse por conoocer su emplezemiento
dafiniiivo ai contar con el proyecio al que se destinan),

L& ejecucién de jas acomatidas, quo serd realizada al dimo de canafizacion, axige ia conexion
de las mismae al fubo de entrada terminado en GUP soldado ¥ que queders suficiantemente
protegido en ebrs, en armario normaiizado sobre bavaments de fabrica, qua serd suministrada
por e Comisién Gestora ‘PILAR DE ABAJO OF.0" 0 promotoras de las distintas edificeciones.

N
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Las acometicas que no ee realicen con anterioridad a la redepoidn da ia red, serdn ejecutadas
en su dim por GAS NATURAL SDG, 8.A. con cargo a ios Promotores de s viviendas a las que
den servicic, de acuendo con lo prevenida en &l Real Dacreto 1434 /2002 da 27 de Diciembre,
© cualquisr otra disposicion posterior gue la modtiique,

GAS NATURAL SDG, B.A. serd responsable y ejecutars a su cargo la infraestructura de
transporte axterior al poligono necesaris para la reaflzacidn dal suministo,

CUARTA: iniclo v elecucién del provectn
La Comisitn Gestora "PHLAR DE ABAJC OP.T" comunicani formaimente a GAS NATURAL

806, 5.A & comianzo de la ejecucidn del proyecto especifico con una entelecién minima
de un mes y méadma do doa redisnte eacriic sl efects que indluya;

- Fecha pravimdomﬂuuodehseh-ypmg:amabﬁﬁwdeejowdbn relacionado
oon las cbras de urbanizacion precissndo fase de las mismae de no acometarse en su
totalidad,

- Contratista principsl da las obras de urbanizacion.

- Proyesto especiiice de distribucion visado en ol Colegio Oficlal competenta.

" Nombramento dé |a Direccidn Facuttativa de ia ejecucion del proyecto de disibucion
de gas.

Le Direcoion Facultativa serd responseble de la eecucin del proyecto especificc de
distribucion de gas y, en particutar, de! cumplimiento del Reglamento de Redes y Acomelidas
de Combustibles Gaseosos, ITC complementarias v, en genersl, todo reglamentd aplicable 2 1
instalecidn incluyendc fa normativa de GAS NATURAL 8DG, S.A.

GAB NATURAL SDG, 8,A,, oomo propistania fultia de les imstalaclones da digiribucidn de gas,
podra realizer 8 Bu CaFgo cuaNdo o estime Gonvenionts, jos controles de cefided oportunos

durants la ejecucidn del proyecto.

QUINTA; Tramifacion

GAS NATURAL 5DG, B.A. llevard 2 cabo la praceptiva ramiacion dal proyecto ecpectfios y su
o]eeunmmhhcﬂmdalaneummuhﬁomumldmau incluysndo la

Conoesidn Adminlstrativa, Autorizecitn Adminieirativa, realizecién de pruebss oficiales y
obtencion de Actas de Pussta en Serviclo, Serd do reaponsabllidac da le Comision Gestors
“PILAR DE ABAJD OP.0" Ja gostitin de la ficanck de ohras asi commo cuaiquisr oira autorzecion
dal proyecto 0 su ajecucidn necssaria ante la Administracion Autondmica, Municlpsl, o privada
distinta de a8 citados.

Gualquier aval o fianre que pusda eer requerldo por t2 Administracidn Pubica (Estats!,
Autpnomica o Munlsipai) o por ouslquisr oiro Organismo o entidad ico o privado pams la
ejecucidt deél proyscio de distribucion de gas, serd prastado por fa isitn Gestora *PILAR
gf\#wogée'snmmuwwmhmmmdethMeewm

L= recepoitn de las insialaciones se Hevara cabo, mediante la cumplimentacién del dooumende
establecide ai efecto, en el momenio en gque A reelizecién del suministio de gas hega
mmsupuahen:«ﬁcbeh&ﬁapaﬂmm <&l momenic sn que e compiets su

&
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gasNatural

mmﬁ«wmmm,umnuqmwmymus
distribucion repetira, de heber sido sconsejable su resizacién ‘previm, iss prusbas
raglamantarias da la instalacion para comprobar sy perfecto satado.

La recepcion supone la casion & GAS NATURAL SDG, §.A. por pars de 1a Camision Gestora
“PILAR DE ABAJO OF.0" de la propiedad de la instalacion reclbida libre de cualquler cargo o
gasto,

La Comizién Gastora "FILAR DE ABAJC DP.0°, aporiard en & momento de la recepcion la
documentacion dal Proyects da Pareslasidn que parmita garantizar lo utilizecién de suslo de
dominio pablico ¢n (2 totalidad del razado dg Ia rax construids, asl came s sorvidumbres de
paso necesarias establgckdar subre of suelo privado ocupedo por g8 _cometides intericrae
enterrades {Instelecionas Receptoras).

En todo caso, la racapeitn implica en iguales condioiones la cesldn de denechos de uso del
suelp y servidiumbres Que determingn of uso da Ia red v de lsa correspondientas instalaciones
tecepioras de forma que puwden Tealizarse fov tebejce pretisbs pars su expictacidn v
mantenimientd on ofdan & ia mejor prestacion del vervicio. Las aludides servidumbres se
oonelitiran eficazmenta mediante secritra pliblica ante Notarlo o, en 1a forma resultents de jos
articulon 310 y 169 de ia Ley.sabra el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana v al articute 113
del Regiamenio de Gesilién Urbanistica.

Hesie el momento an que se proceda a Je recepcion de las instalacionas, 1a Gomision Gesiom
“PILAR DE ABAJC OP.U", los Coniratistas de siecucion vel proyecio o ia Direcolon Facultative,
se1an los Unicos reaponaables de los dafios v lesiones que se produzcan en la medids que 2
cada uno corrasponda. Tras Ia tetepcién, GAS NATURAL SDG, B.A. serh responseble de la
instdacitn en la rmedkia que results de b expussto on la estipulacion sexta y de la
regiamentacidn vigente.

SEPTIMA: Otinaclones

Apuﬁrd!lmummd-hmmbn,mcnpmmdms"m sydemchoswdeumdd sualo
axpuestes on is estipulacién anterior, GAS NATURAL A, ch¥gada, salvo &n
mmmamnﬁnuﬁmuw;wm.dmammim&hmmaw
Goste A5 0GMO @ /8 PrEstacion dal servicin de suministro de gas on fa forma que estabisce o
normativa vigente,

No cbetanie, acn efectuada la recepcion de la red do slistribuckén ¥ hasta & moments on que
esté complelamente finalizaca la whanizacion en sus visles, ajardinados, aic., ef coste de
reparacién de 103 dafivs que la misma pueda sufrir con motivo de acclones anormales externas
{Acorda con ouanto & aspacifica en of punto 4.7 del Raglemanto de Redes y Acomedicas de
Combusthles Gaseosos) tales coma tabajos de zenjeo, fepurscionss y andlogos, serk de
cuenta de quien provoque éstos y, subsidiaraments 48 13 Comisién Gestora "PILAR DE
ABAJO DP.0. 3l tales acciones anammales <o producen por obras © irakajos anconendados ¢
simplemanta sulorizados por ésle difimo. Esta obiigacion serd tambidn trenemitida 8 cuslquier
vortinuador isgsl en la jurisdiccion del suelo de Ja urbenizacion y de sus componentes, aungqua
®ata fo sea de forma temporal o paroisd, hasta ef momento de le integracidn definitva del mismo
on fa jurisdiccion general del ente gue torresponda.

En forma angloga, y si con posterorided a su puesia en servioi & ned de distibucidn se viera
sfectada en aigun punto por necesidedes aapecificas ce cusiquier natursiazs, incluso previstas
eﬂ&mmdeummmonom.mmmmmmnhmdwmd-
trazado de [= red, que exigieran &! retranqueo, modiicacion o derivacion de la misma, tas obras
correapondiants se Jevardn » cabo siguiendo las directices de GAS NATURAL SDG, S.A. para
cumpin kanto los requisites tienlzos como los de mintme periurbaclién dal servicio ya inlciado,
eiendo log costes totales de Ixe mixnas de cuenta de guien les precise.

&
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QCTAVA: Tesas ¢ jmpyeston

Todas 196 12988 @ mpuesing que se derven de 1a ejacuciin y cumplimianio de etle Convenio
chzto tes que se pudieran devengar por le-cosidn de o instelacionea 2 GAS NATURAL 8DG,
S.A., semn por cuents de 18 Comision Geators "PILAR DE ABAJO OP.O"

continugder
que pusda resuliar, ncluso en lorma parlal y adn temporal con mofive de diaclucidn, cesidn,
aeﬂraaadbnuo!mcama&.dﬂmm Prwwwihmmwur
comunicado 2 GAS NATURAL SDG, S.A. a efaeiat de tu senositianto

NOVENA: Cositin

GAY NATURAL BDG, 3.A podid, en cusatier momenio ¥ previa comunicecian a i Comision
Gastora "PILAR DE ABAJO OP.0", cedar & cuaiquier empreea del ampoﬂaa Neture! fos
deredmymmaambmmdmwmddwm

presante
todos los gastos que se ariginen abonados por mitad.

Y an prueba da conformidad, firman por duplicads ol presents Convenio, a un stio sfecto, en &
fuger y facha del encabezamiento.

POR LA COMISION GESTORA “PILAR DE ABAJG OR0"  POR GAS NATURAL DG, 54,

1)

D. JOBE GARCIA FERMIN D. ALBERTO FARIZA FERNANDEZ
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w IBERDROLA, 8.A.

21 SEP 205
IBERDROLA e vy

Gestion Integral del Suelo, S.1.
Att, D. Alberto Belinchdn

Pas, Cagtellana n® 1272°B
28046 Madrid

Madrid & 20 de Agosts de 2005

Referencia: 9011807953

Asunto: Solicitud de suministro de energla para viviendss

Situmoitn: UE 12 “Pilat de Abajo”, San Ssbastidn de los Reyes (Madrid)
Euta carta sustitaye a la de focha 24672003

Estimado cliente:

En relacidn con su solicitud do suministro de energla clécirica, le infonnul::los que {a misma
poded ser atendida de scuerdo con Jas propusstas exprosadas en ¢l dosumento adjunto.

La conexitn del suministro cstard condicionads & 1a ejecucién, por un'instalidot autorizado, de
las instalaciones de enlace y revisién si procede, Une vez finatizadus éstas, Je rogamos jo ponge en

Cuslquier variacién de Ins condiciones especificadas, ds acuerdo con su solicitud, podrd ser
objeto de una nusva propussta,

La validez de las propusstas caducs a los 50 dias de Ia fecha del presente escrito, por fo que, sl
fucre de su conformidad, le agradeceremos nos DEVUELVA FIBMADO elaﬂemphx DUPLICADO, sl
objeta de continvar oo jos tedmites neoesarios.

: S1 desea realizar alguna consulia o aclaracién, le sgradecersmos se ponge en comiacty con
nosatros en ¢l teléfono indicado.

- En el deseo ge sepuir contando con au eonfianzs, aprovechgmos {a ocazitn para safudarle muy
atentamette,

Fdo.: Sainy Gendler
Jefe Digr Zona Madrid Nore-Capheal

lRWGOi\I.ﬂIIuChm,FP 1 28008 Madrid
710 2R0B0 Madid
Tel 04 877 6585 Fax 91 734 4312 Parpona ga comacic pHE G ier consully o YOLANDA SUTIERREZ

1 s P -

Bog Meve de s E3RGE 1 0,1 170, 2o 4, A RRINOET mmc e AGRRTES
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IBERDROLA

Refarencia: 5011807953

CONDICIONES SOLICITARAS PARA FL SUMINISTRO DE ENERGEA:

Potencla Solicitada: 3.766 KW Tensldn: 3X400/230 V

PUNTO DE CONEXION:

. Serd s 20000 V, e el ramo de réd subterrdnea exisiente entre los Centros de
Trnasformacién (CT) Av. Béneca 4y 6. .

. Seré necesario instalar al menos 2 CTs de 1x630 + 1x400kVA,

Se sbrirk ¢ circuito que actwalments conecta los CTs Avda, Seneca 4 ¥ 6, =
tenlizard un circuito con czble 240 Al que conectando hecin €l TT Avda. Senecs, &
enlazard los mueves CT: y cerrsmi con cable eptre CT Prensa 31 y Juan XXHX
desconactando dictio cable del CT Prensa 31. Al ofro ramal del cable abierto entrs los
CTs Avda. Seneca 4 y 6, 85 decir la conexidn con ¢l CT Avda, Beneca, 4 so lc dard
continuidad pars cerrar en celda del CT Prensa, 31 con cable 240 Al

Debarén soterrar ¢l tramo adreo existents entre los CTs Acacias y Prepsa 31 con
cable de 240A)

REALIZACION DE LAS OBRAS:

Las obres & inswlacionss de extension en Iz red de distrdbucidn, segin lo
establecido en ¢l R.D, 195572000 de 1 de Diciembre, sordn realizadas pur astedes ¥ 2
su casta, de scuerdo con le normas de la Empresa Distribuidors, Los trabajos
necesarios en nuestras instalaciones deberén ser ejecutados por 1ma empresa sutorizada
por [bexdrola

Por ello, Ie rogamos remitan a la Unidad de Precontratacidn proyecto de Red

Subterrimea de Media Tensidn, Centros de Transformacitn y Red de Baja Tensi6n ¥,
previamente visado por ¢l cologlo profesional corespondients,

BERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA. £4.

-

TRCK, 8,300 Lt farsoms g & 4400, 6 773, O 1 0 R TI0ET WTRLY T R ASROTRTS
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Debetdn tescrvat localies destipedods a Ia instplecin de cemtro/s de
transformatién (C.T.) con les dimensiones necesarias para ¢! montaje de los equipos ¥
aparatos tequeridos para ¢l suministo de encrgla previsthle,

Dichofs locales debaré/n ser de ficll acceso, 2u sifwacién comesponderd o 1as
mmdsﬁmsdehmddemmdcmmwﬁbmiénméﬂﬁm,SAU.,y
ostard/n exentofs de contribucion a todos los gastos de sostenimiento de los servicios, |
como huz de escalera, asconsorcs, srvicio de partero, ete.

Adjunto 18¢ temitimos telucidn de documentos que deberéin aportar pats
logatizar 1a cesidn del citado centro de tranaformaeifn.

PROPIEDAD DE LAS INSTALACIONES:

\
El vigente Real Decteto, establece la necesided de cedor por sa parte laa
instalaciones de extension construidas.

reflejado la propiedsd y compromiso de Therdrola Distibucién Eldomica, SAU. de
mmdudeadenqualmonmto.dmamnimimoymmdﬂmdemmmm.

OBTENCION DE FERMIS0S:
Pmﬁoﬂhidodelmobmdeb&ﬁmmmimimoﬁuiﬂﬁy
permisos, donde figurarén tes firmas de los propietarios afectados,

v

Conformidad del Cliene: (Devolver exta carta junto con los Preyectos solicilados)

N

FECBA.: FiRMA TEL. CLIENTE:

Tnfomacidn Téenica . St. Hemdndez
Informacidn Comercial: Sr. Ferndndez

- RERDROLA DISTRIBUCKSN B 50 TRICA, 5.4

L 1 90, 1 0.1.178 W &, B-17077. 1. 17+ 1M INOTIETR

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.O.U. DE SAN SEBASTIA|
. . : . : : N
(Madrid). Septiembre, 2.005. DELOSREYES
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Telofénicu do AL,

QIMENCA T MADRID
P ERTERNA,
FDIACK DRICA
Cliaaiiyvel Ralade § 20005 MADTID
Tol posbespee
i faiposoddls
1
GESTION [INTEGRAL DEL SUELOD, 5.L.
Passo Castellans 127-28
28046-Madrid

Madrid 10 de mayo de 2008

Asunto; Aceptacidn proyecto de urbanizacidn UE, n* 12 "Pliar de Abajo”
en 8an Bebastidn de jos Reyes (Madrid).

e e L ETB AIT R

Muy Sr/sa. Nunlyolt:‘

i ' En relmcidn af astinto de referencia is informamos, qus une vez
3 © feviszdo e| proyacto de canaiizacionss para Teiefdnice de Eepafia en fa
3 urbanizacién U.E, 12 *Pilar de Abajc” eri San Gebastidn de los Reyes
] ' (Madrid}, sin prejulola de (90 aspestos no meraments tcnicos, Telefdnloa de
1 Eepalia reconace que dicho pfoyecio cumple, s términcs gensrales, las
: g prescripciones téenloas para podat ser aceptadoe.

f . Afentamenta.

P

Taa LEZPEFPNG OXO00 & =Ldk - SS 100 wo 'E0 TV

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.




P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.



ANEXO N13: FICHADEL PLAN GENERAL DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES PARAEL
DESARROLLO DEL AMBITO N° 12 “PILAR DE ABAJO”.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.



PILAR DE ABAJO COMPENSACION

La U.E. incluye tres zona diferenciadas:
a) Z.0.54: ambito donde se concantra |a totalidad del aprovechamiento lucrativo privado.

U.EA2 54 580 m*
.:...ag Z.0.54 51572 m*
2.0.10 E4 3008 m?
Ordenacion segin CONVENIO

CONVENIO CESION 15% aprov
Seran espacios libres plblicos la franja de 30 m desde la linea
de calzada de la antigua N-1, seguin plano de Clasificacion

T
S A QUE 8¢

CONVENIO FONEL G Sk e CUERDO. DAL
oty DL GO LA
e )L gg.ur,r,u,la

Mageg e e
Lo SECHETARIO Ghie L.
CONVENIO CRATADCL S mutois g
ASMINE THAT VA

UMER ECION

T

s

CONVENIO
X 3 Superficie de propiedad plblica en el &mbite: 15% = 8.187 m*

N
.

AL

e

E‘%&i‘:
S

\\  Primer cuatrienio

il

APRORA T U Tk
en in far! ;

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES APt 200t
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PILAR DE ABAJO

Area en el lado Este de la N-I, separada por la autovia del ensanche del casco del PGAM'E8 y|
PGOU'85; aungue se ha mantenido como Suglo no Urbanizable protegido, esté siendo
rodeada por usos urbanos, en actual ejecucién por PAU y PP,

Dar continuidad a la ciudad con los nueves desarrollos de la actuacien de Moscafe!@rus.
consolidando su incorporacién con les usos del casco urbano histérico, residencial, dotacional
y de servicios, al otro lado de la antigua autovia.

CARACTERISTICO VIVIENDA

CONDICIONADO TERCIARIO

AREA 1l
caracter levemente ruidosa

VIVIENDAS r———

PARCELA MINIMA min m?
»§ EDIFICABILIDAD  bruta sobre U.E. max  M¥Um?|1.25
SUPERFICIE EDIFICABLE max m?

ALTURA DE LA EDIFICACION max m|25

SUPERFICIE OCUPABLE DE PARCELA . omax %

RETRANQUEOD 2 lindero frontal min m
a otros linderos min m

El volumen minimo de actividades econdmicas sera del 14%.

Vivienda minima: 100 m? construidos.

Dotacién aparcamienta: VPP, 1 plazaiviv; Vivienda Libre, 1,5 plazas viv
Su desarrolio serd mediante Estudic de Detalle seglin convenio urbanistico

2 .
" PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA Zana r+ 4550193
§ SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MOAHETE w48 OO
. PROVICA e e S P

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.



voas it Aty v E

A = actido

25 Rayes

Se pretende flexibilizar los cambios de uso dentro del de equipamiento, de forma que
constituyan upa estructura abierta y dindmica capaz de adaptarse a los cambios de la
sociedad.

ARACTERISTICO EQUIPAMIENTO
HICUMENTACICN A QUE BE HEFIERE

ALTERNATIVO ESPACIO LIBRE

GNDICIONADO Vivienda del empleado al servicio del usa caracteristico.

AREA iyl

EDIFICABILIDAD neta max mYm32

ALTURA DE LA EDIFICACION max m
1 PLANTAS max n®
SUPERFICIE OCUPABLE DE PARCELA max %

RETRANQUEO a lindero frontal min rm . ]
aotroslinderos ~ ,_.min M|,
Las condiciones de volumen se entienden comg fmdximas y se gdaptardn a.cada localizacion
especiﬁca‘ y _ei numero de plantas se remite a las.zonas de ordenacion pfé)irrﬁs f\a E‘S‘ que se .
pueda a similar. Sirnll g w ¥ 0 ) .

o

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA e
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES losfusneeo

i
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ANEXO N14: CONVENIO URBANISTICO PARA EL DESARROLLO DEL AMB ITO UE.12.
“PILAR DE ABAJO".
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’ ' prigingl,fa pravente lolacep! 86 Rel ¥ Bxacta
. . repriduecin dal eiams.

' smsatin _ g N, 2004

% ;
San Sebo
8u log nqlf:f"

decratgrin

CONVENIO URB
AREA “PILAR DE ABAJO - OP.0"

San Sebastidn de 1oz Reyes, o 8 do Jumip de 2001

REUNIDOS

De una parte: ;
' D. JosélmsandaMmo,PmnefTemmwdoMeﬂda,ComejﬂDeleﬁdodal
Ares de Ordepacidn del Temitorio del Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyws
(Deceeto de Alealdia 87/01, de 17 de Exero de 2001). .
Y de ofea: ‘
D. Pedro Femindez Martine, sayor ds sdad con DNI 01.014.461 Ty domiciliv
en el nimero 8 de Ia calle Lirio da Alcobendas,
~ " D. Luis Emilio Nozaleda Arenas, mayor e edad con Tarjeta. de Revidencis X -
0165919 - Cydmclhnendnﬁmm4dchcnu=3ambﬁdem.dnd. Ver A igmein w i 7,
D

! Ahh!uéﬁon:ﬁlez!uhm.mdccdadwumnﬂiﬁ 167Cy
' e &l fimero 51 del P° del Pinar de Las Rozes de Madrid.

. D'RaﬁelanaseoRodnso.mayudeadadmnDNIIZTGSSTydomclliocnai
“nﬁmexo 119 dahnﬂc&:mhelﬁumdemdnd.
%\ D'HomaVehsccRn&igqnmdsadademzssstydomﬂioencl
i simero 62 de 1a Avds, de Amiérica de Madrd

D, Rafiie] Velaseo Delgado, mayordeadadmbhuﬂ!?smydomicﬂwnel
. limero 6 de o calle Soromayor de Madrid

D. Rafel Velaseo Rodrigo, mayor de edad con DNI 1.275.703 y demicilio cn el
35 de 1a ¢alle Altamirano ds Madrid

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
(Madrid). Septiembre, 2.005.



' raproducaldn el misme,

Swmbieasin "~ JUN, 2001

D. José Luis Ferndudez Merino, en nombre yrep el
San Sebastign de los Reyes, en su condicion de Primer Tenients de Al
Delegado del Area de Ordenacion del Teritorio del mismo, |

D.Pedercmﬁndez!v!mﬁnﬂ. seglm acredita en Apexo, en representacion de Ins
mercaatiles FERBARAUTO, 5L, y AUTOFERBAR, S.A. eon NIF B 19.339065 yA
28510246 reapects , e su calidad de Administrader Unico de las mistmas.

D. Luiz Emilio Nozaleda Aranas, segén acredita en Anexo, mpresentaci&ndz la
il NOZAR, §.A con NIF A 28767032, de 1a que es Consejero Delogado.

> Wc:%\_mz

D. Mhmlmeouﬂaluﬁémenmpmpinnomhuymddesumvhabel
Julisn Marcusllo con DNL 589.533,

D Rafaela Velasco Rodilgo y D Hortensia Velasco Redrigo en su propio nombre.

D. Rafie] Velngeo Delgado eu su propio tembre Y en reprasentacion de . Franeieco
1. Velaseo Delgado, D. Jaime Fernando Velasco Delgado y D, Juan Andrés Velasco

Delgads, .

D). Rafusl Velacoso Rodrigo en su propio nombre ¥ en represeumacisn de D Bogofia
mhvmumv.mmvmvmcmum
Velasco Coteron, Dt M? Paz Velusce Cotsrén y D, Rafel Velasco Coterdo.

Las parus, 8¢ intervismen, tienen Y mimuarmente Sc feconoven capacided legal
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ANEXO N15: PLAN DE ALARMA, SEGURIDAD Y EVACUACION DEL SECT OR.
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PLAN DE ALARMA, SEGURIDAD Y EVACUACION DEL SECTOR.

Dando cumplimiento al apartado €) del punto 2 del articulo 48 de la Ley del Suelo de
la Comunidad de Madrid, se formula el presente Plan Alarma, Seguridad y Evacuacion civil
del sector.

Toda vez que se trata de un sector que mayoritariamente desarrolla tipologias
industriales y de almacenamiento, se determinan los ambitos exteriores seguros, y los
canales de evacuacion para la poblacién en caso de siniestro.

En el Plano P.15. del presente Plan Parcial se determinan graficamente las anteriores
consideraciones.

Asi pues, el viario se constituye como canales de evacuacion, simultaneamente a
considerarlos como los propios de accesibilidad para acometer a socorrer en dicho caso de
siniestro.

Los sentidos que se sefialan en dicho plano se posicionan como los sentidos con
recorridos mas cortos, en relacién con la posicién dentro del sector, para llegar a una salida
del mismo.

Por otra parte, el sistema de espacios libres se posiciona como lugares seguros
frente a riesgos catastroficos posibles, situados principalmente junto a las zonas que van a
acoger edificacion en altura, y por tanto, de mayor densidad de poblacion residente.
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2. ORDENANZAS REGULADORAS

2.1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1. Objeto, Naturaleza y Caracteristicas.

1. El objeto del presente Plan Parcial de Reforma Interior, es la ordenacion urbanistica del
territorio delimitado por la Unidad de Ejecucion (Area de Actuacion) N° 12 “PILAR DE
ABAJO” , de suelo urbano no consolidado definido en el contexto de las Plan General del
municipio de San Sebastian de Los Reyes (Madrid), estando en el presente vigente, y al
cual se somete en todos los términos que determina dicho documento, estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada calificacion dentro del mismo, delimitando
las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especificando
los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

2. La naturaleza y fundamento del presente plan de ordenacion se basa en lo establecido
en el articulo 47 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (Ley 9/2.001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid) y en los articulos 43 y siguientes del
Reglamento de Planeamiento en lo que estéa vigente.

3. El presente Plan Parcial tiene las siguientes caracteristicas :
A.- Es una ordenacion integral del territorio delimitado por el Unidad de Ejecucion de
suelo urbano no consolidado N° 12 “PILAR DE ABAJO” de San Sebastian de Los
Reyes.
B.- Es dependiente y derivado, y se somete por tanto al planeamiento de rango

superior constituido por las Plan General del citado municipio de San Sebastian
de Los Reyes, aprobado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auto-
noma de Madrid en fecha 27 de diciembre de 2.001 (B.O.C.M. de 19 de marzo
de 2.002).

C.- Es inmediatamente ejecutivo, una vez se publique en los diarios oficiales
correspondientes el acuerdo de aprobacion definitiva de conformidad con lo
previsto en los articulos 64 a 66 de la Ley del Suelo.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior es de aplicacion exclusiva sobre el territorio
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delimitado por el ambito de suelo urbano no consolidado Unidad de Ejecucion N° 12
“PILAR DE ABAJO”, quedando definido graficamente dicho ambito en los correspon-
dientes planos de ordenacién que integran la documentacion del presente Plan.

Articulo 3. Vigencia.

De conformidad con las determinaciones del articulo 64 de la Ley del Suelo,

1. El presente Plan Parcial de Reforma Interior entrara en vigor el dia de la publicacién del
acuerdo de su aprobacion definitiva, y asi mismo estas Ordenanzas Reguladoras, en el
Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma de Madrid.

2. Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe una revisién del planeamiento munici-
pal, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspension parcial o
total de su vigencia en las condiciones previstas en la Ley del Suelo.

Articulo 4. Efectos.

Este Plan Parcial de Reforma Interior, asi como los Proyectos y Estudios de Detalle que
eventualmente lo desarrollen, una vez publicado el acuerdo de su aprobacion definitiva,
seran publicos, obligatorios y ejecutivos.

A.- Publicidad .- Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento
toda la documentacion integrante del Plan Parcial de Reforma Interior y de los
planes que lo desarrollen, asi como solicitar por escrito informacion del régimen
aplicable a cualquier finca o ambito.

B.- Obligatoriedad .- El Plan Parcial de Reforma Interior y los Proyectos y Estudios
que lo desarrollan, obligan y vinculan por igual a cualquier persona fisica o
juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto de sus términos y
determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera mediante
el ejercicio de la accion publica.

C.- Ejecutividad .- La ejecutividad del Plan implica que, una vez publicado el
acuerdo de su aprobacion definitiva y previa redaccion de los Proyectos y
Estudios que lo desarrollen, seran formalmente ejecutables las obras y servicios
que contemplen al objeto de soportar la edificacion prevista tanto publica como
privada.

Articulo 5. Modificaciones del P.P.O.

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir sobre la presente ordenacion por
una revisién formal del planeamiento general municipal, se podran modificar determina-
ciones del presente Plan Parcial de Reforma Interior, con la tramitacion prevista en los
articulos 67 y siguientes de la Ley del Suelo, siempre que concurran las siguientes
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circunstancias:

A.- Que no se vulneren determinaciones del planeamiento de rango superior, a que
en cada momento se someta, para el ambito del sector.

B.- Que no se den los supuestos previstos para revision en el articulo 68 de la Ley
del Suelo.

Articulo 6. Contenido documental del Plan Parcial d e Reforma Interior.

1. El presente Plan consta de los siguientes documentos, de conformidad con los articulos
49 de la Ley del Suelo y 57 y siguientes del Reglamento de Planeamiento:

A.- Memoria justificativa de la ordenacion y de sus determinaciones, incluyendo la
informacion operativa necesaria.

B.- Planos de informacion.

C.- Planos de Proyecto u Ordenacion, y Catalogacion.

D.- Ordenanzas reguladoras de la edificacién y la urbanizacion.

E.- Organizacién y Gestion de la Ejecucién: Plan de Etapas.

F.- Organizacién y Gestién de la Urbanizacion: Estudio Econémico-Financiero para

acometer la urbanizacion.

G.- Anexos especificos del PPO (Estudio de Ruido).

2. Asi mismo, y como anexo a estos documentos, se incluye documentacion registral de
dominio y cargas de las fincas integrantes del sector y que aportan los Promotores del
Plan al plantear la iniciativa de desarrollo de conformidad con las previsiones del articulo
106 de la Ley del Suelo.

Articulo 7. Normas de Interpretacion.

1. Las determinaciones del presente Plan Parcial de Reforma Interior se interpretaran con
base a los criterios que partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, en
relacién con las propias del planeamiento municipal al que éste se somete, y en relacion
con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y
finalidad, asi como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

2. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estarda alo que
indiguen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre realidad, prevaleceran estas Ultimas. Y si se tienen entre
determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevaleceran estos
Ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.
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3. Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los planos de
ordenacion y ordenanzas reguladoras (de caracter normativo y regulador) y las
propuestas y sugerencias de los planos de informacion y la memoria (de caracter mas
informativo y justificativo) se considerara que prevaleceran aquellos sobre estos.

4, Por ultimo, y con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion
o imprecisién de las determinaciones, propias o en relacién con las de aplicacién del
planeamiento general de aplicacion, prevalecera aquella de la que resulte menor impacto
ambiental y paisajistico, menor contradicciéon con los usos y practicas tradicionales, y
mayor beneficio social o colectivo.

Articulo 8. Afecciones y Normativa Complementaria.

Aparte de lo regulado directamente por el presente Plan Parcial de Reforma Interior, y en
lo que fuere de aplicacion por razon del planeamiento municipal, sera asi mismo de
aplicacién la Normativa general, tanto basica como sectorial, respecto a la edificacién y
los usos.

Para las vias pecuarias sera de aplicacion especifica lo determinado en la Ley 3/1995,
de 23 de marzo, de Vias Pecuarias estatal, y en la Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

En relacién con vertidos liquidos procedentes del saneamiento se estara a lo que sefiala
el Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre Gestion de las Infraestructuras de
Saneamiento de Aguas Residuales de la Comunidad de Madrid.

Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la
Contaminacion Acustica en la Comunidad de Madrid.

En desarrollo del sector se aplicara lo determinado tanto en la legislacion estatal como
en la autonémica relativo a eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas y
accesibilidad a personas con minusvalias, siendo esta Ultima la Ley 8/1.993, de 22 de
junio, de Promocién de Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la
Comunidad de Madrid, y Decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que se modifican
determinado extremos de la anterior.

En todo caso, deberan someterse a los procedimientos ambientales correspondientes
los Planes, Proyectos y actividades que asi establece la Ley 2/2002, de 19 de junio, de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.
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2.2. TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

Articulo 9. Terminologia empleada en el Plan Parcia |

1. Con caracter general, y en coordinacion con la terminologia de conceptos empleada en
el planeamiento general antes citado, constituido por las Plan General del municipio de
San Sebastian de Los Reyes, del que el presente Plan Parcial de Reforma Interior es
desarrollo, sera de aplicacion la terminologia y definiciones que las mismas establecen
en su parte Normativa de disposiciones Generales.

2. Si con cardacter particular o especifico este Plan estableciese en la presente Normativa
conceptos complementarios a los anteriores, se habran de entender y considerar, por
una parte sometidos en lo que afecta a los anteriores, y por otra, con el contenido que en
cada caso se defina, para cualquier parte de su ambito territorial.
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2.3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 10. Calificacion del suelo.

1. En virtud de la legislacién del suelo vigente, el Plan Parcial de Reforma Interior regula el
ejercicio de las facultades del derecho de propiedad y el régimen de cesiones para
infraestructuras y dotaciones publicas, con arreglo a la calificacion urbanistica que el
mismo establece para los predios.

2. El presente Plan Parcial de Reforma Interior califica el suelo del sector segun las
siguientes zonas de ordenanza:

Zona 01. EDIFICACION EN BLOQUE [Z.01.G°.1.], [ Z.01.G°.2].
Grado 11 Vivienda libre. [Z2.01.G°.1.]
Grado 21 Vivienda Protegida. [ Z.01.G°.2.]

Zona 02. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES PUBLICO.[Z.02.RL.ZV.].
Zona 03. EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL GENERAL [Z.03.RG.EQ.].

Zona 04. SERVICIOS PUBLICOS/RED VIARIA [Z.04.G°.1.], [2.04.G°.2.].
Grado 11 Red Local. [Z.04.G°.1.]
Grado 21 Red General. [Z2.04.G°.2.]

Zona 05. SERVICIOS URBANOS [Z.05.RL.INF.].

Esta calificacién constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina
los regimenes urbanisticos especificos de aprovechamiento que les son de aplicacion
segln se detalla en el capitulo 2.7. ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA ,
siguiente.

3. Segun el destino previsto en el Plan Parcial para cada una de las zonas, estas seran
bien zonas de suelo con aprovechamiento lucrativo o bien adscritas a los sistemas o
redes locales, generales o supramunicipales.

4, En todo caso, toda vez que se trata de una Unidad de Ejecucion en suelo urbano, no
consolidado, no existen redes supramunicipales dentro de la delimitacién del &mbito.

5. Las reservas de suelo obligatorias se cifien a las establecidas como obligatorias en la
Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 9/2.001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, modificada por las determinaciones del apartado Veintiuno bis del
articulo 15 de la Ley 14/2001, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
de la Comunidad de Madrid.
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Articulo 11. Sistemas o redes supramunicipales, gen  erales y locales.

1. Constituyen sistemas o redes generales aquellos elementos fundamentales de la
ordenacion del territorio municipal, determinantes del desarrollo urbano que configuran la
estructura general organica del territorio, definidos en el contexto del Plan General que
se desarrolla.

2. Constituyen sistemas o redes locales los elementos de la ordenacién al servicio de la
poblacién y los usos que se proyectan para el sector, conforme al modelo de desarrollo
establecido por el Plan Parcial, guedando vinculados al citado sector.

3. Constituyen sistemas o redes supramunicipales aquellos elementos que dan servicio a
un territorio superior al municipal, ya sea comarcal o regional.

4, Los elementos o zonas que componen los sistemas locales son los siguientes:
Zona 02. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES PUBLICO. [Z.02.RL.ZV.].

Zona 04. SERVICIOS PUBLICOS/RED VIARIA [Z.04.G°.1.].
Grado 11 Red Local. [2.04.G°.1.]

Zona 05. SERVICIOS URBANOS [Z.05.RL.INF.].

5. Los elementos o zonas que componen las redes generales municipales son los
siguientes:

Zona 03. EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL GENERAL [Z.03.RG.EQ.].

Zona 04. SERVICIOS PUBLICOS/RED VIARIA [Z.04.G°.2.].
Grado 21 Red General. [2.04.G°.2.]

6. No se definen redes o sistemas supramunicipales en el presente Plan Parcial de
Reforma Interior.

Articulo 12. Edificaciones y usos fuera de ordenaci  én.

1. Los edificios e instalaciones de cualquier naturaleza erigidos con anterioridad a la
aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior, asi como los usos a
gue los mismos, o bien al suelo, estuviesen asignados, que resultaran disconformes con
la normativa y ordenacién que contiene el citado documento de planeamiento, seran
considerados fuera de ordenacion.

2. La consideracién de fuera de ordenacion lleva implicita la prohibicion expresa de la
realizacién de obras de consolidacion, mejora, aumento de volumen, modernizacion o
incremento de su valor de expropiacion.

3. No obstante, en casos excepcionales derivados de situaciones previas con sujecion al
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planeamiento anterior, el Ayuntamiento respectivo podra autorizar obras de consolida-
cién siempre que no estuviese prevista por la Administracion su demolicién o adquisicion
en el plazo de 15 afios.

Esta determinacion no podrd ser aplicada a casos de instalaciones o edificios
implantados con infraccién de la legalidad vigente en este momento, pudiéndose realizar
en ellos exclusivamente las pequefias reparaciones que exigiere la higiene, ornato y
seguridad.

Articulo 13. Regulacion de derechos y cargas de la  propiedad del suelo.

1. Por razén de la clase de suelo del sector objeto del presente Plan Parcial de Reforma
Interior, y en funcién de las determinaciones que para el mismo efectdan tanto la Ley del
Suelo (articulo 21 en relacion con el 18) como las Plan General municipal, el sector esta
sometido a las siguientes obligaciones y cargas, con independencia de la estructura de
la propiedad:

De planeamiento y desarrollo:

-Redaccion de Plan Parcial de Reforma Interior.
-Redaccion de Proyecto de Urbanizacion.

De gestion:

-Redaccion de Bases y Estatutos de actuacion de la Junta de Compensacion.
-Constitucion de la Junta de Compensacién, en su caso.
-Redaccion de Proyecto de Reparcelacion.

De cesion:

-Cesion obligatoria y gratuita, y libre de cargas, de los siguientes terrenos
adscritos a las zonas de:

Zona 02. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES PUBLICO.[Z.02.RL.ZV.].
Zona 03. EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL GENERAL [Z.03.RG.EQ.].

Zona 04. SERVICIOS PUBLICOS/RED VIARIA [Z.04.G°.1.], [2.04.G°.2.].
Grado 11 Red Local. [2.04.G°.1.]
Grado 21 Red General. [2.04.G°.2.]

- Cesion de los terrenos correspondientes al porcentaje legal o convenido de
cesion de aprovechamiento lucrativo del sector, localizados, de conformidad con
las necesidades de la Administracion receptora, en donde determine el Proyecto
de Reparcelacion para el poligono de ejecucién, o en su caso la compensacién
econdmica sustitutoria, surtiendo esta cesion la obligacién a que hace referencia
el articulo 18.2.c) de la Ley del Suelo.

De ejecucion:
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- Implantacion de los servicios urbanisticos previstos en esta Normativa y
ejecucion de las obras de urbanizacion del viario y espacios libres del sector,
segun efectla la propuesta del Plan Parcial.

- Edificacion de los solares resultantes de la ordenacion, que quedan para los
Promotores, dentro de los plazos que se fijan en el Plan de Etapas que forma
parte sustancial de este Plan Parcial de Reforma Interior.

De conservacion de la urbanizacién:

- Constitucién de una Entidad Urbanistica Colaboradora para el mantenimiento
de la urbanizacién una vez se haya entregado ésta a la Administracién
urbanistica actuante, tras la suscripcion del acta de recepcion provisional de la
urbanizacion.

2. Por lo que se refiere a los derechos que los titulares del suelo delimitado por el sector
tienen respecto al aprovechamiento que fija el Plan General municipal, de conformidad
con lo previsto en el Convenio Urbanistico que se desarrolla, se limita al 85% del
aprovechamiento lucrativo del sector, en los términos y con las condiciones previstas en
el presente Plan.

3. Tanto en lo que se refiere a las cargas como a los derechos de los titulares o
propietarios de suelo dentro del sector, se estara a lo que determina la Ley del Suelo, y
en su caso en el Reglamento de Gestidn, y a lo previsto por el planeamiento general
municipal de afeccion.

Articulo 14. Coeficientes de homogeneizacioén en el Plan Parcial.

A los efectos de la distribucion del aprovechamiento lucrativo entre los diferentes
regimenes del suelo lucrativo, y las edificabilidades adscritas a los mismos, el presente
Plan Parcial de Reforma Interior quedan asignadas de forma fija y pormenorizada.

No obstante lo anterior, y a efectos de posibles ajustes de adjudicaciones entre
propietarios en caso de no poder efectuar las mismas de forma estricta, se fijan los
siguientes coeficientes de homogenizacion, en consonancia con los que determina el
Plan General para el suelo urbanizable:

Uso / aprovechamiento lucrativo Coeficiente homogen.
RESIDENCIAL LIBRE 1,00
RESIDENCIAL PROTEGIDO (V.P.P.) 0,41
ACTIVIDADES ECONOMICAS (TERCIARIO) 0,75
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2.4. DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIO R.

Articulo 15. Condiciones generales para su desarrol  lo.

1. La aplicacién del presente Plan Parcial de Reforma Interior se llevara a cabo segun las
determinaciones que se establecen en la presente Normativa Urbanistica tanto en lo que
se refiere a las condiciones de urbanizacion como en lo que se refiere a las condiciones
de edificacion, particularizadas para cada zona especifica de ordenanza, cuya
delimitacién contiene el correspondiente plano de ordenacion.

2. El completo desarrollo del Plan Parcial corresponde a la iniciativa privada mediante el
sistema de compensacion, salvo en los casos previstos en la Ley del Suelo para el caso
de incumplimiento de alguno de los miembros de la Junta de Compensacion o
conduenfios discrepantes.

Articulo 16. Planeamiento y proyectos de desarrollo

1. No sera necesaria la redaccién intermedia de ninglin documento de planeamiento previo
al desarrollo material de las previsiones contenidas en el presente Plan Parcial de
Reforma Interior.

2. No obstante esto anterior, si se diese alguna circunstancia especial sobrevenida, previa
delimitacién del ambito espacial en que concurra, el Ayuntamiento u érgano de la
Administracion Urbanistica competente podra decretar la necesidad de redaccion de un
Plan Especial que de satisfaccion a la necesidad suscitada, sin perjuicio de lo dispuesto
en el Capitulo 2.1. de la presente Normativa.

3. Seréan pues proyectos de desarrollo del Plan Parcial, en su caso para cada poligono de
ejecucion, los siguientes:

A.- Proyecto de Reparcelacion (documento de equidistribucién de beneficios y
cargas derivadas de la actuacion urbanistica).
B.- Proyecto de Urbanizacion.

C.-- Proyecto de Parcelacion (en su caso, si no se contuviere la parcelacion en el
propio Proyecto de Reparcelacion).

D.- Estudios de Detalle.
E.- Proyectos de Edificacion.
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4. El alcance y contenido de cada uno de ellos es el siguiente:

Articulo 17. Proyecto de Reparcelacion.

Contenido: Contendra las determinaciones previstas en los articulos 86 y siguientes de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y en lo que no se oponga a las
determinaciones del articulo 172 del Reglamento de Gestion, debiéndose incorporar al
proyecto, planos de delimitacion de fincas aportadas y de las fincas resultantes adjudica-
das, a la escala minima de 1/ 2.500. Este proyecto podra contener la parcelacion
completa de los terrenos que conforman el sector.

Formulacién: Sera formulado por la Junta de Compensacion, o por el Propietario-
Promotor Unico en su caso, y tramitado conforme a lo dispuesto en el articulo 88 de la
Ley del Suelo. En todo caso y si se dan las circunstancias a que se refiere el articulo 114
de la Ley del Suelo, se podra presentar al formalizar la iniciativa de desarrollo previsto en
el articulo 106 del mismo cuerpo legal.

Articulo 18. Proyecto de Urbanizacion.

Contenido: El proyecto de urbanizacion contendra las determinaciones y documentacion
fijados en el articulo 80 de la Ley del suelo, y en lo que no se oponga a sus
determinaciones, a los articulos 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, asi como las
condiciones especificas que para la urbanizacién prevé el presente Plan Parcial de
ordenacion.

Ademas contendra las siguientes determinaciones complementarias:
- Copia de los documentos del presente Plan Parcial que sean precisos para justificar la
exacta adecuacion del Proyecto de Urbanizacién al Plan.
- Memoria descriptiva, con justificacion detallada de los calculos de las redes de
servicios, del cumplimiento de la hormativa aplicable al proyecto que figura en este plan,
y descripcién exacta de los materiales que se vayan a emplear.
- Cuantos planos sean necesarios para la total definicién de las distintas unidades a
construir, agrupados en dos bloques:

a) de informacion.

b) de proyecto.

- Presupuestos con sus correspondientes mediciones.

- Pliegos de condiciones técnicas y econémico-administrativas que regira en la ejecucion
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de las obras e instalaciones.

- Cronograma de tiempos y costos, especificando plazos para la ejecucion de servicios
minimos (art. 42 del R. G.) para que puedan iniciarse las obras de edificacion, y plazo de
garantia de las obras de urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion podra en cualquier caso efectuar las adaptaciones de
detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios
geotécnicos que eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de
proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso de que las modificaciones
afectaren en alguna medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones, ordena-
cion, régimen del suelo, etc.) se tramitard simultdneamente con el Proyecto de
Urbanizacién la correspondiente modificacién del Plan Parcial de Reforma Interior.

Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto de Urbanizacion incluird ademas:

» Plano unificado de coordinacion de servicios.

» Se presupuestara de forma pormenorizada los ensayos necesarios para
garantizar la calidad de la obra.

» Se prevera una partida econémica para pasar una camara de TV al 100% de la
red de saneamiento, pluviales y fecales.

» Se preverd la correspondiente partida econémica para la comprobacion de los
niveles de iluminacién, una vez ejecutada la red de alumbrado publico, antes de
la recepcion por el Ayuntamiento.

e Se preverala correspondiente Partida econdmica para efectuar los ensayos de
comprobacion de los niveles acusticos de forma previa a la recepcion de la
urbanizacion por el Ayunatamiento.

» Se prevera compromiso para el mantenimiento, por un afio, el ajardinamiento
del sector a partir de la recepcion.

Formulacién: Sera formulado por la Junta de Compensacion, o en su caso por el
Propietario-Promotor Unico, y su tramitacion se ajustara al procedimiento establecido en
el articulo 141 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 19. Estudio o Proyecto de Parcelacion.

La parcelacién, segregacion o division material de terrenos, requerira la previa licencia
de parcelacion con redacciéon de un Estudio de Parcelacion que contenga las
caracteristicas y determinaciones de la parcelacion pretendida y sirva de base para la
solicitud de la licencia, salvo que su objeto ya estuviese contenido en un Proyecto de
Reparcelacion.

Se adecuaran en cada caso a las condiciones generales y particulares de parcelacion de
cada uno de los diferentes ambitos en que el suelo del sector queda calificado.

Cuando la parcelacion proyectada integre partes diferenciadas de uso privado y partes
comunes de uso mancomunado, debera establecerse la cuota de participacion de cada
parcela en la parte mancomunada de forma clara e inequivoca a efectos de su posterior
inscripcién en el correspondiente Registro.
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Contenido basico:

Sin perjuicio de las determinaciones que al respecto puedan establecer el Plan General
de afeccién al territorio que se ordena, su contenido basico sera el siguiente:

- Memoria de informacién y justificativa de la finalidad de la parcelacion.

- Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos.

-Plano de situacién en relacion al sector sobre cartografia del Plan Parcial.

- Planos de segregacion o parcelacion a escala adecuada.

- Se acompafaran a la documentacion las cédulas urbanisticas de las parcelas

resultantes, con su superficie, servicios, uso y aprovechamiento.

Formulacién y tramitacion:

Se formularan por los interesados y se tramitaran como solicitud de licencia de
parcelacion ante el Ayuntamiento correspondiente.

Articulo 20. Estudios de Detalle.
A.- Contenido.
Los Estudios de Detalle, segin sea el objeto de su formulacion, contendran las
determinaciones fijadas por los articulos 53 y 54 de la LSCM y 65 y 66 del Reglamento
de Planeamiento en lo que no contradigan al anterior, las determinaciones de las
Normas Urbanisticas o Plan Parcial de Reforma Interior correspondiente para el ambito
considerado, y ademas las siguientes:
- Ambito de la actuacion.
- Calificacion pormenorizada del suelo.
- Ordenanzas de uso y edificacion aplicables.
- Definicién de alineaciones y rasantes.
- Caracteristicas particulares de la unidad urbanistica que se trate.
En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara con el objeto de reajustar o
adaptar las alineaciones definidas en El presente Plan General, aquél no podra
configurar nuevos tramos de calles de dominio publico. En este caso el Estudio de

Detalle habréa de definir:

- Las nuevas alineaciones con definicién de las caracteristicas de los tramos de vias
alterados (secciones dimensionadas con cotas referidas a elementos existentes).

- Justificacion del mantenimiento de caracteristicas de aprovechamiento que
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corresponda a los terrenos incluidos en el ambito de ordenacion, previsto por las
Normas.

- lgualmente habra de justificarse la no disminucién de espacios libres y de dotaciones
de equipamientos publicos.

- Justificacién del mantenimiento de las condiciones de ordenacién en los predios
colindantes.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara para ordenar los volumenes
edificables de un cierto &mbito, las determinaciones de éste podran incluir la definicion
de aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle. Asi
mismo en su documentacion incluiran:

- La distribucion general de espacios libres y edificados (o areas de movimiento) dentro
de su ambito, con indicacién expresa de aquellos que se destinen a uso publico y en su
caso los que resulten de cesion gratuita al municipio.

- La justificacion grafica de que la ordenacion se desarrolla con arreglo a las
caracteristicas de aprovechamiento y usos previstos en las Normas Urbanisticas.

- Justificacion de que la ordenacién propuesta no ocasiona perjuicio ni altera las
condiciones de ordenacion de predios colindantes.

- La indicacion genérica del tratamiento de los espacios libres de uso publico o visible
desde éstos, incluyendo tratamiento de cerramientos y vallas accesibles desde la via
publica.

B.- Tramitacion.

Los Estudios de Detalle se tramitaran de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 60 de la LSCM.

C.- Formulacion.

La competencia para su formulacion segun el tipo de Plan Especial de que se trate, sera
el regulado en el articulo 53 de la LSCM.

Articulo 21. Proyectos de Edificacion.

Los proyectos de edificacién se someteran en cuanto a las condiciones urbanisticas de
referencia, tanto a las determinaciones especificas de la zona en que se proyecta como
a las generales del presente Plan Parcial de Reforma Interior y las derivadas del
planeamiento general municipal.

Asimismo, se dara satisfaccion a toda legislacion sectorial y disposiciones normativas y
reglamentarias de obligado cumplimiento.

En especial, todos los Proyectos de Edificacién, tanto residencial en cualquiera de los
regimenes previstos en el Plan, como los relativos a dotaciones de equipamiento,
deberan satisfacer para el ambiente interior las determinaciones a que hace referencia el
Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion con la
Contaminacion Acustica en la Comunidad de Madrid.
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Todo Proyecto de edificacion que se redacte a efectos de obtencion de licencia para su
ejecucion, debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de uso privado que
formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados que formen parte de como elementos comunes de
dos o mas parcelas, con el Proyecto de edificacion que se someta a obtencion de la
primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y
garantizarse su ejecucion por los propietarios de las diferentes parcelas en proporcién a
sus cuotas o porcentajes de participacion en el espacio comun.

Articulo 22. Condiciones de actuacion y ejecucion.

1. La actuacion y ejecucién se sometera a las disposiciones que para el sistema de
actuacion determinan las disposiciones legales vigentes.

2. Ambito de Actuacion.
La ejecucién del Plan Parcial se realizara por poligonos completos.

No obstante se podran delimitar &mbitos territoriales menores a los solos efectos de
determinacion de fases en la ejecucion material de las determinaciones, de conformidad
con lo previsto en el Plan de Etapas que forma parte sustancial del presente Plan Parcial
de Reforma Interior.

3. Determinacion del sistema de actuacion.

La ejecucion de las determinaciones del Plan Parcial se realizara por el sistema de
COMPENSACION sobre cada poligono de ejecucion, sin perjuicio de que se defina un
solo poligono sobre la totalidad del ambito del sector.

El sistema de compensacién tiene por objeto la gestién y ejecucién de la urbanizacion
por los mismos propietarios del suelo comprendido dentro de su perimetro, con
solidaridad de beneficios y cargas.

En cuanto al procedimiento y requisitos para el desarrollo del sistema, se distinguen los
siguientes supuestos:

A.- Compensacion en poligonos de actuacion de propietario Unico.

Cuando se trate de un solo propietario fisico o juridico de los terrenos del poli-
gono o cuando pertenezcan a una comunidad en proindiviso, en la que no exista
oposicidn de ninguno de los conduefios, no seréa exigible la constitucion de Junta
de Compensacion.

El propietario Unico, o la comunidad proindiviso en su caso, formulard un
proyecto de compensacion que exprese la localizacion de los terrenos de cesion
gratuita y las reservas establecidas en el Plan, asi como las parcelas edificables.
Se sefialaran asi mismo los terrenos en que se sitle el aprovechamiento
lucrativo del sector de cesion obligatoria (legal y/o convenida si es en cuantia
superior) a la Administracion actuante, salvo que se sustituya dicha cesion por
una indemnizacién econdmica, la cual debera determinarse con arreglo al
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procedimiento establecido en el articulo 105 de la Ley del suelo.

El Proyecto de Reparcelacién se elevara a la Administracién actuante para su
aprobacion definitiva.

B.- Compensacion en poligonos de actuacion de varios propietarios.

Silos terrenos del UNIDAD DE EJECUCION pertenecen a varios propietarios o
a una comunidad proindiviso en la que aparezcan discrepancias entre los
propietarios en el curso de la aplicacion del sistema, deberan constituirse en
Junta de Compensacion, requiriéndose la concurrencia en ella de propietarios
gue representen al menos el 50% de la superficie del poligono, de conformidad
con lo prevenido en el articulo 106 de la Ley del Suelo.

Si los propietarios no llevasen a efecto la referida presentacion, la Administra-
cion actuante podra sustituir el sistema de conformidad con lo determinado en el
articulo 103 de la Ley del Suelo.

Si no se presenta junto con la iniciativa de desarrollo a tenor de lo preceptuado
en el articulo 114 de la Ley del Suelo, la Junta de Compensacién formulara un
Proyecto de Reparcelacion de acuerdo a las Bases de Actuacion con las
determinaciones de los articulos 86 y siguientes de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid y en lo que no se oponga a las determinaciones del
articulo 172 del Reglamento de Gestion.

El Proyecto de Reparcelacion se tramitara de conformidad con lo previsto en el
articulo 88 de la Ley del Suelo.

4, El coste de los Proyectos derivados del desarrollo del sector y asi mismo de las obras de
urbanizacion e implantacion de los servicios, y de las obras que eventualmente se hayan
convenido, serd a cargo del propietario Unico del sector o en su caso, de la Junta de
Compensacion.

5. El acuerdo de aprobacioén definitiva del Proyecto de Reparcelacion producira la cesion de
derecho a la Administracién Actuante, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los
terrenos que sean de cesién gratuita segun el presente Plan Parcial de Reforma Interior.

No obstante, se podran ocupar los terrenos con el fin de su urbanizacién, hasta que,
finalizadas las obras, sean recibidas por el Ayuntamiento correspondiente.

6. El Ayuntamiento o Administracién actuante, podra expropiar los derechos de los
miembros de la Junta de Compensacion que incumplan sus obligaciones y cargas, e
incluso los plazos, siendo beneficiaria la propia Junta. El propietario Gnico, de un
poligono de actuacion, o la Junta de Compensacion en su caso, seran directamente
responsables de su urbanizacion completa, dentro de las previsiones que efectla el Plan
Parcial de Reforma Interior, tanto en sus caracteristicas técnicas como en los plazos de
ejecucion, de la edificacion de los solares resultantes de la ordenacion que quedan para
los Promotores y de las demas obligaciones resultantes.
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Articulo 23. Conservacion de la urbanizacion.

La conservacién de la urbanizacion hasta su recepcion provisional por el correspondiente
Ayuntamiento correra a cargo de los particulares Promotores.

Los Promotores-Propietarios del sector, asi como los futuros titulares de derechos dentro
del mismo, quedan obligados a costear el mantenimiento de la urbanizacion y servicios
del poligono en que se incluyan, integrandose en la correspondiente Entidad Urbanistica
Colaboradora de mantenimiento, de conformidad con lo previsto en el Reglamento de
Gestion por tiempo indefinido. El plazo de mantenimiento por la Entidad Urbanistica
Colaboradora se fija por tiempo indefinido, salvo que el Ayuntamiento recabe de oficio
dicha obligacion.

Articulo 24. Derecho a edificar.

1. Solamente podra ejercerse la facultad de edificar los terrenos aptos por el Plan Parcial
gue hayan adquirido la condicion de solar de conformidad con lo previsto en el articulo
42 del Reglamento de Gestién y en la parte dispositiva del Plan General.

2. No obstante, podra edificarse antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados,
una vez esté aprobado el Proyecto de Urbanizacién y constituida la Junta de Compensa-
cion si fuese exigible, en los términos y con las condiciones previstas en el articulo 42 y
su remision al 41, ambos del Reglamento de Gestién que asi mismo se recogen en el
Plan General, siempre que se cumplan los siguientes requisitos simultaneamente:

A.- Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién del
Proyecto de Reparcelacion.

B.- Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién de la parcela
sobre la que se ha solicitado licencia, la Administracién considere previsible, que
a la terminacion de la edificacion, la parcela de que se trata contara con todos
los servicios necesarios para tener la condicion de solar, fijando en la
autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion que
sera, en todo caso, menor que el de terminacion de la edificacion.

C.- Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la
construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion de la etapa
gue corresponda y a establecer tal condicién en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

3. No se permitira la ocupacion y uso de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacion correspondiente a la infraestructura béasica que afecte a
dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua,
energia eléctrica y red de alcantarillado.
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Articulo 25. Licencias.

1. Estan sujetos a previa obtencion de licencia municipal, sin perjuicio de la obtencion de
las autorizaciones concurrentes que procedan, los actos de edificacion y uso del suelo
enumerados en el articulo 151 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

2. Las licencias se concederan con caracter general en funcion de las posibilidades o
facultades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en esta Normativa del Plan
Parcial.

3. El régimen general sera el previsto en los articulos 152 y siguientes de la Ley del Suelo,

y por lo que se refiere a la Administracion local, lo previsto en el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales.

4, La documentacion y tramitacion de los proyectos para solicitud de licencia se ajustara en
cada caso a lo previsto en los articulos 15 y siguientes de esta Normativa, y las
disposiciones generales de aplicacion del Plan General.

5. En todo caso, las Licencias estaran sometidas, por razén de los usos que van a soportar,
a las determinaciones de la legislacion concurrente, y muy especialmente la que se
relaciona:

- Ley de Residuos de la Comunidad de Madrid, Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid.

- Proteccion de Incendios, con aplicaciéon del Reglamento de Prevencion de
Incendios de la Comunidad de Madrid (Decreto 31/2003, de 13 de marzo).

- Vertidos, de todo tipo.

- Contaminacién acustica y vibratoria, cumplimiento del Decreto 78/1999, por el
gue se regula el régimen de la proteccion contra la contaminacion acustica de la
Comunidad de Madrid.

- Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

- Accesibilidad de personas con movilidad reducida, Ley 8/1.993, de 22 de junio,
de Promocion de Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la
Comunidad de Madrid, y Decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que se
modifican determinado extremos de la anterior.

Articulo 26. Caducidad y prorroga de las licencias.

1. En aplicacion de las determinaciones del articulo 158 de la Ley del Suelo, las licencias
caducaran, previa incoacion del procedimiento oportuno, en el plazo que prevea para su
comienzo o en caso de no contener este plazo al afio de su otorgamiento si ho se
iniciasen las obras o actividades que amparan en dicho plazo.
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2. También caducaran, previa adopcion de las medidas procedentes, las licencias cuando
se interrumpan las obras o actividad amparada por mas de tres meses.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportara la
caducidad de las licencias concedidas sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso
de lo edificado sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los
dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asi mismo, comportara, en lo necesario,
la pérdida de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucién de las obras
de urbanizacién.

3. Se entendera que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de seis
meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra, calculandose en base al
presupuesto de ejecucion material.

4. Se entendera que la obra se halla paralizada siempre que durante el citado plazo de tres
meses la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase por ejecutar en
el momento en que aquella quedd paralizada. Dicho valor se calculara asi mismo sobre
la base del presupuesto de ejecucion material.

5. Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse dichos
plazos por una sola vez y por igual periodo de tiempo segln se dispone en el articulo
158 de la Ley del Suelo.

6. En todo caso las obras deberan quedar terminadas dentro de los tres afios siguientes a
la fecha de notificacion de la licencia, pudiéndose prorrogar este plazo por 12 meses,
transcurridos los cuales la licencia caducard automaticamente y sera necesario iniciar de
nuevo el expediente de concesion de licencia.

Articulo 27. Obra menor.

A los efectos del presente Plan Parcial de Reforma Interior tendran la consideracion de
obra menor aquellas que cumplan todos y cada uno de los siguientes requisitos:

- Que la obra o instalacion prevista, sea del tipo que sea, cumpla y se adecue a lo
establecido en la Normativa, tanto con caracter general como particular para la zona
concreta en que se ubique.

- Que la obra, sea del tipo que sea, no afecte ni comprometa a elementos estructurales
portantes o resistentes de la edificacién, limitandose por tanto a los elementos o
caracteristicas interiores o secundarias de la misma.

- Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas y
bienes, sea cual sea la obra a realizar.
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2.5. NORMAS DE URBANIZACION.

Articulo 28. Normativa de aplicacion.

1. La finalidad de las presentes Normas de Urbanizacién es la de determinar las
condiciones técnicas minimas que han de cumplir las instalaciones urbanas en el
sector y se han de recoger en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién que
se redacten en desarrollo del Plan Parcial.

Articulo 29. Enlace con los servicios generales.

En cualquier caso, el Proyecto de Urbanizacion debera resolver el enlace de los
correspondientes servicios urbanisticos del sector con los generales del municipio, y
asi mismo, acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

En todo caso, y especificamente, el presente Plan Parcial de Reforma Interior
garantiza la conexion hacia el Este-Noreste por la denominada Calle D, completando

su ejecucion completa en términos de urbanizaciéon hasta la posicion actual
consolidada.

Articulo 30. Obras e infraestructuras a incorporar al sector.

Las obras de urbanizacion y servicios que se tendran que prever para la correspon-
diente dotacion y servicio del sector seran los siguientes:

a) Explanacién y acondicionamiento del terreno.

b) Pavimentacion de la red viaria.

¢) Red de distribucion de agua, riego e hidrantes contra incendio.

d) Red de evacuacién de aguas pluviales y residuales, y vertido.

e) Red de distribucién de energia eléctrica.

f) Red de alumbrado publico.

g) Red de canalizacion de telecomunicaciones.

h) Red de gas combustible.

i) Ajardinamiento y tratamiento de los espacios libres de dominio y uso publico.
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Articulo 31. Condiciones de calculo de las redes de infraestructura y obras de

urbanizacion.

En el ANEXO NORMATIVO N 11, de CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DE LAS
REDES Y OBRAS DE URBANIZACION, que forma parte integrante de esta
Normativa Urbanistica se recogen las condiciones minimas de célculo a que se han
de sujetar las redes de infraestructuras, de conformidad y acuerdo con las previstas
en las Normas Urbanisticas Generales para el Suelo Urbano del Plan general de
Ordenacion Urbana de San Sebastian de Los Reyes que se desarrollan.

No obstante esto anterior, se podran adoptar otras condiciones de calculo en el
Proyecto de Urbanizacion siempre que queden suficientemente justificadas y no
modifiquen condiciones vinculantes previstas en las precitadas Normas Urbanisticas.

Articulo 32. Condiciones materiales de las obras de urbanizacion.

1. El Proyecto de Urbanizacién adoptara para si las determinaciones de los
Pliegos de Condiciones Técnicas Generales que en su caso haya aprobado por el
Ayuntamiento de San Sebastian de Los Reyes y estuviesen vigentes.

2. Asi mismo, se adoptaran, en lo que sea de aplicacién, el Documento
de Normalizacion de Elementos Constructivos para Obras de Urbanizacion, aprobado
por el Ayuntamiento de Madrid, de 1.989.
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2.6. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS US OS.

Articulo 33.

En coordinacion con lo establecido en las Plan General municipal, se adoptan para el
presente Plan Parcial de Reforma Interior como propias las Normas Generales de la
Edificacion y de los Usos de dichas Normas Urbanisticas del PLan General,
guedando unido a las presentes normas urbanisticas copia de las mismas en el
ANEXO NORMATIVO N1 1.

Articulo 34.

Si se estableciesen determinaciones no contempladas en la citada normativa general
se definirdn a todos los efectos en el punto de la presente normativa en que se
consideren, no vulnerando en cualquier caso a las mismas, y seran de aplicacion a
cualquier ambito en que se haga referencia a dicha determinacion.
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2.7. ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 35. Generalidades.

1. Las ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en el presente Capitulo regulan,
junto con las Normas Generales de Uso y Edificacién previstas en el Capitulo anterior,
las determinaciones a que deben ajustarse, en funcion de su ambito territorial de
aplicacién, tanto la edificacion como las actividades que se desarrollen en la totalidad del
sector.

2. En total, el presente Plan Parcial de Reforma Interior define cinco Zonas de Ordenanza
particulares para cada zona de ordenacion proyectada por el presente Plan Parcial de
Reforma Interior, cuyos ambitos de aplicacién quedan definidos en el correspondiente
plano de zonificacion. El listado de las mismas es el siguiente:

Zona 01. EDIFICACION EN BLOQUE [Z.01.G°.1.], [ Z.01.G°.2].
Grado 11 Vivienda libre. [Z2.01.G°.1.]
Grado 21 Vivienda Protegida. [ Z.01.G°.2.]

Zona 02. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES PUBLICO. [Z.02.RL.ZV.].
Zona 03. EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL GENERAL [Z.03.RG.EQ.].

Zona 04. SERVICIOS PUBLICOS/RED VIARIA [Z.04.G°.1.], [2.04.G°.2.].
Grado 11 Red Local. [Z2.04.G°.1.]
Grado 21 Red General. [2.04.G°.2.]

Zona 05. SERVICIOS URBANOS [Z.05.RL.INF.].

3. De conformidad con las determinaciones del planeamiento municipal al que se somete,
las claves o zonas de ordenanza particulares para cada zona con usos lucrativos, que a
continuacion se desarrollan, son las determinadas por el plan parcial de Reforma Interior
que se definen como de aplicacion especifica, sin perjuicio de la Ordenanza Lucrativa de
referencia que se establece para el sector.
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4. Plantas bajo rasante.

No se establece limite en nUmero de plantas bajo rasante en todas las zonas con
aprovechamiento edificable, salvo que expresamente se determine en contrario en los
articulos siguientes para cada zona en cuestion.

A efectos de considerar planta bajo rasante en el &mbito del presente Plan Parcial de
Reforma interior, de conformidad con las determinaciones del articulo 7.3.6. de las Normas
Generales para el Suelo Urbano, se considerard como tal la planta que tiene la rasante del
techo (cara inferior del forjado superior) a una distancia igual o inferior a 50 centimetros de
altura sobre la rasante oficial de la parcela que se considere, sin perjuicio de lo establecido en
dicho articulo para las calles con pendiente superior al 8%, salvo que expresamente se
determine de otra forma mas restrictiva en los articulos siguientes. Por encima de esta Ultima
medida se considerara sobre rasante -planta baja-.

Articulo 36. Ordenanza de ZONA 01. EDIFICACION EN BLOQUE.
1. Definicion:

Es la zona que acogera el conjunto de viviendas multifamiliares y usos terciarios que
forman el ndcleo urbano que se define por el ambito que se ordena.

En general seran areas de conjuntos de edificios de viviendas y servicios terciarios en
parcela, parte ocupada por la edificacién y parte libre, destinando a espacios libres
privados, a jardines, usos deportivos al aire libre y en general al esparcimiento.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave
[2.01.G°.1.] y [ Z.01.G°.2.] en los correspondientes planos de ordenacion, con
referencia a la edificacion de vivienda libre y vivienda de proteccién publica
respectivamente.

2. Grados:
Se definen dos grados:

Grado 1°: Edificacién en bloque para vivienda libre, y

Grado 2°; Edificacién en bloque para vivienda en algin régimen de proteccién
publica de entre las previstas en la Normativa vigente de la Comunidad de Madrid.

3. Tipologias edificatorias:

Las tipologias permitidas seran las de edificacién en bloque abierto, con determinadas
alineaciones fijas para conformar el espacio urbano publico y privado.

En el Plano P.5.Red Viaria. Sistema Peatonal. Alineaciones Y Rasantes que forma
parte sustancial del presente Plan Parcial, se determinan las condiciones graficas de
alineaciones de la edificacion que se determinan como vinculantes.

En aquellas posiciones en que no se establece medida minima para la separacion de
las diferentes edificaciones en la misma parcela, se estara a las condiciones de
posicion que se establecen en el siguiente punto 6 de este articulo normativo.
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Condiciones de parcelacion:
- Parcela minima a efectos de segregacion y parcelaciones: 500 metros cuadrados.

- Frente minimo de parcela a efectos de segregaciones y parcelaciones: 15 metros
lineales.

- Debera poder inscribirse en el interior de la parcela un circulo de 15 metros de
diametro.

Condiciones de volumen:

- Edificabilidad méaxima sobre parcela neta : La edificabilidad computable se
establece segun tabla siguiente, por manzanas/parcelas.

i No

Zona Grado Parcela Supsuelo Parcela indice edifica. Ocupacién maximo Ocupaciéon Superficie

minima plantas max.
(m2s) (m2) (m2c/m2s) (%) () max. (m2  edifm2c

01.
01.
01.
01.
01.

G°1. z.01.1. 2.545,08 500,00 3,242832744  55,0000% 7+Atico 1.399,79 8.253,27
G°1. z.01.2 9.631,32 500,00 3,242838511  55,0000% 7+Atico 5.297,23 31.232,82
G°1. z.013. 3.020,07 500,00 3,242838511  55,0000% 7+Atico 1.661,04 9.793,60
G°1. 7.01.4. 2.213,07 500,00 3,409010179  55,0000% 7+Atico 1.217,19 7.544,38
G°2. 7.015. 4.455,67 500,00 2,99149174  55,0000% 7+Atico 2.450,62 13.329,10

TOTALES 21.865,21 70.153,16

- Distribucién de la edificabilidad por usos, segun Convenio :

De conformidad con las determinaciones del Convenio que se desarrolla a través del
presente Plan Parcial, la edificabilidad lucrativa computable del mismo obligatoriamente
se descompondra de la siguiente forma:

Tipo Aprovechamiento Porcentaje Sup. Edificable uso
(%) (m2)

VIVIENDA LIBRE 67% 47.002,62 m2c
VIVIENDA PROTEGIDA 19% 13.329,10 m2c
ACTIVIDADES ECONOMICAS 14% 9.821,44 m2c

TOTAL EDIFICABILIDAD (1,25 m2c/m2s) 100% 70.153,16  m2c

- Distribucion del aprovechamiento lucrativo libre: En las parcelas en donde se
proyecta el aprovechamiento de vivienda libre y terciario, considerado ello por parcelas
deducidas del Proyecto de Reparcelaciéon que se redacte en desarrollo del presente
Plan Parcial, la cuantia de superficie computable construida destinada a vivienda libre —
incluidas las superficies adscribibles a dicho uso, no superaran el 82,7161% de la
superficie total computable de la parcela. La superficie en el mismo concepto destinada
a usos de actividades econdmicas no sera inferior al 17,2839% de la total.

- Altura méxima de la edificacion a cornisa  : 25,00 metros.

- Numero maximo de plantas : 7 plantas (baja mas seis), mas atico retranqueado. El
retranqueo del atico respecto del plano de fachada no sera inferior a 3,50 m medido en
la perpendicular a este en todos sus puntos.
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- Condiciones especificas de la zona
Se permite una planta de atico retranqueado, en las condiciones previstas en las
Normas Generales de la Edificacion (ver Anexo Normativo N° 1).

6. Condiciones de posicion:

- Alineaciones oficiales : son las que se fijan en los correspondientes planos de
ordenacion, como separacion entre las diferentes zonas entre si o con el espacio de
uso publico.

- Alineaciones vinculantes de la edificacion  : son las sefialadas en el plano P.5. de
este Plan Parcial. Solamente podran ser superadas por los elementos entrantes o
salientes regulados en la normativa general del Plan General.

- Retranqueo de la edificacién a las alineaciones o ficiales : Se establece un
retranqueo nulo (0,00 m). En caso de establecer un retranqueo de la edificacion
respecto de las alineaciones oficiales, se fija un minimo de 5,00 metros. En todo caso
se estara a las alineaciones vinculantes de la edificacion.

- Retranqueos a linderos laterales y de fondo : En caso de fraccionamiento por
parcelacién de cualquiera de las manzanas previstas en los correspondientes planos
de ordenacion de este Plan Parcial, definidas por sus alineaciones oficiales, los
retranqueos a linderos laterales se determinaran por las condiciones de alineaciones
vinculantes de la edificacion, debiendo redactarse un estudio de detalle para la
ordenacion de volimenes en relacion con la parcelacion proyectada, de modo que se
mantengan las condiciones de volumen que se deducen de la ordenacion prevista en
este Plan Parcial.

- Fondo maximo edificable sobre rasante : no se establece.

- Area de Movimiento de la edificacion : El &rea de movimiento de la edificacion
qgueda definida por el poligono que definen las alineaciones vinculantes de la
edificacién. Dentro de esta area la edificacion podra adoptar cualquier situacién con las
limitaciones que se establecen en el resto de condiciones de posicion y el resto de
determinaciones generales de las Normas Urbanisticas del P.G.

- Distancia entre bloques dentro de la misma parcel a: 1/2 de la altura con un
minimo de 10. En todo caso se estara a las dimensiones minimas de patios para
huecos enfrentados en los paramentos.

- Ocupacion maxima sobre parcela neta : En posicién sobre rasante se fija en el 55%
de la parcela neta, siempre dentro del area de movimiento de la edificacion definida. La
ocupacioén en planta bajo rasante se fija en el 100% del area que conforma el area de
movimiento de la edificacion sobre rasante, sin otra limitacion. En todo caso, las areas
de parcela neta que quedan fuera del area de movimiento de la edificacion podran ser
ocupadas por recorridos de acceso al garaje, siempre descubiertas. Las rampas
Unicamente se podran desarrollar en zona de movimiento de la edificacion.

7. Condiciones de uso:

Para todo el ambito de aplicacién de esta zona se aplicara el uso Vivienda Libre, salvo
en la parcela/manzana Z.01.5. que sera Vivienda Protegida, en alguno de los
regimenes previstos por la actual legislacion que en esta materia es vigente en la
Comunidad de Madrid.
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Con referencia a los usos definidos en las Normas Urbanisticas del Plan General,
seran los siguientes:

- Principal o caracteristico:
Uso global vivienda, categoria colectiva o multifamiliar.

- Alternativo:
En la cuantia que se sefiala en el punto 5 anterior:

Econdémico Terciario, en cualquier categoria y situacion, excepto en las
categorias de espectaculo y estacion de servicio.

Rotacional Equipamiento, en cualquier categoria, siempre situado en planta
baja o baja y primera, en este caso asociados.

Espacio libre, privados.

Garaje, siempre vinculados o al servicio del resto de usos de la edificacion.

- Prohibidos : Resto de usos no relacionados.

8. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad

Seran las previstas con caracter general en las Normas Urbanisticas Generales del
P.G.

No obstante esto anterior, el tratamiento de fachadas de toda la edificacién que
contempla esta zona de ordenanza sera el mismo en cuanto a acabados, texturas y
colores.

9. Otras Condiciones:

- En cualquiera de los casos la vivienda tendra una superficie construida global minima
de 100 m2 (incluyendo las zonas comunes correspondientes en el edificio). En ningun
caso para este coOmputo se utilizaran las superficies no computables como
aprovechamiento edificable.

- Los espacios que resulten libres de edificacion en la parcela, deberan ajardinarse.
Solo se admiten edificaciones auxiliares de uso comunitario con una sola plantay una
altura maxima de 3,50 m. Computaran dentro de la edificabilidad cuando sobrepasen
los 10 m2 construidos.

- Se reservara como minimo dentro de la parcela una plaza y media de aparcamiento
por vivienda, o una plaza por cada 100 m2 de edificacion no residencial, bien en
situacion al aire libre, siempre dentro de la parcela, o bien bajo cubierto, en garaje.

- Los cerramientos de la parcela tendran una altura maxima de 3,00 metros, pudiendo
ser de fabrica y opacos hasta una altura de 1,00 metros y el resto hasta la maxima se
resolvera con soluciones de cerrajeria, mallas, vegetacion, etc.
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Articulo 37. Ordenanza de ZONA 02. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VER-
DES PUBLICOS.

1. Definicion:

Son las areas adscritas al uso publico y destinadas a contener espacios ajardinados y
plantados, necesarios para la adecuada salubridad de la poblacién y su esparcimiento,
con caracter de estanciales. Constituyen la red local de espacios libres del &mbito de
actuacion.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave
[2.02.RL.ZV.] los suelos asi calificados adscritos a las redes locales de la unidad de
ejecucion.

2. Grados.

A efectos de la consideracion de esta zona de ordenacién no se establece
diferenciacion en grados.

3. Tipologias edificatorias:
En el ambito de esta zona no se permitira edificacion de caracter permanente alguna.
No obstante esto anterior, y con caracter temporal y extraordinario, se podra permitir
Unicamente en el perimetro de la zona la instalacion provisional de kioscos de bebidas,
de musica, e instalaciones similares, siendo en cualquier caso edificaciones exentas de
caracter singular.
Se permiten asi mismo la disposicion instalaciones deportivas que no supongan
elevacion de edificacion alguna y sélo requieran tratamientos superficiales (pistas,
etc.).
En cualquier caso deberan respetarse las rasantes naturales del terreno en la medida
de lo posible, debiendo contenerse las actuaciones en las mismas a la adecuacion
minima a que obligan las instalaciones antes mencionadas o el establecimiento de
medidas frente al ruido.

4. Condiciones de parcelacion:

Las &reas adscritas en el plano de Zonificaciébn a esta zona de ordenanza se
consideraran a todos los efectos parcelas netas indivisibles.

5. Condiciones de volumen:
Cualquier actuacioén o edificacion de caracter provisional en las areas permitidas no
superara los 12 m2. y tendré una altura maxima de la edificaciéon de 4 m. y una planta,
y una altura maxima a cumbrera de siete (7,00).

6. Condiciones de posicion:

- Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los correspondientes planos de
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ordenacion y que definen las areas adscritas a la zona.
- Cualquier edificacion que se permita, en las condiciones previstas en los niUmeros
anteriores, se retranqueara de las alineaciones oficiales un minimo de cinco (5,00)
metros, y en cada area adscrita a este uso no se superara por ningan concepto el
limite maximo de ocupacion del 1% de la superficie delimitada.

7. Condiciones de uso:

Con referencia a los usos definidos en el Plan General los permitidos en la zona son
los siguientes:

Uso principal:
Uso de espacios libres y zonas verdes.

Usos complementarios:
Deportivo en instalaciones al aire libre.
Comercial en instalaciones provisionales (kioscos de prensa y bebidas, e
instalaciones de similar naturaleza). Nunca se permitirdn instalaciones
permanentes quedando expresamente prohibidas.

Usos prohibidos : El resto de los usos.

8. Otras condiciones
Se mantendra la vegetacion existente en todo el ambito de esta zona, sin que sobre las

zonas que contengan especies arbdreas se pueda implantas los usos y edificaciones
provisionales permitidas y reguladas en puntos anteriores.

Articulo 38. Ordenanza de ZONA 03. EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPA L GENERAL.

1. Definicion:
Es la zona que acogera usos dotacionles publicos de nivel de ciudad, constitutivos de
las Redes Generales Municipales.
Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave
[Z.03.RG.EQ.] en los correspondientes planos de ordenacion.

2. Tipologias edificatorias:

La tipologia permitida sera la de edificacion aislada.

3. Condiciones de parcelacion:

- Parcela minima a efectos de segregaciones y parcelaciones: 1.000,00 metros
cuadrados.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 31
(Madrid). Septiembre, 2.005.



- Frente minimo de parcela a efectos de segregaciones y parcelaciones: 20,00 metros
lineales.

- Debera poder inscribirse en el interior de la parcela un circulo de 20,00 metros de
diametro.

4, Condiciones de volumen:
- Edificabilidad maxima sobre parcela neta: 2,0 m2/m2.
- Altura maxima de la edificacion: 16,00 metros.
- NUmero maximo de plantas: 4.

5. Condiciones de posicion:
- Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los correspondientes planos de
ordenacion, como separacion entre las diferentes zonas entre si o con el espacio de
uso publico.
- Retranqueos a alineaciones oficiales: 5 metros.
- Retranqueos a linderos laterales: 5 metros.
- Retranqueos a linderos traseros o testeros: 5 metros.
- Indice de ocupacion maxima sobre parcela neta: 60%.
Como condicion especifica se determina que la linea de edificacion de esta parcela en
su borde Noreste no podra rebasar hacia la zona verde colindante la linea que proviene
como prolongacion de la linea de edificacién de las parcelas situadas al Sur en el
sector de Moscatelares.

6. Condiciones de uso:

Con referencia a los usos definidos en las Normas Urbanisticas del Plan General,
seran los siguientes permitidos:

Uso principal o caracteristico:
Equipamiento en todas sus clases y categorias.
Usos complementarios o asociados

Residencial, vivienda unifamiliar, con un maximo de una vivienda por parcela,
destinada a guarda y custodia de las instalaciones.

Uso garaje-aparcamiento, permitido y obligada la dotacion minima.

Espacio libre.

Usos prohibidos : resto de usos.
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7. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad
Seran las previstas con caracter general en las Normas Urbanisticas del Plan General
municipal.

8. Otras condiciones:

- Se reservara como minimo dentro de la parcela una plaza y media de aparcamiento,
bien al aire libre o en garaje, por cada 100 m2. de edificacién o fraccién.

- Se podra ejecutar una planta bajo rasante, s6tano o semisétano, sobre la superficie
ocupable por la edificacion, en las condiciones previstas en las Normas Urbanisticas
del Plan General, tanto por lo que se refiere a usos como a condiciones higiénicas, etc.
- Los cerramientos de la parcela tendran una altura maxima de 2,00 metros, pudiendo

ser de fabrica u opacos hasta una altura de 1,00 metros, y el resto hasta la maxima se
resolvera con soluciones de cerrajeria, mallas vegetaciones, etc.

Articulo 39. Ordenanza de ZONA 04. SERVICIOS PUBLIC OS/RED VIARIA.

1. Definicion:
Es el area adscrita a los espacios publicos de relacién y de canales de comunicacion
entre las diversas areas del sector, y de éste con el entorno urbano, tanto a nivel
peatonal como a nivel rodado.
Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenaciéon por las Claves
[2.04.G°.1.] y [Z.04.G°.2.] los suelos asi calificados adscritos a las redes locales y
generales del sector respectivamente.

Regula la utilizacién de los mismos sin que incida sobre ellos la condicién legal de
espacios libres.

En cualquier caso se tendran en cuenta en el disefio las normas que dimanan de la
normativa estatal y regional relativa a eliminacion de barreras arquitecténicas.

2. Grados:
Se establecen dos grados, correspondiéndose los grados 1° y 2° con los espacios
correspondientes a las redes locales [Z.04.G°.1.] y con las redes generales
[2.04.G°.2]].

3. Condiciones especificas para todos los Grados:

Para dichos grados:

- Unicamente se permite la instalacion de elementos de mobiliario urbano, y toda
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instalacion o sefal al servicio del transito rodado o peatonal, asi como cabinas
telefénicas y kioscos para la venta de prensa, con una superficie maxima construida de
6 m2. y una altura maxima util de 3,00 metros, por cualquier concepto.

- Cualquier elemento o instalacion, de los previstos en el parrafo anterior, se situaran
de forma que no obstaculicen ni la circulacién ni el aparcamiento de vehiculos.

Articulo 40. Ordenanza de ZONA 05. SERVICIOS URBANOS.

1. Definicion:

Son las areas destinadas a alojar las instalaciones de infraestructuras urbanas al
servicio general del sector, siendo en particular las zonas que se localizan bajo la clave
[Z.05.RL.INF.] destinadas para la localizacién de un centro de transformacién MT/BT
en cada una de ellas, entre otros posibles.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave
[Z.05.RL.INF.] en los correspondientes planos de ordenacion.

2. Condiciones especificas:

Retranqueos: En las instalaciones de nueva implantacion e instalacion el retranqueo
minimo a cualquier lindero sera de 2 metros para cualquier construccion.

Edificabilidad: No se fija limite alguno de edificabilidad para la construccién de edifica-
ciones e instalaciones técnicas no habitables necesarias para el servicio y manteni-
miento de la instalacion.

3. Condiciones de uso.

Solo se permiten los usos propios de las instalaciones que en cada caso se consideren
con los complementarios necesarios para el correcto funcionamiento. En particular
permitird la instalacion de un centro de transformacion de energia en cada una de las
parcelas.

Madrid, Septiembre de 2.005.
Corregido: julio, 2.006.

Conforme:
Por el PROMOTOR.

Fdo.: La Comisién Gestora.
El Equipo Redactor.

Santos Lopez Colon.
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ANEXOS NORMATIVOS
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ANEXO NORMATIVO N1 1:

NORMAS DEL SUELO URBANO.

CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DE LAS REDES DE INFRAE STRUCTURA Y OBRAS
DE URBANIZACION.

NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS DEL P LAN GENERAL DE SAN
SEBASTIAN DE LOS REYES (MADRID).

(CAPITULO 7 DE LAS NORMAS URBANISTICAS P.G. SAN SEBASTIAN DE LOS REYES).
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PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL UNIDAD DE EJEC UCION N° 12 “PILAR DE
ABAJO” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN SEBAST IAN DE LOS REYES
(MADRID).

"P.P.O. PILAR DE ABAJO"

ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION:
PLAN DE ETAPAS

SEPTIEMBRE, 2.005.
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3. PLAN DE ETAPAS.

3.1. INTRODUCCION.

El presente documento, como parte integrante del Plan Parcial de Reforma Interior
DE LA Unidad de Ejecucion N° 12 “PILAR DE ABAJO” de suelo urbano no consolidado, en el
término municipal de San Sebastian de Los Reyes (Madrid), determina basica y fundamen-
talmente los plazos temporales en que se han de desarrollar las determinaciones de ejecucion
gue prevé para dicho sector el citado plan, en relacion con la ejecucion de la urbanizacion y la
implantacion de los servicios urbanos y, asi mismo, del comienzo de las obras de edificacién,
todo ello en coordinacion con las determinaciones propias del planeamiento de rango superior
al que se somete.

El desarrollo del Plan Parcial, y la ejecucion material de sus determinaciones, queda
incardinado en las previsiones que al respecto establece el Plan General.

Efectivamente, habida cuenta que el Plan General de San Sebastian de Los Reyes
tuvo vigencia tras la publicacién del acuerdo de su aprobacion definitiva en el B.O.C.M. el 19
de marzo de 2.002 (acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha
27 de diciembre de 2.001, éste si bien no establece un plazo temporal para desarrollar el
planeamiento parcial para ejecutar los ambitos de actuacion, el modelo municipal previsto a
través de las mismas prevé en su crecimiento y estructuracion de este ambito territorial el
desarrollo del sector que se considera.

De esta manera, dando satisfaccién a estas previsiones, se completa el modelo
territorial y residencial que se formula en el marco del Plan General.
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3.2. POLIGONOS DE EJECUCION. SISTEMA.

Entrando a considerar el desarrollo propio del sector a través de las determinaciones,
asi mismo, propias del presente Plan Parcial de Reforma Interior, se determina un so6lo
poligono o unidad de ejecucién , coincidente en todo con el ambito delimitado por la Unidad
de Ejecucién de suelo urbano no consolidado, y que queda definido a través de los Planos de
Ordenacion del presente plan, en donde se haran efectivos los aprovechamientos de los
titulares de suelos y derechos dentro del mismo.

El sistema de actuacion, de entre los previstos por la legislacion del suelo vigente,
adscrito al poligono de ejecucion constitutivo de los sectores urbanizables, es el sistema de
compensacion , adoptandose para el desarrollo del mismo.
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3.3. PLAZOS PARA EL DESARROLLO ADMINISTRATIVO DEL P LAN PARCIAL.

A efectos del cumplimiento de las determinaciones legales por cuanto respecta al
desarrollo de los sectores de suelo urbano no consolidado (suelo urbano no consolidado),
incardinado en cualquier caso dentro de las previsiones que formula el planeamiento de rango
municipal a que se somete el presente Plan Parcial de Reforma Interior, constituido por el
Plan General de San Sebastian de Los Reyes, se definen a continuacion los plazos que
afectan al desarrollo del sector que se considera.

Se determinan una Unica etapa de desarrollo para el desarrollo efectivo del Plan,
coincidente territorialmente con el sector Unico proyectado, que se define en orden a
garantizar los accesos al conjunto del ambito.

No obstante ésto, en desarrollo de los Proyectos de urbanizacion, y siempre teniendo
en cuenta la puesta en servicio de los equipamientos y redes especificas, se podran definir
ambitos prioritarios, si bien podran simultanearse en el desarrollo de los planes y proyectos
necesarios para su ejecucion efectiva.

Se fijan los siguientes plazos para el desarrollo de los sectores de suelo urbano no
consolidado, en el que se establece el sistema de compensacion.

El Plan Parcial, al fijar los plazos para su desarrollo efectivo no sobrepasaran los
siguientes:

2.1. Los Proyectos de Bases de Actuacion y Estatutos de las Junta de Compensacion, si
fuese exigible, y el Proyecto o Anteproyecto de Urbanizacion, se presentaran a
tramitacion con la formalizacién de la iniciativa de desarrollo, de conformidad con lo
previsto en el articulo 106 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

2.2. Tanto el Proyecto de Reparcelacion como el Proyecto de Urbanizacion, si se hubiese
presentado Anteproyecto de Urbanizacién al formalizar la iniciativa, debera
presentarse a tramitacion en un plazo no superior a seis (6) meses que contara
desde la constitucion de la Junta de Compensacion, si esta fuese exigible, o desde la
publicacion de la aprobacion definitiva del Plan Parcial de Reforma Interior en caso
contrario.

2.3. La ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios urbanos
que prevean tanto el Plan Parcial de Reforma Interior como el Proyecto de Urbani-
zacion que lo desarrolle, debera estar totalmente acabada en el plazo maximo de
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dieciocho (18) meses desde la publicacién de la aprobacién definitiva del presente
Plan de Parcial de Reforma Interior en el B.O.C.M. En este plazo como maximo
deberan asi mismo registrarse a favor del Ayuntamiento el viario y todos los suelos
de cesion obligatoria previstos en el Plan Parcial.

3. Solicitud de recepcion provisional de la urbanizacion.

Se solicitara la recepcion provisional de las obras de urbanizacion y de los servicios
urbanisticos del sector en el plazo de tres (3) meses contados desde la terminacion
de las obras de urbanizacién e implantacion de los servicios urbanos, y como limite
maximo para efectuar dicha solicitud de recepcion sera el plazo previsto de tres
meses sumado al establecido en el apartado anterior.

En cualquier caso, dentro del plazo de tres meses a contar desde la citada solicitud,
la Administracion procedera a la recepcion provisional de las obras de urbanizaciéon
gque se consideren, si las mismas estuvieren ejecutadas de conformidad con el
Proyecto correspondiente.

4, Iniciaciéon de la edificacion.

En cualquier caso el plazo maximo para comenzar las obras de la edificacién,
entendiéndose como tal la solicitud de licencia de edificacién, correspondiente a los
usos lucrativos en el sector adjudicados para los Propietarios-Promotores sera de
seis (6) meses contados desde la recepcion provisional de las obras de urbanizacion
del mismo.

La solicitud de licencia de edificacion para la totalidad de los lotes que resulten con
aprovechamiento lucrativo y adjudicados a los Propietarios-Promotores del desarrollo
del sector, se efectuard en un plazo maximo de ocho (8) afios a contar desde la
recepcion provisional de las obras de urbanizacion.

No obstante esto anterior, y sin perjuicio de su cumplimiento, una vez adjudicadas las
obras de urbanizacién para su ejecucioén, y asi mismo aprobado el Proyecto de
Reparcelacién, se podran solicitar las licencias de obras de edificacion
simultaneamente a la ejecucion de la urbanizaciéon y en los términos y con las
condiciones previstas en el articulo 42.2. del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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3.4. EL DESARROLLO FiSICO DEL PLAN. PROGRAMACION EN_ETAPAS.

Definido el Area de Actuacion N° 12 “PILAR DE ABAJO” que se considera como
Unico poligono o unidad de ejecucién, a efectos de la aplicacion espacial de las condiciones
del sistema de actuacion, se define sobre el mismo una Unica etapa para cumplir con las
previsiones de puesta en servicio de los equipamientos que se han proyectado, a los efectos
de la ejecucion de la urbanizacién con una duracion total maxima de 18 meses.

El comienzo del computo del plazo fijado se establece por la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion, y se cerrara dicho plazo por el transcurso del mismo, sin perjuicio
de las posibles alteraciones que de él se produzcan a través del procedimiento reglado de las
modificaciones del planeamiento.

3.4.1. Etapa de desarrollo.

Dentro del marco temporal general de la actuacion, el desarrollo del sector se
proyecta en una etapa Unica, que tendra que estar ejecutada antes del plazo antes descrito de
18 meses, y comprendera las obras de urbanizacién e implantacién de los servicios de la
totalidad del sector, e incluyendo las conexiones de las redes locales con los sistemas
generales municipales, poniendo en servicio los suelos sobre los que se proyecta la
localizacién de las areas correspondientes a los equipamientos del sector y a los espacios
libres y ajardinados proyectados en el mismo.

La ejecucion sera completa en si mismay comportara la posibilidad de entrega de la
urbanizacion a la Administracién local correspondiente.

3.4.2. Descripcién y contenido de la etapa.

Entrando a considerar de forma pormenorizada la etapa Unica que se prevé para la
ejecucion de las determinaciones del sector, a continuacién se especifican cada una de las
circunstancias que concurren en la misma.

- ETAPA UNICA.

a) - Ambito territorial:

El ambito territorial sobre el que se desarrolla esta etapa abarca la totalidad del sector
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delimitado toda vez que solamente se considera una para la ejecucion de las determinaciones
que respecto a la urbanizacién prevé el Plan Parcial. Incluye la ejecucién de los suelos
destinados a viario y la incorporacion de los correspondientes servicios que proveeran del
mismo a las zonas previstas para las redes locales, generales y supramunicipales de los
equipamientos proyectados en el sector.

Por tanto, abarca una extension superficial de 56.122,53 metros cuadrados.

b) - Duracién temporal:

Como ya se ha puesto de manifiesto en puntos anteriores, esta etapa se prevé con un
momento inicial, marcado con la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién que
desarrollara las determinaciones del presente Plan Parcial y que habilita para su ejecucién
material, y con un plazo maximo para su terminacion que se proyecta en dieciocho (18)
meses como maximo contados en este caso desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

En el plazo siguiente de un mes desde la certificacion final de las obras de
urbanizacion se procedera a solicitar por los Promotores, y ante la Administracion correspon-
diente, la recepcion provisional de las obras citadas.

Sin perjuicio de la posibilidad de ejecucién de la edificacién simultanea a la
urbanizacion de los lotes aptos para ello que quedan incluidos dentro del ambito territorial de
la Etapa que se considera, el plazo maximo para iniciar la edificacion, o para solicitar la
Licencia Municipal de edificacion, sera de tres meses a contar desde la fecha del acta de
recepcion provisional de las obras de urbanizacién citadas.

C) - Obras que comprende:

Se prevé en esta Etapa la ejecucion de la urbanizacion total del viario correspondiente
y delimitado en su ambito territorial.

Las obras de urbanizacion interior se concretaran en las siguientes, sobre las
superficies previstas anteriormente:

a) Explanacién y acondicionamiento del terreno.

b) Pavimentacion de la red viaria.

¢) Red de distribucion de agua, riego e hidrantes contra incendio (*).

d) Red de evacuacion de aguas pluviales y residuales, y vertido sobre la
infraestructura municipal que se determine.

€) Red de distribucién de energia eléctrica.
f) Red de alumbrado publico.

g) Red de canalizacion de telecomunicaciones y telefonia (obra civil).
h) Red de gas combustible.
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i) Ajardinamiento y tratamiento de los espacios libres de dominio y uso publico.
(*) La red de riego se dispondra en las condiciones en que determine el Canal de Isabel II.

Asi mismo, deberan realizarse las obras de enganche de las redes locales con los
sistemas o redes infraestructurales generales, en los términos y con las condiciones que en
su caso impongan las diferentes Compafias suministradoras, Entidades Gestoras y
Administraciones competentes.

d) - Previsiones para la puesta en servicio de las  dotaciones del sector:

El ambito y las previsiones de esta etapa Unica de ejecucion prevé la puesta en
servicio de la totalidad de suelos adscritos por el Plan Parcial de Reforma Interior a las
dotaciones de equipamientos del sector, dando satisfaccion y de conformidad con las
exigencias legales en este sentido, para que el Ayuntamiento ejecute los equipamientos en el
momento que estime oportuno
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3.5. ALTERNATIVAS AL PLAN DE ETAPAS.

En todo caso, y como alternativa, se estima que cualquier nueva solucion del Plan de
Etapas provocada por la demanda previsible podra optar por otras alternativas al presente,
considerando que siempre tendran que ejecutarse por los Promotores la urbanizacién
correspondiente a las areas en donde se concentran los equipamientos locales y las redes
viarias principales, y no deberéa superarse el plazo maximo de dieciocho (18) meses para la
ejecucidn total de la urbanizacién.

Madrid, Septiembre de 2.005.

Conforme:
Por el PROMOTOR.

Fdo.: La Comisién Gestora.
El Equipo Redactor.

Santos Lopez Coldn.
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4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

4.1. INVERSIONES EN URBANIZACION.

Las inversiones necesarias para el desarrollo de la ordenacion contenida en el
presente Plan Parcial de Reforma Interior, pueden dividirse en dos grandes categorias:

a) Las asociadas al proceso de urbanizacion, y

b) las asociadas al proceso de edificacion.

A efectos del presente Estudio Econémico Financiero, seran objeto de valoracion y
analisis las relativas al proceso de urbanizacion, que comprenden todas aquellas inversiones
encaminadas a la transformacion y preparacion del suelo para acoger los usos urbanos
previstos, y disponerlo de forma que se garantice su condicién de solar de conformidad con

las determinaciones de la legislacion vigente y las previsiones y determinaciones propias de
este Plan Parcial.

Hay que significar que por no existir otros derechos que los de los titulares
promotores del Plan Parcial, derivados de la propiedad del suelo, no se derivara indem-
nizacion alguna por ningun concepto, de conformidad con lo previsto en la legislacién
urbanistica aplicable.

Dichas inversiones seran las relativas a:

- Los Planes, Proyecto de Urbanizacién y documentos que se deriven de la aplicacion
del sistema de compensacion,

- Obras de explanacion, y pavimentacion y sefializacion de la red viaria.

- Obras de saneamiento hasta las acometidas de las edificaciones, y vertido.

- Infraestructura de abastecimiento de agua, energia eléctrica, alumbrado publico y
canalizacién de la red de telecomunicaciones.

- Ajardinamiento y amueblamiento de los suelos integrantes del sistema de espacios
libres y zonas verdes.

Esta prevision de infraestructuras se coordinara en el Proyecto de Urbanizacion que
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desarrolle el presente plan para dar satisfaccion y continuidad a las determinaciones
temporales que respecto al desarrollo integro del plan prevé el Plan de Etapas visto
anteriormente.

En cualquier caso se ha previsto, dentro de la valoracion que se formula, el enganche
de las redes locales a las redes generales municipales que lo han de servir.
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4.2. ASIGNACION DE LAS INVERSIONES.

De conformidad con las previsiones del articulo 22 de la Ley del Suelo de la C.M. y su
desarrollo reglamentario en lo que queda vigente (articulos 59 y 61 del Reglamento de
Gestion Urbanistica), correspondera a los Propietarios-Promotores de los terrenos integrantes
del sector, constituidos en Junta de Compensacion en su caso, 0 como propietario Unico,
costear el importe de las obras de urbanizacion y cualquier otra que se derive del mismo
concepto.

En cualquier caso no se derivara para el correspondiente Ayuntamiento afectado ni
para la Administracion urbanistica actuante, caso de ser otra, carga alguna de la actividad
urbanizadora hasta tanto no reciba definitivamente la urbanizacion.

P.P.R.l. DE LA UNIDAD DE EJECUCION Ne° 12 DEL P.G.0.U. DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 4
(Madrid). Septiembre, 2.005.



4.3. EVALUACION DEL COSTE DE URBANIZACION Y DE LAS OBRAS
COMPLEMENTARIAS. ESTIMACION DEL PRESUPUESTO. COSTES DE
PLANEAMIENTO Y GESTION.

Con base en los presupuestos estimativos y aproximados gque se han efectuado para
la redaccioén del presente Estudio Econdmico-Financiero del Plan Parcial de Reforma Interior,
a continuacion se detalla un resumen del mismo que servira de orientacion en el futuro
desarrollo de este Plan a través del necesario y correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Tabla 4.3.1. Resumen de la evaluacién del coste de urbanizacion.

ESTIMACION DEL COSTE DE URBANIZACION EN LA UE N° 12 "PILAR DE

ABAJO"
Cap. Movimiento de Tierras. Explanacion. 80.671,22 € 5,45%
Cap. Il | Pavimentaciones 472.481,72 € 31,92%
Cap. lll | Sefalizacion y otros 48.994,81 € 3,31%
Cap. IV | Ajardinamiento y mobiliario urbano. 29.900,16 € 2,02%
Cap.V | Red de Distribucion de Agua, Riego e Hidrantes 205.896,64 € 13,91%
Cap. VI |Red de Alcantarillado y vertido 152.165,16 € 10,28%
Cap. VIl | Red de Distribucion de Energia 299.741,69 € 20,25%
Cap. VIl | Alumbrado Publico 190.354,48 € 12,86%

TOTALES EJECUCION MATERIAL 1.480.205,88 100,00%

€

El coste que se deduce para la ejecucion material de las obras de urbanizacion y los
servicios urbanisticos asciende a un total de UN MILLON CUATROCIENTOS OCHENTA MIL
DOSCIENTOS CINCO EUROS CON OCHENTA Y OCHO CENTIMOS.

Dentro de este coste esta incluido el correspondiente a los enganches de los
diferentes servicios a las redes locales previstas.

Por lo que se refiere al coste del planeamiento y la gestion urbanistica, se estima este
capitulo en los siguientes valores:
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- Planeamiento parcial 25.000.- Euros.

- Proyecto de Reparcelacion 24.000.- Euros.
- Proyecto de Urbanizacion 75.000.- Euros.
- TOTAL COSTE PLANEAMIENTO Y GESTION 124.000.- Euros.
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4.4, CAPACIDAD DE LOS PROMOTORES PARAACOMETEREL D ESARROLLO DEL
SECTOR. MECANISMOS DE _FINANCIACION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

De los antecedentes que obran en relacién con el desarrollo del sector, se deduce la
capacidad econémica del agente Promotor, propietario de méas del 90% del suelo integrante
del &mbito de gestién que se considera, para acometer la urbanizacién e implantacién de los
diferentes servicios que se proyectan para el mismo. No obstante esto, se significa la
relativamente pequefa cantidad que supone el monto total para las obras de urbanizacion.

Esta capacidad econémica se refiere tanto a los medios propios como a la capacidad
crediticia suficiente, siendo titulares dominicales del suelo total del ambito, que eventualmente
pueden servir de base a créditos hipotecarios para acometer la urbanizacién y en su caso la
edificacion.

Por lo que se refiere a los mecanismos de financiacién que se emplearan para
acometer la promocion del sector, la urbanizacién se ejecutara bien a través de los medios
propios o a través de los créditos que se consideren convenientes.

En cualquiera de los casos, como queda especificado en posteriores apartados, la
ejecucién quedara garantizada a través de los oportunos avales bancarios.

Por lo que respecta a la edificacion lucrativa prevista para los Promotores del plan, en
funcién de su destino y de su puesta en servicio en el momento que se considere oportuno,
dentro de los plazos que se contemplan en el Plan de Etapas, se ejecutaran bien a través de
medios propios o bien con los oportunos créditos en funcién de las exigencias del mercado.
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4.5. EVOLUCION PREVISTA DE LAS INVERSIONES.

Como ha quedado reflejado en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial de
Reforma Interior, se dispone una prevision de ejecucion en una sola etapa para la ejecucion
de la urbanizacion en 18 meses como maximo, si bien permitira disponer de suelo en
disposicion de ser edificado y promocionado con anterioridad a la ejecucién de la urbanizacion
de la totalidad del area del sector por la posibilidad manifestada de edificar de forma simulta-
nea a la urbanizacion, en las condiciones expuestas en la normativa urbanistica de este Plan
Parcial de Reforma Interior, Ordenanzas Reguladoras.

Dicha prevision, que generara unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitara el establecimiento de unos flujos econdémicos de la promocién que por si solos
garantizan la operacion urbanistica y su remate en las condiciones prefijadas por el
planeamiento, y en este sentido la autofinanciacion, sin perjuicio de la inversién inicial.

Sin perjuicio de que se desglose pormenorizadamente en el Proyecto de Urbanizacién
subsiguiente para el desarrollo del sector, se pueden estimar las siguientes inversiones para
urbanizacion en funcion de lo previsto en puntos anteriores:

Total sector (inversion en 18 meses) 1.604.205,88 Euros.

En cuanto a la inversion relativa a las obras de urbanizacién, en relaciéon con la

superficie del sector y el aprovechamiento edificable lucrativo previsto, se fija en los siguientes
valores unitarios:

Coste unitario por suelo del sector:

1.604.205,88 Euros = 28,58 Euros/m2. de suelo.
56.122,53 m2.

Coste unitario por superficie lucrativa edificable:

1.604.205,88 Euros = 22,87 Euros/m2. edif.
70.153,16 m2e.

Estos valores de repercusion se consideran aceptables, derivandose de los mismos
la viabilidad econdémica, y de todo orden, de la operacion urbanistica.
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4.6. GARANTIAS LEGALES DE LA INVERSION PARA LA URBA NIZACION.

De acuerdo con el contenido del articulo 108 apartado 1.b) de la vigente Ley del Suelo
de la C.M. de forma previa a la iniciacion de las obras de urbanizacion se establecera la
constitucién de avales bancarios cifrados en el 10% del coste resultante para la ejecucién de
la urbanizacion e implantacion de los diferentes servicios urbanisticos como garantia legal
para proceder a la promocidn del suelo. Dicho aval bancario asciende a la cantidad siguiente:

Coste obras de UrbanizaCiOn. i Aval (10%)

1.604.205,88 Euros 160.420,58 Euros

Madrid, Septiembre de 2.005.

Conforme:
Por el PROMOTOR.

Fdo.: La Comisién Gestora.
El Equipo Redactor.

Santos Lopez Coldn.
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