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PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 1 DEL A.R.-2 VOLUMEN |
“CERRO DEL BAILE” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA

VOLUMEN |.- MEMORIA.

CAPITULO l.- OBJETO, ESTRUCTURA Y
ANTECEDENTES.

1. Objeto, estructura y marco normativo.
1.1. Objeto.

El presente Proyecto de Reparcelacién, cuya redaccién se efectia por encargo de la
Junta de Compensacién del Sector 1 del AR-2 “Cerro del Baile” (Junta de
Compensacién del Sector 1, Junta de Compensacién o Junta), tiene por objeto la
transformacion de las fincas que forman parte de dicho Sector del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de San Sebastidn de los Reyes, y de los derechos
existentes sobre ellas, en orden a su adaptacion a las determinaciones de ordenacién
previstas tanto en él como en el Plan Parcial aprobado para su desarrollo.

A tal efecto, la aprobaciéon del Proyecto de Reparcelacién producird, con pleno
cumplimiento del principio de equidistribucion de cargas y beneficios, el efecto de la
subrogacién de las fincas aportadas por las parcelas de resultado, el reparto de su
titularidad entre los propietarios y la entrega a favor de la Administracion de los suelos
destinados a redes publicas incluidas en la actuacion y, en el caso del Ayuntamiento
de Madrid, de aquellos otros que se correspondan con el aprovechamiento que le
pertenezca por ministerio de la Ley.

El Proyecto de Reparcelacion ha sido redactado por Laso & Asociados, Despacho
Juridico y Urbanistico, y por Future Arquitecturas, S.L. (Gerardo Mingo Arquitectos)
por encargo de la Junta de Compensacién del Sector 1.

1.2. Estructura.

El Proyecto de Reparcelacion se adecta en cuanto a su estructura a lo dispuesto en
los articulos 82 y 83 del Reglamento de Gestién Urbanistica de 25 de agosto de 1978
con las adaptaciones requeridas por las circunstancias particulares del Sector 1 del
AR-2 “Cerro del Baile” (Sector 1) en orden a la mejor especificacion de sus previsiones.

A tal fin el Proyecto de Reparcelacién queda organizado en cuatro Volimenes cuyo
contenido respectivo es el siguiente:

a) Volumen |.- Memoria.

Capitulo I.- Objeto, estructura y antecedentes.

Capitulo II.- Tramitacion del proyecto de reparcelacion.

Capitulo Ill.- Criterios de valoracion.

Capitulo IV.- Criterios de adjudicacién.

Capitulo V.- Coordinacién entre el Registro de la Propiedad y el Catastro.
Capitulo VI.- Relacién de propietarios e interesados.

Capitulo VII.- Dominio publico pecuario e hidraulico.

Capitulo VIII.- Afecciones sobre parcelas resultantes.
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PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 1 DEL A.R.-2 VOLUMEN |
“CERRO DEL BAILE” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA

Capitulo IX.- Manifestacién sobre suelos contaminados.
Capitulo X.- Asientos registrales solicitados y régimen fiscal.

b) Volumen Il.- Fincas aportadas. Agrupacién instrumental.

Capitulo Xl.- Agrupacion instrumental de las fincas aportadas.
Capitulo XII.- Circunstancias de las fichas de fincas aportadas.
Capitulo Xlll.- Fincas aportadas con derecho de aprovechamiento.
Capitulo XIV.- Fincas aportadas sin derecho de aprovechamiento.
Capitulo XV.- Tablas de fincas aportadas.

c) Volumen lll.- Parcelas resultantes.

Capitulo XVI.- Divisién en parcelas resultantes.

Capitulo XVII.- Circunstancias de las fichas de parcelas resultantes.
Capitulo XVIII.- Parcelas resultantes lucrativas.

Capitulo XIX.- Parcelas resultantes no lucrativas.

Capitulo XX.- Tablas de parcelas resultantes.

d) Volumen V.- Cuenta de liguidacién provisional. Planos y Anexos.

Capitulo XXI.- Cuenta de liquidacién provisional.
Capitulo XXII.- Planos.
Capitulo XXIII.- Anexos.

1.3. Marco normativo.

Las normas mas relevantes que resultan de aplicacion al proceso reparcelatorio
correspondiente al Sector 1 son las siguientes:

a) Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

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

c) Ley 13/2015, de 24 de junio, de la Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

d)Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia
circular.

e) Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas y su Reglamento General aprobado por Real Decreto 1373/2009, de 28
de agosto.

f) Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y su Reglamento de 26
de abril de 1957.

g) Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.

h) Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial
de la Ley Hipotecaria, y su Reglamento de 14 de febrero de 1947.

i) Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el
Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.
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PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 1 DEL A.R.-2 VOLUMEN |
“CERRO DEL BAILE” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA

j) Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

k) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica.

l) Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre Inscripcidon en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

m) Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

n) Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares
para la declaracién de suelos contaminados.

fi) Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian de los Reyesy Plan Parcial
del Sector 1.

o) Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion del Sector 1.
2. Antecedentes urbanisticos.

2.1. Antecedentes de planeamiento.

La ordenacién estructurante del Sector 1 es la prevista en el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de San Sebastian de los Reyes de conformidad con la aprobacion
definitiva del AR-2 “Cerro del Baile” mediante acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid de 3 de noviembre de 2011 (BOCM de 24 de noviembre de
2011), ordenacién que habia quedado aplazada de la aprobacién definitiva de la
revision de dicho Plan General alcanzada por acuerdo también del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid de 27 de diciembre de 2001 (BOCM de 16 de
enero de 2002).

La ordenacién pormenorizada queda establecida en el Plan Parcial del Sector 1 cuya
aprobacién definitiva tuvo lugar mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
San Sebastian de los Reyes de 17 de septiembre de 2020 (BOCM de 28 de octubre
de 2020).

2.2. Antecedentes de gestion y ejecucion.

Constituida la Comisidon Gestora del AR-2 “Cerro del Baile” por la mayoria de los
propietarios del Sector 1y del Sector 2 mediante escritura autorizada el 30 de octubre
de 2003 por el Notario de Madrid D. Fulgencio A. Sosa Galvan, el 13 de septiembre
de 2013 procedid, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 106 de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid, a la formalizacion de la iniciativa para la aplicacién
del sistema de compensacién en el Sector 1.

Tras la estimacién de la iniciativa por acuerdo del Ayuntamiento de San Sebastian de
los Reyes de 21 de noviembre de 2013, se procedio a la tramitacion de los Estatutos
y Bases de Actuacion del Sector 1 que fueron aprobados definitivamente el 14 de abril
de 2014 por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de dicho Ayuntamiento (BOCM
de 7 de mayo de 2015) sucesivamente notificado a la totalidad de los propietarios
afectados por el sistema de compensacién conforme a los articulos 108.3.b de la Ley
del Suelo de la Comunidad de Madridy 162.4 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Una vez aprobado el Plan Parcial del Sector 1 y de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 15 de los Estatutos, los propietarios afectados fueron convocados por la
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Comisidn Gestora mediante carta de 11 de diciembre de 2020 para el otorgamiento
de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacién con la advertencia de
que, de no concurrir, podrian consentir su incorporacién dentro del mes siguiente
mediante posterior escritura de adhesion, ello sin perjuicio de la posible aceptacién
por la Junta de posibles adhesiones posteriores. El otorgamiento de la escritura de
constitucién tuvo lugar el 21 de enero de 2021 ante el Notario de Alcobendas D.
Eduardo Martin Alcalde.

Como resultado de las actuaciones precedentes y las incorporaciones posteriores, la
Junta de Compensacién quedd compuesta por los propietarios que representan el
100 € del Sector 1.

La constitucion de la Junta de Compensacion fue aprobada por la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes en sesién ordinaria celebrada
el 20 de abril de 2021 e inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras de la Comunidad de Madrid el 28 de junio de 2021 con el n.° 1.482
asiento n.® 55/2021.

Sucesivamente y al amparo de lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto
109371997, de 4 de julio, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica, la Junta de Compensacion solicité el 9 de septiembre de 2021
del Registro de la Propiedad nimero 2 de San Sebastidn de los Reyes en cuya
demarcacién radican las fincas afectadas, como tramite previo a la redaccién del
Proyecto de Reparcelacién, la expedicidn de la certificacién de dominio y cargasy la
extension de las notas de afeccion al sistema de compensacion al margen de las
inscripciones de dominio vigentes de dichas fincas, a lo que se unié la expedicion de
sucesivas certificaciones de dominio y cargas de 3 de noviembre de 2021, 25 de
febrero de 2022 y 1 de marzo de 2022.

Las certificaciones de dominio y cargas figuran en el Capitulo de Anexos.

Con base en los Estatutos y en las Bases de actuacién de la Junta de Compensacion,
por su Asamblea de 5 de abril de 2022 se adoptd el acuerdo de aprobacién del
Informe Técnico-Juridico de determinacidn de cuotas de participacién de 7 de marzo
de 2022 y de su Informe Complementario de 1 de abril siguiente con base en las
superficies reales de cada uno de sus miembros, acuerdo con base en el cual la
posterior Asamblea de 25 de octubre de 2022 aprobé la propuesta provisional de
adjudicaciones resultantes de aprovechamientos sobre unidades baésicas.

A partir de las anteriores actuaciones por los servicios juridicos y técnicos de la Junta
de Compensacién se continué con el proceso de redaccion del Proyecto de
Reparcelacion hasta su entrega a la cual siguid, previo acuerdo del Consejo Rector de
7 de marzo de 2023, su sometimiento al trémite de audiencia para la formulacién de
alegaciones. Dichas alegaciones fueron debidamente informadas quedando
incorporadas al Proyecto de Reparcelacion las adaptaciones consideradas como
procedentes, siendo este Ultimo documento el que, una vez aprobado por la
Asamblea de la Junta de Compensacién, es objeto de presentacién en el
Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes para su tramitacién conforme al

procedimiento dispuesto en el articulo 88 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Porlo demaés, como Unica actuacion referida a la ejecucién material del planeamiento,
por los servicios técnicos de la Junta de Compensacién se procedio la redaccion del
Proyecto de Urbanizaciéon, el cual quedd presentado para su tramitacion en el
Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes que lo aprobd inicialmente por acuerdo
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de la Junta de Gobierno Local de 11 de febrero de 2022 (BOCM de 21 de marzo de
2022), estando en esta fecha pendiente su aprobacién definitiva.

Finalmente se destaca que el conjunto del proceso de gestién del Sector 1 se ha
venido realizando de modo completamente coordinado con el propio del Sector 2
por sus respectivas Juntas de Compensacidon dadas las estrechas vinculaciones
urbanisticas existentes entre uno y otro por razén de su misma configuracién por el
Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastidn de los Reyes como Unicos
suelos integrantes del Area de Reparto AR-2 “Cerro del Baile” y por la definicién de
una ordenaciéon pormenorizada que, aun quedando separadamente instrumentada
por medio de sendos Planes Parciales, claramente se presenta como una unidad
urbanistica integrada.

En este sentido y salvando las particularidades de cada Sector, los érganos de
gobierno y administracién de las dos Juntas de Compensacion han celebrado todas
sus reuniones desde su constitucién de manera conjunta y han redactado de modo
simultaneo los respectivos Proyectos de Reparcelacion para su presentacion
igualmente conjunta en el Ayuntamiento de San Sebastidan de los Reyes para su
tramitacion a aprobacion definitiva.

De igual modo, en fin, se ha procedido en relacién con la redaccién y presentacion
de cada uno de los Proyectos de Urbanizacién, los cuales, si bien dan lugar a
procedimientos administrativos separados, no dejan de responder a un
planteamiento técnico comun conforme con el modelo de ordenacidn unitario objeto
de desarrollo que igualmente se traducird en un proceso Unico de contratacién y
ejecucion material de las obras de urbanizacion,

2.3. Actuaciones pendientes.

El presente Proyecto de Reparcelacién habra de tramitarse de modo simultaneo con
un Estudio de Detalle sobre la Unidad Bésica AR-01 cuyas determinaciones se refieren
a las parcelas resultantes AR-01/02-01_S1, AR-01/02-02_S1, AR-01/02-03_S1 y AR-
01/02-EI_S1.

En este sentido el Proyecto de Reparcelacién se ajusta al régimen normativo del
planeamiento general y parcial vigente (apartado 3.5 de las Normas Urbanisticas) y
también al indicado Estudio de Detalle, quedando sujeto en este punto a la condicién
de que tal figura de planeamiento se apruebe definitivamente. Ello es conforme con
lo dispuesto en el articulo 81 del Reglamento de Gestién Urbanistica en cuanto
permite que los Proyectos de Reparcelacién puedan tramitarse y aprobarse conjunta
o simultdneamente con el planeamiento en formacién del que en este caso pasa a
formar parte dicho Estudio de Detalle.

Por lo demés el Estudio de Detalle, que habra de ajustarse a lo dispuesto en los
articulos 53y 54 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, define de este modo
las condiciones necesarias que habran de cumplir las parcelas resultantes citadas para
poder ser consideradas como aptas para la edificacidn, esto es como solar, lo que asi
se garantiza mediante la identificacién de la parcela AR-01/02-EI_S1 como espacio
interpuesto por medio del cual se asegura la permanente y funcional conexién con el
vial 7 (parte de la parcela resultante WO1) al que daré frente cumpliendo a su vez la
normativa que le resulte de aplicacién .

3. Principales determinaciones de ordenacion.

3.1. Superficie, edificabilidad maxima y aprovechamiento.
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La superficie del Sector 1 consignada en el apartado 10.1 de la Memoria del Plan
Parcial es de 864.351,86 m?, siendo su superficie con derecho a aprovechamiento de
810.661,343 m? una vez excluida las superficies de 45.380,435 m? calificada como red
supramunicipal de vias pecuarias ya obtenida que se corresponde con 3.087,46 m?
de la Colada del Abrevadero del Arroyo de Vifiuelas y a una parte de 42.292,18 m?
del Cordel de la Dehesa del Arroyo de Vifiuelas en la zona norte, de 5.091,07 m?
correspondiente al dominio publico hidraulico y de 3.219,012 m? correspondiente a
suelos destinados a camino publico municipal.

De la citada superficie de 864.351,86 m?, 602.854,80 m? son interiores al Sector y los
restantes 261.497,06 m? son sistemas generales exteriores adscritos.

La superficie edificable méaxima es de 307.238 m2c y el aprovechamiento total
homogeneizado de 200.504,66 m?c de Vivienda Libre.

3.2. Usos lucrativos, superficie edificable y aprovechamiento.
El uso global predominante es el Vivienda Libre colectiva / agrupada vertical.

Los usos pormenorizados de caracter lucrativo, sus superficies edificables y sus
aprovechamientos urbanisticos son los siguientes:

A. Superficie edificable: 307.238 m?c.
a) VPPB: 38.672 m?c.
b) VPPL: 114.584 mZc.
c) VL colectiva / agrupada vertical: 90.275 mZc.
d) VL colectiva / agrupada horizontal: 32.983 m?c.
e) Terciario: 30.724 m?c.
B. Coeficientes de homogeneizacion.
a) VPPB: 0,1954.
b) VPPL: 0,4071.
c) VL colectiva / agrupada vertical: 1.
d) VL colectiva / agrupada horizontal: 1.
e) Terciario: 0,75.
C. Aprovechamiento: 200.504,66 uas.
a) VPPB: 7.556,51 uas.
b) VPPL: 46.647,15 uas.
c) VL colectiva / agrupada vertical: 90.275 uas.
d) VL colectiva / agrupada horizontal: 32.983 uas.
e) Terciario: 23.043 uas.

3.3. Usos no lucrativos y superficie.

La superficie total de redes publicas prevista en el planeamiento es de 511.715,172

m?.

3.4. Zonificacién.
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El Sector 1 se encuentra dividido en Zonas de Ordenacidn referidas a una o varias
Unidades Basicas con sujecién a lo dispuesto en el apartado 3 y concordantes de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

El Plano de ordenacidn y calificaciéon de usos pormenorizados correspondiente al Plan
Parcial del Sector 1 forma parte del Capitulo XXII de Planos de este Proyecto de
Reparcelaciéon como Plano PR.O5 (Volumen V).

4. Descripcion del Sector 1.

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado “"Modalidad de gestiéon” del documento
Organizacién y Gestién de la Ejecucion correspondiente al Plan Parcial del Sector 1,
al no existir una pluralidad de dmbitos de gestién autbnomos en su interior resulta
innecesaria la delimitacién de unidades de ejecucidn, a tenor de lo cual “el espacio
territorial configurado por el Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” es
ambito de definicién del planeamiento y espacio para la ejecucion del mismo”.

La definicidon gréfica del Sector 1 es la que resulta del Plano PR.9. Representacién
grafica georreferenciada de la delimitaciéon perimetral del Sector 1y relacién de las
coordenadas de sus vértices, el cual figura en el Capitulo de Planos.
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CAPITULO II.- TRAMITACION DEL PROYECTO DE
REPARCELACION.

El presente Proyecto de Reparcelacidn ha sido redactado por encargo de la Junta de
Compensacién del Sector 1 para su sometimiento a aprobaciéon de su Asamblea
General de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.1.c de sus Estatutos en
orden a su posterior sometimiento a la tramitacion administrativa al efecto dispuesta
en el articulo 88 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid segun las siguientes
reglas:

a) Inicio del procedimiento mediante la presentacion del Proyecto de
Reparcelacion en el Ayuntamiento de Madrid.

b) Sometimiento al trdmite de informacion publica por el plazo minimo de veinte
dias.

c) Apertura del trdmite de audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad de
nueva informaciéon publica, de los titulares registrales en su caso no tenidos en
cuenta en la elaboracién del Proyecto de Reparcelaciény de aquellos que pudieran
resultar afectados por la introduccién de modificaciones a partir de su
sometimiento a informacidn publica.

d) Aprobaciéon dentro del plazo méximo de dos meses desde la presentacidn de la
documentaciéon completa del Proyecto de Reparcelacién o, en su defecto, desde
que fuera cumplimentado el Unico requerimiento posible de subsanacion de
deficiencias, el cual sélo podrd practicarse dentro del plazo de quince dias
siguientes al de la presentacién.

e) La falta de notificacién de resolucién expresa en el indicado plazo llevaré consigo
la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion por silencio administrativo.
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CAPITULO IlIl.- CRITERIOS DE VALORACION.

1. Criterios de valoracién de fincas aportadas.

La valoracién de las fincas aportadas se realiza en razén Unicamente de su superficie
real de conformidad con lo establecido en la Base IX “Criterios de valoracién de las
fincas aportadas”, cuyo texto es el siguiente:

“1. La estimacidn de las aportaciones de los participes se consignard en unidades
convencionales, en razén de su valor, reconociéndose un punto por cada metro
cuadrado de terreno, al considerarse un idéntico valor urbanistico unitario para todo
el suelo afectado por la actuacién, dada la homogeneidad del ambito.

2. Las unidades convencionales representativas de la participacion en la Junta
determinarén el coeficiente para el reconocimiento de derechos, ejercicio del
derecho de voto, la adjudicacién de las fincas resultantes, su participacion en el
patrimonio sobrante en caso de liquidacién y en general para la distribucion de
beneficios y cargas.

3. La valoracién de las aportaciones efectuadas, con la asignacion de las cuotas
resultantes de cada miembro de la Junta, servira también para el ejercicio del
derecho de voto asi como para la distribucién de beneficios y cargas.

4. La determinacién de las cuotas de participacién del conjunto de los miembros de
la Junta de Compensacién segun sus respectivos derechos, se realizaré de
conformidad con el procedimiento y los criterios al efecto regulados en el articulo
17 de los estatutos”.

No se han asignado coeficientes correctores debido a las circunstancias particulares
de las fincas (situacidon, grado de urbanizacién, arbolado, etc.), rigiendo en
consecuencia un mismo modulo de valor para cada metro cuadrado de suelo
conforme a la superficie real de cada finca aportada.

En atencidn a los criterios establecidos en los Estatutos y en las Bases de actuacion, la
Asamblea de la Junta de Compensacidn, en su reunion celebrada el 5 de abril de
2022, aprobd el Informe Técnico-Juridico de determinacién de cuotas de
participacién del Sector 1 de 7 de marzo de 2022 y su Informe Complementario de 1
de abril siguiente elaborados por los servicios técnicos de la Junta de conformidad
con las superficies reales pertenecientes a cada uno de sus miembros.

Conforme a dicho acuerdo y por aplicacién del mdédulo unitario derivado de la
superficie real de los terrenos aportados, a cada propietario se le ha asignado una
cuota de participacion en la Junta, la cual resulta aplicable tanto a la contribuciéon a
los gastos de urbanizacién como a la adjudicacién de las parcelas de resultado.

La superficie aportada por cada uno de los propietarios y su respectiva cuota de
participacién aparecen recogidas en el Capitulo XV del Volumen II.

2. Criterios de valoracion de parcelas resultantes.

En relacidn con los criterios de valoracién de las parcelas resultantes el apartado 1 de
la Base X dispone que las mismas “se distribuiran entre los distintos participes en razén
de la edificabilidad y usos previstos en el planeamiento y en proporcién a sus cuotas
en la Junta”, expresando igualmente su apartado 6 siguiente la aplicacién supletoria
del articulo 87 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el cual
se precisa que no se ha considerado dato diferencial alguno recayente sobre las
parcelas de resultado y que pudiera incidir en su valoracién.

12

Carro del Bale .'A.. )
'A‘ JUNTA DE COMPENSACION U lasosasociados r.future arquitecturas s.I.

SECTOR S1 AR.2 "CERRO DEL BAILE' 8 S .
ARQUITECTOS



PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 1 DEL A.R.-2 VOLUMEN |
“CERRO DEL BAILE” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA

De igual modo, no se ha incorporado ninguna empresa urbanizadora a la Junta de
Compensacién que pudiera llevar consigo la necesaria valoracidn de su aportaciony
la reconsideracion de las cuotas de participacién correspondientes a aquellos
propietarios que en tal hipdtesis hubieran renunciado al pago de las obras de
urbanizacién con fondos propios.

3. Valoracion de aprovechamiento por compensaciones
en metalico.

De acuerdo con lo dispuesto en la Base X.3, cuando la cuantia de los derechos de los
propietarios no alcance el 15 % de la parcela minima edificable y cuando procediera
por diferencias de adjudicacién, “habra lugar a la compensacién en metalico”.

Segun lo anterior, por la Junta de Compensaciéon se encargd la elaboracién de un
estudio técnico de valoracién a D. Federico Garcia Erviti, quien lo emitié el 27 de
septiembre de 2022 bajo el titulo de "Dictamen sobre el valor de la unidad de
aprovechamiento del Sector 1, Area de Reparto AR.2 «Cerro del Baile» del PGOU de
Madrid”, estableciendo un valor unitario de la unidad de aprovechamiento de mil
ciento sesenta y tres euros con un céntimo (1.163,01 €/ua).

EI referido “Dictamen sobre el valor de la unidad de aprovechamiento del Sector 1,
Area de Reparto AR.2 «Cerro del Baile» del PGOU de Madrid” figura en el Capitulo de
Anexos.

4. Valoracion de elementos incompatibles.

En el Sector 1 existen elementos incompatibles pendientes de demolicién sobre las
siguientes fincas aportadas:

a) Finca aportada A-2 que se corresponde con las fincas registrales n.° 340, 582,
1303, 2815, 2819y 2820 propieded i NN
_ correspondiendo la indemnizacién a los mismos 'y, ademas, a

b) Finca aportada A-20 en la parte que se corresponde con la finca registral n.° 888
propiedad d-

I 2 '2s que igualmente corresponde la indemnizacion.

c) Finca aportada A-46 que se corresponde con la finca registral n.° 22 iedad

a los que igualmente corresponde la indemnizacion.

d) Finca aportada A-75 que se corresponde con la finca registral n.° 1982
propiedad de , a los que igualmente
corresponde la indemnizacion.

De acuerdo con lo dispuesto en la Base VIl y en los articulos 87.1.h y 97.2.f de la Ley
del Suelo de la Comunidad de Madrid y 98 del Reglamento de Gestién Urbanistica, a
la vista de la citada incompatibilidad procede la valoracién de los elementos en cada
caso existentes sobre las fincas indicadas a los efectos de su indemnizacién a sus
titulares con cargo al Proyecto de Reparcelacion en concepto de gastos de
urbanizacién.

A tal efecto la Junta de Compensacién ha alcanzado diversos Acuerdos con el
conjunto de los propietarios sefalados sobre la concrecién de la cantidad
indemnizatoria a percibir por todos los conceptos derivados de la ocupacion,
propiedad de todos los elementos existentes y derechos que integran la propiedad,
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asi como la forma de pago de la indemnizacién acordada y el plazo para el total
vaciado de elementos existentes, Acuerdos que figuran en el Capitulo de Anexos del
Volumen IV.

En la Cuenta de liquidacién que figura en el Capitulo XXI del Volumen IV se incluye la
Tabla correspondiente a las indemnizaciones por elementos incompatibles.
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CAPITULO IV.- CRITERIOS DE ADJUDICACION.
1. Disposiciones generales de las Bases de Actuacion.

Con base en lo establecido en los articulos 87 de la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid y 94 y concordantes del Reglamento de Gestion Urbanistica, la Base X se
ocupa de las reglas de adjudicacion de parcelas de resultado, sin perjuicio de los
acuerdos entre propietarios, rigen la adjudicacién de las parcelas de resultado.

Dicha Base establece lo siguiente:

“1. Las fincas resultantes se distribuirdn entre los distintos participes en razén de la
edificabilidad y usos previstos en el planeamiento y en proporcién a sus cuotas en
la Junta, procurandose, si fuera posible, la adjudicacion de manzanas completas a
un solo propietario y que las fincas adjudicadas estén situadas en un lugar préximo
al de las antiguas propiedades de los mismos titulares, siempre que lo permitan las
exigencias del planeamiento y de la parcelacién, la creacién de las redes de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, la mejor consecucién de los
objetivos de la ordenacion y la ejecucion de las presentes bases.

2. Cuando por razén de las aportaciones efectuadas no sea posible recibir una finca
integra en pleno dominio, se adjudicaré en proindiviso entre los que no tengan
cuotas suficientes para recibir aquellas, procurando que el nimero de parcelas en
proindiviso sea el menor posible. Esta misma regla se aplicard en cuanto a los
excesos, cuando, por exigencias de la parcelacion, el derecho de determinados
propietarios no quede agotado con la adjudicacién independiente que en su favor
se haga.

3. Habréd lugar a la compensacion en metélico entre los propietarios en los
supuestos en que proceda por diferencias de adjudicacién asi como en aquellos
otros en los que la cuantia de la participacion de alguno de ellos o el resto después
de recibir parcela completa no alcanzase el quince por 100 de las parcelas
respectivas definidas, conforme a los articulos 93.1 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, en razén de su configuraciéon y caracteristicas conformes con este
ultimo. Dicha compensacion se efectuaréd atendiendo a lo dispuesto en el articulo
27.2 del texto refundido de la Ley de Suelo, de 20 de junio de 2008.

4. Sin perjuicio de la aplicacién de las reglas precedentes en orden a la adjudicacion
de las fincas de resultado, el derecho de los propietarios se correspondera con el
noventa por 100 del aprovechamiento previsto por el planeamiento aplicable en los
términos al efecto dispuestos en el ordenamiento urbanistico.

5. En los supuestos de discrepancia sobre la propiedad de terrenos incorporados a
la Junta, se estaréd a lo dispuesto en los articulos 103 del Reglamento de Gestion
Urbanistica y 10.3 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

6. En lo no regulado por estas bases, las reglas para la adjudicacién de fincas
resultantes seran las recogidas en el articulo 87 de la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid y demas disposiciones que sean de aplicacion.

(...)

9. Afin de evitar la fragmentacién excesiva en las adjudicaciones de parcelas de uso
terciario de relevantes dimensiones y funcionalidad auténoma y, al tiempo, de
sufragar los gastos de urbanizacién con el producto de su venta, la Junta de
Compensacion podré ser su adjudicataria con caracter fiduciario en la superficie y
ubicacion que a tal fin se determine con expresion en la adjudicacion respectiva de
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las titularidades subyacentes de los restantes propietarios, todo ello sin perjuicio de
los propietarios que optaran por abonar en metélico los gastos que les fueran
imputables”.

Los anteriores criterios son por lo tanto los que han determinado la adjudicacion de
las parcelas de resultado con sujecién, como queda anticipado, a los acuerdos entre
propietarios a que se refiere el apartado siguiente.

2. Acuerdo sobre adjudicaciéon de parcelas resultantes.

Mediante acuerdo de la Asamblea General de la Junta de Compensacién del Sector
1 de 25 de octubre de 2022 se definié el cuadro de distribucién de unidades de
unidades de aprovechamiento y adjudicacion de parcelas resultantes con arreglo al
cual se ha redactado el Capitulo de parcelas resultantes del presente Proyecto de
Reparcelacion.

16

Gero del Baie ..A.. ;
'A‘ JUNTA DE COMPENSACION U lasosasociados r.future arquitecturas s.I.

SECTOR S1 AR.2 "CERRO DEL BAILE"
ARQUITECTOS



PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR 1 DEL A.R.-2 VOLUMEN |
“CERRO DEL BAILE” DE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES MEMORIA

CAPITULO V.- COORDINACION ENTRE EL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD Y EL CATASTRO.

1. Consideracion general.

De acuerdo con la reforma de la Ley Hipotecaria y de la del Catastro operada por la
Ley 13/2015, de 24 de junio, y la doctrina de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, hoy Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en diversas
resoluciones, entre las cuales destacan las resoluciones conjuntas de dicho Centro
Directivo y de la Direccién General del Catastro de 26 de octubre de 2015y 23 de
septiembre de 2020, a continuacion se exponen los criterios seguidos para reflejar su
cumplimiento en el presente Proyecto de Reparcelacién.

2. La representacion grafica del perimetro del Sector 1.

La definicidon del perimetro del ambito de gestion, que en este caso se corresponde
con el Sector 1, no se contempla en la citada Ley 13/2015, de 24 de junio pero si se

refiere en el apartado decimocuarto de la Resoluciéon Conjunta de 23 de septiembre
de 2020.

Segun lo anterior, en el presente Proyecto la delimitacion perimetral externa de la
unidad o dmbito de ejecucidn, que se corresponde con el perimetro exterior del
conjunto de las fincas resultantes, sean privativas o demaniales, se define previamente
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 9, letra b, de la Ley Hipotecaria, de modo
que dicha delimitacidn respeta a su vez la configuracion perimetral externa de las
parcelas catastrales afectadas.

De la anterior remision se desprende que la definicién de la delimitacién perimetral
externa de la unidad de ejecucion ha de realizarse mediante la inserciéon de su
representacion grafica georreferenciada 1 y la expresion de las coordenadas
georreferenciadas de sus vértices.

A tal fin se incorporan a este Proyecto la representacion gréafica georreferenciada de
la delimitacién perimetral del Sector 1y sus sistemas generales adscritos y la relacién
de las coordenadas de sus vértices (Plano PR02.1_COORDENADAS, Capitulo XXII de
Planos, Volumen V), asi como el archivo GML correspondiente a dicha representacién
(Capitulo XXIll de Anexos, Volumen V).

De la expresada documentacién se desprende que la superficie total del Sector 1,
resultante de su representacion gréfica georreferenciada y de la relacién de sus
coordenadas, coincide exactamente con la suma de las superficies individuales de las
fincas aportadas (Anexo 6 del Volumen IV y Capitulo XV de tablas de fincas aportadas,
Volumen Il) y, por lo tanto, con la superficie de la finca resultante de la agrupacion
instrumental a que se refiere el apartado siguiente del presente Capitulo. La misma
identidad se da entre la superficie de la finca agrupada o del Sector y la suma de las
superficies de las fincas resultantes (Capitulo XX de tablas de parcelas resultantes,
Volumen lll). Estas coincidencias quedan igualmente reflejadas en los archivos GML
incorporados al Capitulo XXIII de Anexos (Volumen V).

3. La representacion grafica de las fincas de origen: su
agrupacion instrumental.

En cuanto al tratamiento de las fincas de origen, la legislacidn urbanistica y la registral
prevén dos posibilidades. Asi, el articulo 68.3 del texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana dispone que “La inscripcion de los titulos de distribuciéon de
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beneficios y cargas podré llevarse a cabo, bien mediante la cancelacién directa de las
inscripciones y demas asientos vigentes de las fincas originarias, con referencia al folio
registral de las fincas resultantes del proyecto, bien mediante agrupacion previa de la
totalidad de la superficie comprendida en la actuacién de transformacién urbanistica y
su divisién en todas y cada una de las fincas resultantes de las operaciones de
distribucién”. En la misma linea se manifiestan los apartados 2 y 3 del articulo 18 del
Real Decreto 1093/1997.

De las dos posibilidades legalmente previstas el presente Proyecto de Reparcelacién
se acoge a la féormula de la agrupacion instrumental de la totalidad del Sector,
comprendiendo todas las fincas de origen, de titularidad tanto privada como publica.

Para proceder a la citada agrupacion instrumental no resulta necesaria la coordinacién
de todas y cada una de las fincas de origen pues la finca resultante de la agrupacién
va a ser inmediatamente objeto de la correspondiente division dando lugar a las
diferentes parcelas resultantes determinadas en este Proyecto. Asi resulta de lo
dispuesto en la citada Resolucion Circular de 2020 en sus apartados Quinto y
Decimocuarto, 3.A. En consecuencia, en el presente Proyecto no se refleja la
representacion gréfica georreferenciada de todas y cada una de las fincas aportadas,
sino de la finca resultante de la agrupacion instrumental y de la delimitacion del
Sector, con expresién de sus coordenadas de referenciacién geogréafica y con
insercién de los correspondientes archivos GML, segin queda expuesto en el
apartado precedente.

No obstante lo anterior, y puesto que la finca resultante de la agrupacion instrumental
ha de coincidir con la totalidad de la superficie incluida en el Sector y, por ello, no
puede comprender suelos exteriores a él, con anterioridad a dicha agrupacién ha de
procederse a la exacta determinacién de las superficies interiores y a la exclusién de
las exteriores, lo cual exige la previa realizacidén de las operaciones de modificacién
de entidades hipotecarias a que se hace referencia en el apartado siguiente del
presente Capitulo V.

Por otro lado, y como se ha expuesto en el apartado precedente, el plano de la finca
resultante de la agrupacion instrumental global del Sector coincide exactamente con
el plano del perimetro de este ultimo y, por tanto, sus superficies coinciden
exactamente con la suma de la superficies individuales de todas las fincas aportadas
y, a la vez, con la suma de las superficies individuales de todas las fincas de resultado.

4. Las inmatriculaciones de fincas aportadas y las

operaciones de modificaciéon de entidades hipotecarias
previas a la agrupacion instrumental.

A fin de determinar con exactitud la totalidad de las fincas registrales incluidas en el
Sector se hace necesario proceder previamente a la inmatriculacién de fincas o cuotas
indivisas de fincas interiores que no constaran inscritas en el Registro de la Propiedad,
asi como la realizacién de dos clases de operaciones de modificaciones de entidades
hipotecarias que se exponen seguidamente.

4.1. Segregaciones de fincas de origen parcialmente incluidas
en el Sector.
Como en todo Proyecto de Reparcelacion, las fincas de origen que en parte estan

incluidas en un Sector y en parte fuera de él han de ser objeto de la correspondiente
segregacion por el presente Proyecto, como operacidén previa, con el objeto de
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separar la parte interior de la exterior de tal modo que la finca de origen coincida con
la primera, quedando la porcién segregada al margen del proceso reparcelatorio,
todo ello conforme a los articulos 68.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015y 8.2 del Real Decreto 1093/1997.

Como regla general, la segregacion requiere la representacion gréfica
georreferenciada alternativa tanto de la porcién segregada como del resto de la finca.
No obstante, en el caso de los Proyectos de Reparcelacion la parte interior coincide
con la finca aportada correspondiente, por lo que no se considera necesaria la
georreferenciacion de la misma, sin perjuicio de la correspondiente al Sector y a la
finca resultante de la agrupaciéon instrumental por las razones ya referidas en el
apartado 3 precedente, a las que se afiade la regla contenida en el apartado quinto.5
de la Resolucién Conjunta de 2020, que se refiere a “las alteraciones fisicas meramente
instrumentales o intermedias, (segregacion con agrupacion), que se practican para ser
inmediatamente canceladas, siendo suficiente, en tales casos, con que la inscripcion
gréfica georreferenciada y la coordinacidn se refiera sélo a los inmuebles resultantes”.

En consecuencia, en las segregaciones se refleja tan solo la representacion gréafica
alternativa georreferenciada de la porciéon exterior al Sector. Dado que en el AR-2 se
aprecian notables divergencias entre las superficies registrales, las resultantes de la
medicidn real de las fincas y la asignada a las mismas en el Catastro, la definicién de
la porcidn exterior resultante de la segregacién es diferente en cada uno de los dos
supuestos que se especifican a continuacion, segun se trate de fincas incluidas en
parte en el Sector 1y en parte fuera del AR-2 “Cerro del Baile”, o de fincas incluidas
en parte en el Sector 1y en parte en el Sector 2

A) Fincas incluidas en parte en el Sector 1 y en parte fuera del AR-2.

En este caso es el presente Proyecto de Reparcelacion el que realiza la pertinente
segregacion de la parte exterior, que constituye la porciéon segregada, y la interior,
que es el resto que queda tras la segregacion.

La representacion gréfica de la porcidn exterior coincide con la definicién catastral de
la parcela de que se trate para evitar discrepancias con el Catastro y para que no
queden afectadas las parcelas colindantes a dichas porciones exteriores, sin que
resulte precisa, por tanto, la iniciacion de un procedimiento de modificacion del
Catastro en relacién con suelos no incluidos en el Sector.

B) Fincas incluidas en parte en el Sector 1 y en parte en el Sector 2.

Sin embargo, en los casos en que procede el desarrollo coetdneo de dos dmbitos
contiguos, como sucede con los Sectores S1y S2 del AR-2, el primer Proyecto que se
presentara haria la pertinente segregacion de la finca que se encontrara a caballo
entre ambos, de tal modo que la nueva finca resultante de tales segregaciones,
excluida de aquel Proyecto, seria precisamente la finca aportada al segundo
expediente.

Al no conocerse en este momento el orden en el que los Proyectos de Reparcelacién
seran aprobadosy presentados en el Registro de la Propiedad, se opta por un sistema
de segregaciones y descripciones de caracter condicional en funcién del orden en
que finalmente fueran presentados e inscritos los respectivos Proyectos.

Por otro lado, y a diferencia de lo que sucede en el supuesto precedente, en el
presente se trata de fincas completamente incluidas en el AR-2 pero a caballo entre
los dos Sectores, por lo que tanto la superficie como la representacién grafica de la
parte exterior coinciden exactamente con las de la parte interior al otro Sector,
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ajustdndose de este modo las representaciones gréficas correspondientes de manera
reciproca entre los dos Sectores.

4.2. Agrupaciones de fincas de origen previas a la agrupacion
instrumental.

Existen supuestos en los que, estando formada una parcela catastral por varias fincas
registrales, no se conoce la ubicacidn exacta de cada una de las segundas dentro de
la primera. En estos supuestos se acude a la agrupacién de las diferentes fincas
registrales incluidas en la parcela, de tal modo que la finca resultante de esta
agrupacion se identifique con la finca aportada correspondiente, por lo que la
representacion grafica se refiere al conjunto resultante de dicha agrupacién.

5. La representacion grafica georreferenciada de las
parcelas de resultado.

Una vez realizada la agrupacion instrumental de todas las fincas incluidas en el Sector
segun lo expuesto en el apartado 3 precedente, se procede a la division de la finca
asi formada dando lugar a cada una de las fincas de resultado, cuya definicion,
adjudicacion y caracteristicas especificas se contienen en el Capitulo correspondiente
del Volumen lll de este Proyecto de Reparcelacién.

Las fichas de cada una de dichas fincas de resultado contienen las representaciones
graficas georreferenciadas alternativas, conforme al articulo 9.b de la Ley Hipotecaria
y a las previsiones de las referidas Resoluciones Conjuntas de 2015 y 2020, asi como
la relacién de las coordenadas geogréficas de sus vértices.

De igual modo, el presente Proyecto de Reparcelacion contiene los archivos GML
correspondientes a cada una de las fincas de resultado (Capitulo XXIlI de Anexos,
Volumen V). El conjunto de las representaciones gréficas de dichas fincas de
resultado y la suma de las superficies que las mismas arrojan coinciden,
respectivamente, con la representacion grafica del perimetro del Sector y con la
superficie total del mismo que resulta de ella, segin se expuso con anterioridad.
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CAPITULO VI.- RELACION DE PROPIETARIOS E
INTERESADOS.

El articulo 82.1.b del Reglamento de Gestién Urbanistica dispone que en el Proyecto
de Reparcelacién debera figurar la relacion de propietarios e interesados con
expresion de la naturaleza y cuantia de su derecho.

En larelacién de propietarios se han tenido en cuenta las titularidades reales, incluidas
las que no hubieran accedido al Registro antes de la fecha de expedicién de la
certificacién de dominio y cargas.

El cuadro siguiente contiene la relacion de propietarios y titulares de otros derechos
con sus respectivos domicilios a efectos de notificaciones:

n . <o Cod. ..
Titular Direccion Provincia Derecho
Postal
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CAPITULO VII. - DOMINIO PUBLICO PECUARIO E
HIDRAULICO.

1. Dominio publico pecuario.

Segun lo expresado en el anterior apartado 3.1 del Capitulo |, en el dmbito del Sector
1 existe una superficie calificada como red supramunicipal de vias pecuarias ya
obtenida que se corresponde con la Colada del Abrevadero del Arroyo de Vinuelasy
con una zona del Cordel de la Dehesa del Arroyo de Vifuelas en la zona norte cuya
superficie es de 45.380,435 m?, la cual, al tratarse de suelo no urbanizable protegido,
por aplicacion de lo dispuesto en el art. 25.1 de la Ley 8/1998, de 15 de junio,
reguladora de cafadas reales y demas vias pecuarias de Madrid no puede participar
en la determinacién del aprovechamiento segin fue puesto de manifiesto en el
Informe de 18 de enero de 2018 emitido por el Area de Vias Pecuarias de la Direccién
General de Agricultura y Ganaderia de la Consejeria de Medio Ambiente,
Administracién Local y Ordenacién del Territorio.

De acuerdo con ello, el Proyecto de Reparcelacién se limita a identificar como finca
aportada la que se corresponde con las citadas vias pecuarias en orden a su
inmatriculacion.

A su vez, el Plan Parcial contempla una superficie de suelo calificada como espacio
libre reserva via pecuaria red supramunicipal con vistas a las modificaciones, en su
caso, del trazado del Cordel de la Dehesa del Arroyo de Vifuelas.

2. Dominio publico hidraulico.

Durante el procedimiento de tramitacion del Plan Parcial del Sector 1, por la
Confederacién Hidrogréfica del Tajo fueron emitidos los Informes de fechas 23 de
diciembre de 2016, 15 de diciembre de 2017 y 28 de febrero de 2019.

En el Ultimo de los Informes sefialados su apartado 3. Afecciones a cauces publicos se
sefnala "la presencia del arroyo de la Dehesa y del arroyo de Valdeconejeros, que al
confluir pasa a llamarse arroyo de los Quifiones, afluente del rio Jarama, circulando por
el limite sur del sector objeto del presente informe. Asimismo, en el limite septentrional
del ambito se observa la presencia de la cabecera del arroyo de Paredédn, afluente del
arroyo ViAuelas”.

Sucesivamente, el mismo apartado 3 destaca que, “efectuada la consulta en el visor
del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables”, se obtiene como resultado
la ausencia de estudios en relacién con el Dominio Publico Hidraulico, la Zona de Flujo
Permanente, las dreas con riesgo potencial significativo de inundacién y las zonas
inundables.

No obstante, en el Catastro consta la existencia de las dos siguientes parcelas
clasificadas como "hidrografia natural (rio, laguna, arroyo)":

a) La parcela 9003 del poligono 15, que en el Catastro se identifica como un
“reguero”, se encuentra al Oeste del AR-2 dentro de la delimitacién de las redes
exteriores adscritas al Sector 1, es colindante con el Sector 2 y vierte sus aguas en
el arroyo de la Dehesa.

b) La parcela 118 del poligono 16, identificada como un “barranco”, que se
encuentra al Norte del AR-2 atravesando tramos tanto del Sector 1 como del Sector
2 y cuyo discurso natural se dirige hacia la vaguada de Colmenillas y el arroyo del
Paredon.
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Como consecuencia de lo anterior y una vez enviado a la Confederacién Hidrogréfica
del Tajo el Proyecto de Urbanizacién del Sector 1 para la emisién del informe
correspondiente, el 20 de septiembre de 2022 la Junta de Compensacién presentd
en el Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes, para su remisién a la
Confederacién Hidrogréfica del Tajo, un escrito al que se acompand el capitulo de
dicho Proyecto denominado “Estudio de la cabecera del Arroyo del Paredén en el Area
de Reparto 2 Cerro del Baile” incorporado en el Capitulo de Anexos en el que se
solicité un pronunciamiento sobre la no condicién de las dos parcelas indicadas como
dominio publico hidraulico y, subsidiariamente y en relacién con el "barranco”, la
validacién de la solucion técnica propuesta para su canalizacién a través de suelos
destinados a viario municipal.

Adicionalmente se especificaba en el escrito, en cuanto a la parcela catastral
denominada “reguero”, su falta de alusién en el Proyecto de Urbanizacién al quedar
integrada en la ordenacién sometida a la calificacion por el Plan Parcial en parte como

red supramunicipal de infraestructuras viarias y en parte como red general de espacio
libre.

Emitido el 19 de noviembre de 2022 nuevo informe por la Confederacién Hidrogréfica
del Tajo, su pronunciamiento queda limitado al documento del Proyecto de
Urbanizacién aprobado inicialmente sin hacer mencidon alguna al referido “estudio de
la cabecera del Arroyo del Paredén en el Area de Reparto 2 Cerro del Baile".

Conforme a lo anterior, el tratamiento dado en el Proyecto de Reparcelacién a la
parcela catastral 118 del poligono 16 consiste en su correspondencia con la finca
aportada ADP-2 en orden a su inmatriculacién y agrupacién instrumental con las
restantes fincas aportadas conforme al Capitulo de este Proyecto denominado
"Agrupacion instrumental de todas las fincas aportadas”.

En relacion con las parcelas resultantes, con caracter provisional no se constituye la
referida parcela catastral como tal parcela resultante toda vez que el cauce
preexistente sera sustituido, en su caso, por la aludida solucién técnica (“Estudio de la
cabecera del arroyo del Paredén”), a cuyo fin, una vez se obtenga respuesta de la
Confederacién Hidrogréfica del Tajo, serd incorporada a este Proyecto de
Reparcelacion en el Capitulo de Anexos y se haran las adaptaciones y modificaciones
que procedan.

En tal sentido, se especifica que las parcelas resultantes sobre las que se proyecta la
parcela catastral 118 del poligono 16 son las siguientes: AR-15, ER-01.01, ER-01.02,
q-09, T-01, V-02, W-01.

En cuanto a la parcela catastral denominada “reguero”, la misma es objeto de
inmatriculaciéon dando lugar a la correspondiente parcela de resultado a nombre de
la Confederacion Hidrografica del Tajo cuya calificacion urbanistica por el Plan Parcial
es en parte la de red supramunicipal de infraestructuras viarias y en parte la de red
general de espacio libre.

Por lo demds, este Proyecto de Reparcelacién hace suya la citada solicitud remitida el
20 de septiembre de 2022, por lo que la cuestidn en ella planteada queda en todo
caso sometida al informe que ha de emitir la Confederacién Hidrogréafica del Tajo en
la tramitacién del presente instrumento reparcelatorio.
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CAPITULO VIIl.- AFECCIONES SOBRE PARCELAS
RESULTANTES.

1. Afecciones aeronauticas.

1.1. Las previsiones urbanisticas.

La Memoria del Plan Parcial establece en su apartado 5.6 lo siguiente en relacién con
las servidumbres aeronduticas y acustica:

“Con objeto de delimitar la compatibilidad de usos en el territorio, se han tenido en
cuenta las servidumbres aeronduticas acusticas del aeropuerto Adolfo Suarez
Madrid-Barajas aprobadas por el RD 1003/2011, de 8 de julio, por el que se
confirman las servidumbres aeronéuticas acusticas, el Plan de accién asociado y el
mapa de ruido del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, establecido por
Orden FOM/231/2011, de 13 de enero.

En este sentido la Direccion General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento ha
emitido en fecha 7 de junio de 2017 informe favorable en lo que se refiere a
servidumbres aeronauticas con las condiciones impuestas en el mismo y cuando las
construcciones propuestas u objetos fijos (postes, antenas, cartelas, ...) no vulneren
las servidumbres aeronéuticas.

En su informe indica dentro del apartado «afecciones sobre el territorio» que con
caracter general, no son compatibles los usos residenciales ni los dotacionales
educativos o sanitaros en los terrenos afectados por las curvas iséfonas Ld = 60
dB(A), Le = 60 dB(A) ni Ln = 50 dB(A). Asi mismo el informe indica que teniendo en
cuenta las cotas del terreno en el ambito de estudio, segun la cartografia disponible,
y las cotas de las servidumbres aeronauticas y dado que el margen minimo entre
ambas es de aprox. 45m, asi como la altura total para las mayores construcciones
propuestas en el Plan Parcial del Sector S1 del AR2 «Cerro del Baile» es de planta
baja+4 plantas y «20,00m de altura reguladora de la edificacion», hay cota suficiente
para que las servidumbres aeronduticas no seas sobrepasadas por dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdn quedar por de debajo de
dichas servidumbres, incluidas todas las «construcciones permitidas por encima de
la altura reguladora de edificacion» (como: antenas, pararrayos, chimeneas, cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos,...), asi como las gruas de construccion
y similares, definidas en las Normas Urbanisticas del presente Plan Parcial Sector S1,
en su art. 3.12. Las Normas Urbanisticas en su art. 3.12.2 «plantas sobre rasante»
epigrafe «construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladora de
edificacién» especifica este limite de altura.

El Plano de informacién i-13 «servidumbres aeronduticas aeropuerto Adolfo Suérez
Madrid-Barajas», recoge las servidumbres aeronauticas observando que las cotas
de aproximacion se respetan considerando en la altura total las posibles
construcciones permitidas por encima de esa altura reguladora de edificacion.

El Plano de informacidén i-14 «Aena Ministerio de Fomento AR.2 delimitacidn
servidumbre acdstica» y el plano de informacién i-15 «Zonificaciéon acdstica»,
justifican el drea de afeccién de las iséfonas entre 55 dB(A) y 60 dB(A) y en
consecuencia la Ficha de las Normas Urbanisticas-Zona de Ordenacion «D» del Plan
Parcial del Sector ST del AR2 «Cerro del Baile», en la zona calificada para uso
dotacional admite todos los usos que incluye el PGOU 2001 excepto el nocturno
dotacional educativo o sanitario”.
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El articulo 3.12.2 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial del Sector 1 establece
que, teniendo en cuenta las cotas del terreno y las cotas de las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas, hay cota suficiente para
que éstas no sean sobrepasadas por las construcciones, las cuales, en cualquier caso,
deberdn quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos
(&ticos, torreones, antenas, pararrayos, chimeneas, grias de construccion, etc.).

1.2. Parcelas resultantes afectadas.

Todas las parcelas resultantes del presente Proyecto de Reparcelacidon quedan sujetas
a las limitaciones legales referidas conforme queda reflejado en el Plano PR.08.1 de
afecciones sobre parcelas resultantes del Capitulo de Planos.

2. Afecciones en materia de carreteras.

2.1. Previsiones urbanisticas sobre el Sector 1.

Los apartados 2.2 y 2.3 del Documento Refundido del Plan Parcial se ocupan de la
justificacion del cumplimiento de los Informes emitidos por la Direcciéon General de
Carreteras e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid y de la Demarcacién de
Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento.

A tal fin en dicho Documento Refundido se hace referencia al “Anteproyecto de
Construccién y Explotacion de la nueva carretera M-61 para enlazar la A-6, la M-607 y
la A-1", redactado por MINTRA en 2008 y pendiente de aprobacién definitiva, al que
se ha asignado la calificacién de red supramunicipal de infraestructura viaria de
comunicaciones.

Los siguientes apartados reflejan las afecciones legales por referencia a las respectivas
parcelas resultantes segun queda igualmente recogido en el Plano PR.08.1 de
afecciones sobre parcelas resultantes del Capitulo de Planos.

2.2. Parcelas resultantes afectadas por limite dominio publico.
Son las siguientes: V02, V05, DP-01, VP02.

2.3. Parcelas resultantes afectadas por linea limite zona
proteccion y edificacién.

Son las siguientes: V01, V02, V04, V05, L04, LO5, LO6, LO7, DP-01, j11, SO1, SO3, S04,
505, S06, S07, S09, T01, TO3, W02, MO1, VPO1/01, VPO2.

3. Afecciones en materia de aguas.

3.1. Previsiones legales y urbanisticas.

Las limitaciones correspondientes a las zonas de servidumbre y de policia son las
definidas con el siguiente alcance en el articulo 6.1 del texto refundido de la Ley de
Aguas de 20 de julio de 2001:

“Las margenes estan sujetas, en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico que se
regularé reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionara el uso
del suelo y las actividades que se desarrollen”.
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Respecto de la zona de servidumbre, el articulo 7.3 del Real Decreto 849/1986, de 11
de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
establece las siguientes limitaciones:

“Con caracter general no se podra realizar ningun tipo de construccién en esta zona
salvo que resulte conveniente o necesaria para el uso del dominio publico hidraulico
0 para su conservacion y restauracién. Solo podran autorizarse edificaciones en
zona de servidumbre en casos muy justificados.

Las edificaciones que se autoricen se ejecutarén en las condiciones menos
desfavorables para la propia servidumbre y con la minima ocupacién de la misma,
tanto en su suelo como en su vuelo. Debera garantizarse la efectividad de la
servidumbre, procurando su continuidad o su ubicacién alternativa y la
comunicacion entre las dreas de su trazado que queden limitadas o cercenadas por
aquélla”.

A las limitaciones legales aplicables a la zona de policia de cauces se refiere el articulo
78.1 del citado Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, segun el cual:

“Para realizar cualquier tipo de construccion en zona de policia de cauces, se exigira
la autorizacién previa al organismo de cuenca, a menos que el correspondiente Plan
de Ordenacién Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes de
obras de la Administracién, hubieran sido informados por el organismo de cuenca
y hubieran recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto. En todos los
casos, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberan ser
comunicados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones
al dominio publico hidréaulico y a lo dispuesto en el articulo 9, 9 bis, 9 ter, ? quéter,
14y 14 bis”.

Por su parte y a los efectos del establecimiento de las afecciones sobre las parcelas
resultantes, el apartado 2.1.5 del Documento Refundido del Plan Parcial se ocupa de
la proteccion de los arroyos y de las aguas subterrdneas, lo cual debe verse
complementado con lo expuesto en el apartado 2 del Capitulo VII.

Las afecciones en materia de aguas quedan reflejadas en el Plano PR.08.1 de
afecciones sobre parcelas resultantes del Capitulo de Planos.

3.2. Parcelas resultantes afectadas por la zona de servidumbre.

Las parcelas afectadas por la zona de servidumbre correspondiente al arroyo de los
Quinones/la Dehesa son las siguientes: LO1 y DP-01.

3.3. Parcelas resultantes afectadas por la zona de policia.

Las parcelas afectadas por la zona de policia correspondiente al arroyo de los
Quifiones/la Dehesa son las siguientes: LO1, LO4, LO5, DP-01, S09, R02, R03, R04, VOS5,
K01, 701, jO2, jO3, g01, W01, VP0O1/01, AR-01/01, AR-01/02-01, AR-01/02-02, AR-
01/02-03, AR-01/02-El, AR-01/04, AR-01/05, AR-01/06, AR-02/01, AR-02/02, AR-
02/03, AR-02/04, AR-02/05, AR-02/06, AR-06/07, AR-04/07, AR-04/08.

4. Afeccidn acustica.

4.1. Previsiones urbanisticas sobre el Sector 1.

El apartado 2.1.5 del Documento Refundido del Plan Parcial se ocupa de la proteccién
frente a la contaminacién acustica distinguiendo la afeccion por las iséfonas Ld 55 dB
y Ld 60 dB, lo que asi resulta del Estudio Acustico incorporado al Estudio Ambiental
Estratégico del S1 unido a dicho Plan Parcial.
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Las afecciones en materia acuUstica quedan reflejadas en el Plano PR.08.1 de
afecciones sobre parcelas resultantes del Capitulo de Planos.

4.2. Parcelas afectadas por la isé6fona Ld 55 dB.

Son las siguientes: R01, j05/02, j07,j08,j09,j10,j11, 907, 908, 909, 910, LO3, LO6, LO7,
S01, S02, S03, S04, S05, S06, S07, V01, V02,V04,T01, T02, TO3, W01, W02, WP01/02,
VP02, D01, ER-01/01, ER-01/02, ER-01/03 y ER-01/04.

4.3. Parcelas afectadas por la is6fona Ld 60 dB.
Son las siguientes: LO7, T03, j11, g11 y W02 (Plano PR.08.1 de afecciones sobre
parcelas resultantes, Volumen V).

5. Afeccién eléctrica.

5.1. Previsiones urbanisticas sobre el Sector 1.

El apartado 7.2 de la Memoria Justificativa y el plano de ordenacién O-06 “redes
publicas” detalla el pasillo eléctrico del trazado de las redes de alta tensidn existentes
y trasladadas de REE definido en el vigente PGOU 2001, cuyo trazado secundario es
objeto de un ajuste parcial en el Plan Parcial del Sector S1 conforme a los criterios
tanto técnicos de REE como de viabilidad respecto a la realidad existente.

Asi quedé recogido de forma expresa en el estudio especifico elaborado por REE para
el traslado de las lineas de AATT 220 kV en el &mbito del AR.2 " Cerro del Baile".

Las afecciones en materia eléctrica quedan reflejadas en el Plano PR.08.1 de
afecciones sobre parcelas resultantes del Capitulo de Planos.

5.2. Parcelas afectadas por servidumbre eléctrica.

Son las siguientes: V01, V02, V04, V05, T01, T02, T03, SO1, S02, S03, S04, SO5, S07,
S08, S09,j11, M01, VP0O1/01 y VPO2.
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CAPITULO IX.- MANIFESTACION SOBRE SUELOS
CONTAMINADOS.

El Proyecto de Reparcelacion da cumplimiento al mandato contenido en el articulo
98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una
economia circular, a cuyo fin todos los propietarios del Sector 1 AR-2 declaran no
haber realizado ninguna actividad potencialmente contaminante sobre sus
respectivas fincas aportadas con la consecuencia légica de que tal situacidén tampoco
concurre en las parcelas resultantes que son objeto de adjudicacion a tales
propietarios sin solucién de continuidad.

La anterior circunstancia se hace constar en el apartado de observaciones de cada
finca aportada y de cada parcela resultante.
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CAPITULO X.- ASIENTOS REGISTRALES SOLICITADOS Y
REGIMEN FISCAL.

Alcanzada la firmeza en via administrativa de la aprobacién definitiva del Proyecto de
Reparcelacion, de conformidad con los articulos 68 del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana y 8 del Real Decreto 1093/1997, de 7 de julio, sobre
inscripcidon en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, se
solicita del Sr. Registrador la practica de los siguientes asientos, que se detallan en los
Titulos correspondientes:

a) La inmatriculacion de las fincas y cuotas indivisas no inscritas, las modificaciones
de entidades hipotecarias y la rectificacion de superficies y descripciones
registrales de las fincas aportadas.

b) La agrupacion instrumental de la totalidad de las fincas aportadas descritas en
el Capitulo XI del Volumen Il que forman parte del Sector 1 para su posterior
division.

c) Como consecuencia de la anterior divisién, la inscripcion de las parcelas
resultantes, tanto de caracter lucrativo como de cesidn obligatoria destinadas al
uso dotacional de servicios colectivos de la red general y al uso dotacional de
servicios colectivos de la red local redes publicas, segin lo que resulta de los
Capitulos respectivos del Volumen Il1.

d) La constancia de la declaracion relativa a la no realizacion de actividad
potencialmente contaminante sobre ninguna de las fincas afectadas conforme al
articulo 98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados
para una economia circular.

e) Los restantes asientos cuya practica se solicita en los lugares correspondientes
del presente Proyecto de manera destacada.

Igualmente, del liquidador del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, en su momento, se solicitard conforme a los articulos 27.2
del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, 88.3 de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid y 45.1.B.7 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que, como
consecuencia de las adjudicaciones que traen causa del Proyecto de Reparcelaciény
con caracter previo a su inscripcion, se declare la exencién del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.
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INDICE VOLUMEN Il “FINCAS APORTADAS"

CAPITULO XI.- AGRUPACION INSTRUMENTAL DE LAS FINCAS
APORTADAS.

1. Relacién de las fincas que se agrupan.

2. Descripcion de la finca resultante de la agrupacién instrumental.

3. Titularidades existentes sobre la finca resultante de la agrupacion
instrumental.

4. Representacion grafica georreferenciada de la finca resultante de la
agrupacion instrumental.

5. Ficha grafica de la finca resultante de la agrupacién instrumental.

CAPITULO XIl.- CIRCUNSTANCIAS DE LAS FICHAS DE FINCAS
APORTADAS.

1. Circunstancias generales de la relacién de fincas aportadas.
2.- Circunstancias especiales.
2.1. Existencia de fincas aportadas doblemente inmatriculadas.
2.2. Porciones exteriores al Sector 1 y coordinacién con el Proyecto de
Reparcelacion del Sector 2.
3. Supuestos de correlacion entre fincas registrales y parcelas
catastrales.
3.1. Una finca registral coincidente con una parcela catastral.
3.2. Una finca registral y varias parcelas catastrales.
3.3. Varias fincas registrales y una sola parcela catastral con conocimiento de la
ubicacion de las primeras dentro de la segunda.
3.4. Varias fincas registrales y una sola parcela catastral sin conocimiento de la
ubicacién de las primeras en la segunda.
4. Estructura de las fichas de las fincas aportadas.

CAPITULO XIIl.- FINCAS APORTADAS CON DERECHO DE
APROVECHAMIENTO.

CAPITULO XIV.- FINCAS APORTADAS SIN DERECHO DE
APROVECHAMIENTO.

CAPITULO XV.- TABLAS DE FINCAS APORTADAS.
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