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RESOLUCION DEL DIRECTOR GENERAL DE MEDIO AMBIENTE, VIVIENDA Y
DESARROLLO DE LA CIUDAD

Expediente: CONVENIO URBANISTICO CON ANEXO REPARCELATORIO
PROMOVIDO POR EL PROPIETARIO DE LA TOTALIDAD DEL
SUELO COMPRENDIDO EN LA UNIDAD DE EJECUCION
CONFORMADA POR EL APR 3.3-05 “CAMINO DEL MONTE I”
(PGU/2020/134).

Unidad Admva.: DEPARTAMENTO JURIDICO

Asunto: SUSCRIPCION INICIAL

Se da cuenta del expediente para la tramitacion del Convenio Urbanistico y Anexo
Reparcelatorio promovido por el propietario de la totalidad del suelo privado
comprendido en la unidad de ejecucion conformada por el APR 3.3-05 “CAMINO DEL
MONTE I” (PGU/2020/134) del Plan General de Ordenacion Urbana de Pozuelo de
Alarcon.

Deben tenerse en consideracion los siguientes

HECHOS

.- El Plan General de Ordenaciéon Urbana (P.G.0.U.) de Pozuelo de Alarcon fue
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid de 14 de marzo de 2002, si bien en dicho acuerdo se condicionaba su
publicacion, y consecuente entrada en vigor, a la formulacion de un Texto Refundido.
Una vez formulado el citado Texto Refundido, el mismo fue aprobado por Acuerdo del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, en sesion de 6 de junio de 2002,
procediéndose a su publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad, de Madrid de 4
de Julio de 2002.

Il.- Dicho Plan General clasifica los terrenos que ahora nos ocupan como suelo
urbano, incluyéndolos en el Area de Planeamiento Remitido APR 3.3-05 “Camino del
Monte I”, previendo su desarrollo a través de un Estudio de Detalle o de un Plan
Parcial de Reforma Interior si la ordenacién del ambito requiriera ir mas alla del estricto
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sefalamiento de alineaciones y rasantes y/o las correspondientes ordenaciones de
volumenes, a llevar a cabo con aplicacion del sistema de compensacion.

La delimitacion incluye una parcela de titularidad privada y, con objeto de su
regularizacion, parte de la Avenida del Monte y el fondo de saco que partiendo de esta
calle da acceso a varias viviendas unifamiliares existentes.

lll. El 18 de mayo de 2017, el Ayuntamiento Pleno acordd estimar la iniciativa para la
aplicacion efectiva y la definicion del sistema de compensacion de la Unidad de
Ejecucién en suelo urbano no consolidado, conformado por el APR 3.3-05 “Camino del
Monte I”, presentada por D. Nicolas Minguez Pardo, en representacion de EMPTY,
S.L., propietaria de la totalidad de los terrenos privados incluidos en el ambito,
conforme a lo previsto en el articulo 106 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM). Todo ello sin perjuicio del posterior
analisis y tramitacion de los instrumentos de gestion urbanistica necesarios para el
desarrollo de la unidad.

En dicho expediente consta la escritura de cese de administrador Unico vy
nombramiento de administradores solidarios, otorgada por la mercantil EMPTY, S.L.,
de fecha 28 de diciembre de 2000 (n° 3.787), en la que se nombran como
administradores solidarios a D. Francisco Minguez Coll y D. Nicolas-Victor Minguez
Pardo.

En este caso concreto, se trata de un Area remitida a planeamiento posterior (APR),
en las que el Plan General interpone, entre sus determinaciones y la edificacion, algun
instrumento para su desarrollo, segun dispone el articulo 8.1.4.c) de las Normas
Urbanisticas.

IV. En fecha 28 de mayo de 2020 se adopta Acuerdo plenario por el que se aprueba
definitivamente el Plan Parcial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion del APR.
3.3-05 “Camino del Monte I” del P.G.O.U. de Pozuelo de Alarcén, promovido por la
entidad EMPTY, S.L., concretado en el documento presentado el 25 de julio de 2017,
con NRE 29327/2017, con las modificaciones incorporadas y diligenciadas,
presentadas el 4 de marzo de 2020 con NRE 6490/8284, y con los condicionantes que
se sefialan en el citado Acuerdo.

V. En fecha 14 de septiembre de 2020 (N° Reg. 26306) se aporta por D. Pedro
Guzman Pastor el Proyecto de Reparcelacion, fechado en julio de 2020, junto con el
Convenio a suscribir, asi como las Fichas de las Fincas Resultantes: RU-1.1 (Resid.
Unifamiliar), RU-1.2 (Resid. Unifamiliar) RU-1.3 (Resid. Unifamiliar), RU-1.4 (Resid.
Unifamiliar), RU-2 (Resid. Unifamiliar) y VP (Viario Publico), y los Planos 01 “Plano de
situacion”, 02 “Planeamiento vigente. Plan Parcial’, 03 “Delimitacién de la Unidad
Reparcelable”, 04 “Fincas aportadas”, 05 “Fincas resultantes” y 06 “Superposicién de
fincas aportadas y resultantes”.

VL. En fecha 29 de septiembre de 2020 se emite informe por arquitecto técnico
municipal, relativo a la valoracion del 10% del aprovechamiento del deber de cesién al
Ayuntamiento correspondiente al citado ambito, resultando un total de 204.682,96 €.

VII. En fecha 3 de noviembre de 2020 se emite informe por el Ingeniero Técnico de
Topografia Coordinador de Delineacion, en el que se senala que al existir diferencias
entre la delimitacién de fincas resultantes del expediente de reparcelaciéon en curso
(ficheros GML) y la geometria de las fincas catastrales que son lindero del ambito en
curso, en el informe de Validacion Grafica Frente a Parcelario Catastral (IVG), con
CSV: FHBJ00J31R62M5E6 aportado, la reestructuracion del suelo basada en el
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instrumento de planeamiento analizado, tiene que ser coordinada y validada por el
Registro de la Propiedad.

Asimismo, se detecta que existen diferencias superficiales entre la correlacion de
parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion (Unicamente ficheros GML
aportados por equipo redactor de dicho proyecto), con la superficie existente en
caratula del plano num. P-02, cuyo titulo es: DEFINICION GEOMETRICA DE VIARIO,
del proyecto de Plan Parcial de Reforma Interior “APR 3.3-05 CAMINO DEL MONTE
I”, aprobado definitivamente en pleno en mayo de 2020, siendo la superficie global de -
0,34 m2.

Sobre este desajuste afade dicho informe que: "Este Departamento entiende, que
dichas diferencia de superficie son ajustes a la hora de elaborar los ficheros GML,
cuyo calculo superficial es redondeado al sequndo decimal y ademas, todas las lineas
limite curvas que delimitan las parcelas resultantes en P.P., son convertidas en
polilineas rectas en los ficheros GML generados, esta conversion provoca pequefios
ajustes superficiales, y por tanto, los calculos superficiales de ambos instrumentos de
planeamiento tienen pequenfas variaciones (proyecto de Plan Parcial y proyecto de
Reparcelacion).”

Por tanto, concluye indicando que no se han encontrado anomalias resenables en los
ficheros GML aportados (IVG con CSV: FHBJO0J31R62M5EG), al proyecto de
reparcelacion del A.P.R. 3.3-05 “Camino del Monte I”, pero se insta a realizar analisis
desde el punto de vista urbanistico y juridico de las pequefas anomalias resenadas,
‘que este departamento entiende como pequerios ajustes de redondeo, del célculo
superficial, al segundo decimal en ficheros GML y de ocho decimales que emplea el
programa de disefio autocad y de conversion la lineas curvas a linea rectas, cuya
flecha no exceda los 0,02 m”.

VIII. En fecha 3 de febrero de 2021 (n° Reg. 3600) se aporta por D. Pedro Guzman
Pastor, nuevo proyecto de Reparcelacién, fechado en enero de 2021.

IX. En fecha 11 de febrero de 2021 (n° Reg. 5034) se aporta por D. Pedro Guzman
Pastor, nuevo proyecto de Reparcelacién, fechado en febrero de 2021, en el que se
incluyen los siguientes Anexos:

- Ficha de las condiciones del desarrollo del APR 3.3-05.

- Nota Simple Registral de la finca registral aportada n°® 8872, emitida por el
Registro de la Propiedad n° 1 de Pozuelo de Alarcén, en fecha 7 de junio de
2016.

- Ficha del inventario municipal de la finca aportada 2.

Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén -Plaza Mayor, 1 Pozuelo de Alarcon 28223 Madrid. - Tel. 914522700 - www.pozuelodealarcon.org

3de17



- Informe municipal de valoracion del aprovechamiento de cesion al
Ayuntamiento.

- Informe de validacion grafica frente a parcelario catastral con CSV:
FHBJ00J31R62M5ESG.

- Borrador de convenio urbanistico para el desarrollo del ambito.

- Planos (01 a 06) y fichas de fincas resultantes: RU-1.1 a RU-1.4, RU-2 y VP.

X. En fecha 5 de julio de 2022 (n° Reg. 33271) se presenta instancia de solicitud,
segun formulario normalizado, firmada por EMPTY S.L., acompafiada de escrito
firmado por D. Nicolas Minguez Pardo, en representacion de la empresa EMPTY,
solicitando la aprobacién inicial del Proyecto de reparcelaciéon del APR 3.3-05 “Camino
del Monte I” presentado.

Xl. En fecha 28 de abril de 2022 se emite informe por el Departamento de
Planeamiento Urbanistico, en sentido favorable a la aprobacién inicial del Proyecto de
Reparcelacion APR 3.3-05 “Camino del Monte I”, formulado por EMPTY, S.L., con
fecha 11 de febrero de 2021 (N°. Reg. 5.034), estableciendo las siguientes
condiciones:

1. Se deberé dar cumplimiento a lo establecido en el informe emitido por el
Ingeniero Técnico de Topografia de fecha 03.11.2020 en los siguientes
aspectos:

- La reestructuracion del suelo basada en el instrumento que se analiza,
tendra que ser coordinada y validad por Registro de la Propiedad,
organismo competente para dicha validacion.

- La georreferenciacion de las parcelas resultantes debera ser
presentada y validada por el Registro de la Propiedad.

2. Con anterioridad a la emision de la certificacion del anexo de reparcelacion,
los promotores deberan acreditar haber realizado ante el Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcén, el pago de la cantidad de 204.682,96 € en concepto de
monetizacion del aprovechamiento municipal.

Xll. En fecha 21 de diciembre de 2023 (N° Reg. 62863) se aporta por D. Pedro
Guzman Pastor la siguiente documentacion:

- Borrador de convenio urbanistico actualizado a los ultimos cambios producidos
en la Corporacién municipal y firmado por el promotor.

- Autorizacion de D. Nicolas Minguez Pardo a favor de D. Pedro Guzman Pastor
para presentar la documentacion necesaria ante el Ayuntamiento de Pozuelo
de Alarcon para el desarrollo del ambito APR 3.3-05 “Camino del Monte I”.

- Declaracion de la situacion ambiental de la finca incluida en el ambito, en
cumplimiento de lo previsto en el articulo 98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril,
de residuos y suelos contaminados para una economia circular, firmada por D.
Nicolas Minguez Pardo, en representacion de la mercantil EMPTY, S.L.

Xlll. En fecha 19 de febrero de 2024 se concede un plazo de quince dias para
subsanar las deficiencias detectadas en la documentacion presentada.

XIV. En fecha 23 de febrero de 2024 (N° Reg. 8005) se presenta por D. Pedro
Guzman Pastor, en representacion de EMPTY, S.L., nuevo borrador de Convenio y de
Anexo Reparcelatorio del APR 3.3-05 “Camino del Monte I”.
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XV. En fecha 20 de marzo de 2024 (N° Reg. 12261) se presenta por D. Pedro Guzman
Pastor, en representacién de EMPTY, S.L., nuevo borrador de Convenio del APR 3.3-
05 “Camino del Monte I”.

XVI.- En fecha 22 de marzo de 2024 por el Departamento Juridico se emite informe
favorable con las condiciones incluidas en el informe técnico, de 28 de abril de 2022,
requiriéndose informe juridico a la Asesoria Juridica municipal, de conformidad con lo
previsto en el art. 73.2.b) del Reglamento Organico de Gobierno y Administraciéon del
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén.

Ademas, en dicho informe se concluia que, una vez se hubiera emitido el precitado
informe de la Asesoria Juridica, procedia su fiscalizacion previa por la Intervencion
General. Todo ello debido a la sustitucion que se prevé en el Convenio de la
adjudicacion del aprovechamiento del deber de cesién al Ayuntamiento por su
equivalente econdémico, y que, segun el informe de valoracién elaborado por los
servicios técnicos de la extinta Gerencia Municipal de Urbanismo, asciende a la
cantidad de 204.682,96 €.

XV. En fecha 11 de abril de 2024 se emite, por la Asesoria Juridica, informe favorable
al indicado Proyecto de Convenio urbanistico, en sentido condicionado a que sea
atendida la Observacién (1) que se detalla en el mismo, consistente en:

“Debera incorporarse al Informe-Propuesta motivacion de que la formula de
gjecucion simultanea de obras de urbanizacion y edificacion reflejada en el
clausulado del Convenio cumple con lo exigido por los arts. 19.3 y 20.3 LSCM y,
bien es conveniente al interés publico, bien no genera perjuicios al mismo.”

XVI. En fecha 25 de abril de 2024 se ha emitido informe por la TAG Jefa de Seccién
del Departamento Juridico con el V° B° de fecha 26 de abril de 2024 del TAG Jefe de
Departamento Juridico, que concluye proponiendo que se adopte la presente
resolucion.

A los mencionados antecedentes son de aplicacién los siguientes
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. El articulo 106.2 de la LSCM permite que la propuesta de Estatutos y
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion pueda ser sustituida por una
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propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en el articulo 246 de la
presente Ley, cuando la iniciativa se formule por un propietario unico.

Asimismo, el articulo 108.2.c) de la LSCM permite que la gestién de la actividad de
ejecucion pueda llevarse a cabo, en lugar de la Junta de Compensacion,
“Directamente por el propietario tnico de los terrenos del ambito de actuacion, sector o
unidad de ejecucion’.

En su virtud, en el presente expediente, al tratarse de un unico titular de la parcela
privada incluida en la unidad de ejecucion, se presenta un convenio urbanistico.

Dicho Convenio se corresponde con uno de los denominados como convenio
urbanistico para la ejecucién del planeamiento, segun el apartado b) del art. 244 de
LSCM y su regulacion se contiene en los articulos 243 y siguientes de la LSCM.

Por otro lado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 86.4 de la LSCM, en las
actuaciones integradas cuya ejecuciéon corresponde a un unico sujeto, también puede
sustituirse la reparcelacion por un convenio entre aquel y la Administracion actuante.

A tal efecto, se presenta proyecto de Reparcelacion, acompanando el citado Convenio.
Dicho Anexo Reparcelatorio tiene caracter de instrumento de equidistribucién, a los
efectos del articulo 6 de las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion
de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidon en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica, aprobadas por Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

SEGUNDO. En lo que respecta a los aspectos formales del Convenio urbanistico, su
contenido se ajusta a lo dispuesto en el articulo 246 de la LSCM.

Entrando en el contenido material del convenio propuesto, debe sefalarse que se
ajusta a lo dispuesto en los arts. 243 y ss. de la LSCM, dado que en el mismo se
regulan y determinan las condiciones y los términos de la gestion y ejecucion del
planeamiento urbanistico, teniendo en cuenta los instrumentos de ordenacion
pormenorizada aprobados y que han sido relacionados en los Hechos del presente
informe, siendo en este caso el Plan Parcial de Reforma Interior de la Unidad de
Ejecucién del APR. 3.3-05 “Camino del Monte I’ del P.G.O.U. de Pozuelo de Alarcén,
aprobado definitivamente mediante Acuerdo plenario, de fecha 28 de mayo de 2020,
con los condicionantes que se sefialan en el mismo.

TERCERO. En lo que respecta a los aspectos formales del Anexo Reparcelatorio, su
contenido se ajusta a la normativa urbanistica que le resulta de aplicacion (vid. articulo
82 del Reglamento de Gestidon Urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, en adelante RGU).

Entrando ya a examinar el contenido material del Anexo Reparcelatorio, los objetivos
que el Plan General establece para esta actuacién aparecen recogidos en la Ficha de
desarrollo del APR de referencia, consistiendo en: la fijacion adecuada de alineaciones
del Camino del Monte y accesos al ambito.

En la Ficha aparece como superficie del ambito 3.560 m2, aunque se prevé que las
superficies sefialadas quedan supeditadas, en su caso, a los posibles ajustes de
levantamientos topograficos especificos en los instrumentos de desarrollo.
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Como aprovechamiento tipo aparece 0,45 m2/m2, fijandose como uso caracteristico el
de residencial unifamiliar y como ordenanza de aplicacion la n°® 4 en su grado 4, con
un numero estimado de 5 viviendas.

Ademas, la Ficha fija como observaciones, con caracter de determinaciones
complementarias de planeamiento, la que a continuacion se indica:

e Cualquier propuesta de supresion de elementos arbéreos existentes debe ir
acompafiada de la correspondiente valoracion economica, obtenida por el
Meétodo de Valoracion del Arbolado Ornamental, Norma Granada, de aplicacion
en el territorio de la Comunidad de Madrid, segtn Acuerdo de 7 de noviembre
de 1.991 del Consejo de Gobierno.

e N°estimado de viviendas: 5

Y establece como cesiones y cargas urbanisticas, por un lado, la cesion de suelo para
mantener la alineacion del Camino del Monte con la anchura ya existente al Sur del
ambito y para creacién de viario en fondo de saco de acceso al mismo
(aproximadamente 850 m2), y por otro, la urbanizacién del viario citado.

Respecto a la Ordenanza de aplicacion, al considerarse ésta como una determinacion
pormenorizada del planeamiento general, junto con el Plan Parcial se aprobaron las
Normas Urbanisticas aplicables, reduciéndose la superficie minima de parcela de la
ordenanza general municipal (n° 4 grado 4), a 375 m?, con objeto de poder materializar
el numero de viviendas admitido por la ficha (5). Asi, en el articulo 21.5) y 10) de
dichas Normas Urbanisticas del Plan Parcial dispone:

“ZONA 1-Residencial Unifamiliar (RU)
(.-.)
5) Parcela minima-
A efectos de segregaciones, la parcela minima debera cumplir las siguientes

condiciones:
Superficie minima: 375 metros cuadrados.
Frente minimo: 12 metros.
Diametro minimo inscrito: 12 metros.
(...)

10) Para aquellas determinaciones que, en su caso, no apareciesen sefaladas
en el presente Articulo, regiran las condiciones de las Normas Urbanisticas
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del PGOU vigente de Pozuelo de Alarcon correspondientes a la Ordenanza 4
- Vivienda Unifamiliar.”

Ahora bien, pasando a analizar la propuesta planteada en el presente supuesto, si
bien en la Ficha aparece como superficie del ambito 3.560 m2, segun levantamiento
topografico la superficie real es de 3.348,5 m2.

En este sentido, en la citada Ficha se recoge que las superficies sefaladas quedan
supeditadas, en su caso, a los posibles ajustes de levantamientos topograficos
especificos en los instrumentos de desarrollo.

A tales efectos debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 8.1 de las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica,
aprobadas del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, que prevé:

“La aprobacioén definitiva del proyecto de equidistribucion sera titulo suficiente
para:

1. La inmatriculacion de fincas que carecieren de inscripcion y la rectificacion
de su extension superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia
descriptiva, sin necesidad de otro requisito. Cuando el proyecto se hubiere
llevado a cabo por acuerdo unanime de los interesados o a instancia de
propietario Gnico, para que produzca los efectos previstos en este parrafo
debera someterse al tramite ordinario de informacién publica previsto en la
legislacion urbanistica para los proyectos de equidistribucion.”

Dentro de la citada superficie (3.348,5 m2) estan incluidos 790,90 m2, que forman
parte del Inventario de Bienes municipales con el n° 12.040, y se corresponde con la
Avenida del Monte y al fondo de saco. De aqui que la superficie de suelo generadora
de aprovechamiento sea de 2.557,6 m2 (3.348,5-790,9).

La unica finca registral de titularidad privada aportada e incluida en el ambito en su
totalidad es la finca registral n°® 8872, con una superficie de 2.443 m2, segun consta en
la Informacién Registral, expedida por el Registrador de la Propiedad n° 1 de Pozuelo
de Alarcon, en fecha 7 de junio de 2016.

Sentando lo anterior, si aplicamos el aprovechamiento tipo fijado en la Ficha a la
superficie del ambito, se generaria una edificabilidad de 1.150,90 m2 construibles de
uso caracteristico que, segun la ficha es residencial unifamiliar (2.557,60 m2s x 0,45
m2c/m2s). Todo ello resulta conforme con las determinaciones urbanisticas aprobadas
con el Plan Parcial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion del APR. 3.3-05
“Camino del Monte I” del P.G.O.U. de Pozuelo de Alarcén (aprobado definitivamente el
28 de mayo de 2020).

Se debe destacar que, si bien la ficha de condiciones indica que el aprovechamiento
apropiable es el 100% del aprovechamiento tipo, al no estar el planeamiento general
adaptado a la vigente LSCM, es de aplicacion lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria Primera de la misma, por lo que al tratarse de suelos urbanos incluidos en
una Unidad de ejecucion se les aplicara el régimen establecido para el suelo urbano
no consolidado. Por ello, en aplicaciéon del articulo 18.2.c) de la mencionada Ley, se
debera ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta
en la misma, las superficies precisas para la materializacion del 10 por 100 de dicho
aprovechamiento tipo.
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Asi, siendo el aprovechamiento total del ambito de 1.150,90 m2 edificables del uso
caracteristico (residencial unifamiliar), el 10% de cesién al Ayuntamiento queda fijado
en 115,09 m2 edificables del citado uso.

Segun se recoge en la Memoria del documento presentado y en el informe técnico de
28 de abril de 2022 resulta imposible la materializaciéon de la edificabilidad
correspondiente (115,09 m2 edificables) en la parcela resultante que le
corresponderia, ya que, en virtud de lo establecido en el planeamiento aprobado, la
parcela minima es de 375 m2 y la edificabilidad correspondiente a la menor parcela de
la ordenacion (RU-2) es de 192,40 m? construidos.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 96.3 de la LSCM vy el articulo 18.1.b) del
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, se propone sustituir la entrega de suelo
por su equivalente econémico. El valor del 10% del aprovechamiento de cesién al
Ayuntamiento, segun informe, emitido en fecha 29 de septiembre de 2020, por
arquitecto técnico municipal de la extinta Gerencia de Municipal de Urbanismo,
asciende a un total de 204.682,96,

En resumen, partiendo de dos fincas iniciales incluidas en el ambito, una de aportacion
privada y una parcela publica existente (viario correspondiente a un tramo de la
Avenida del Monte de titularidad municipal) y en funcién de las determinaciones de
ordenacién contempladas en el planeamiento, el Proyecto de Reparcelacién viene a
crear cinco parcelas lucrativas con uso de vivienda unifamiliar denominadas RU-1.1,
RU-1.2, RU-1.3, RU-1.4 y RU-2, de 517,06 m2, 466,74 m2, 455,42 m2, 435,78 m2 y
380,60 m2 de superficie respectivamente, con una edificabilidad de 239,18 m2, 239,18
m2, 239,18 m2, 239,16 m2 y 194,20 m2 edificables respectivamente, y una parcela
con uso de red viaria de 1.092,90 m2 de superficie.

CUARTO. Por lo que se refiere al procedimiento para tramitar el convenio objeto del
presente expediente, de acuerdo con lo previsto en el art. 73.2.b) del Reglamento
Organico de Gobierno y Administracion, se someteran a informe de la Asesoria
Juridica los convenios que celebre el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon, extremo
este que tal y como indican los antecedentes del presente informe ha sido
debidamente cumplimentado, habiéndose justificado técnica y juridicamente.

No obstante, el informe de Asesoria Juridica de fecha 11 de abril de 2024 se emite con
caracter favorable condicionado a que sea atendida la Observacion (1) que se detalla
en el mismo, consistente en:
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“Debera incorporarse al Informe-Propuesta motivaciéon de que la formula de
gjecucion simultanea de obras de urbanizacion y edificacion reflejada en el
clausulado del Convenio cumple con lo exigido por los arts. 19.3 y 20.3 LSCM y,
bien es conveniente al interés publico, bien no genera perjuicios al mismo.”

Al respecto, se aclara que, en caso de solicitarse la simultaneidad de las obras de
edificacion y urbanizacién, a la que hace referencia la citada Observacion (1), sera en
dicho momento cuando debera justificarse la conveniencia para el interés publico o,
por lo menos, la ausencia de perjuicios para el mismo, a fin de que la misma pueda
autorizarse.

Por otro lado, de conformidad con lo previsto en el articulo 19.3 de la LSCM, en la
Estipulacion Séptima del Convenio se prevé que ‘el Ayuntamiento podra aceptar la
posibilidad de que se ejecuten simultaneamente las obras de urbanizaciéon y
edificacion, una vez que se solicite de forma expresa por el promotor, la cual se
acompafiara de la documentacion acreditativa del cumplimiento de las condiciones
que se establecen en el articulo 19.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, pudiéndose establecer en la resoluciéon que finalmente se
adopte las condiciones que, en su caso, procedan a fin de garantizar la proteccion del
interés publico.” Con ello queda justificado que para poder autorizarse la citada
simultaneidad se requiere la presentacion de una solicitud junto con la que debera
acreditarse y aportarse la documentacién correspondiente a fin de justificar el
cumplimiento de lo exigido en el articulo 19.3 de la LSCM y una vez constatado su
cumplimiento sera cuando se podra autorizar dicha simultaneidad.

Ahora bien, por lo que respecta a la fiscalizacion previa de la Intervencién municipal, a
la que se aludia en el informe de este Departamento Juridico, de fecha 22 de marzo
de 2024, al preverse en el Convenio la sustitucion del deber legal de cesion de suelo
por su equivalente econémico, procede indicar que, de acuerdo con las Bases de
Ejecuciéon del Presupuesto, en concreto con la Base 422 (aprobadas en fecha 2 de
abril de 2024), ya no se requiere dicha fiscalizacién previa al haber sido sustituida por
la toma de razén en contabilidad por el 6rgano responsable de dicha funcion.

Por otro lado, el articulo 247.1 de la LSCM establece que ‘una vez negociados y
suscritos, los _convenios se someteran al tramite de informacién publica, mediante
anuncio publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en al menos uno
de los periédicos de mayor difusion en ésta, por un periodo minimo de veinte dias”.

Tras la informacién publica, el 6rgano que hubiera negociado el convenio debera, a la
vista de las alegaciones, elaborar una propuesta de texto definitivo del convenio, de la
que se dara vista a la persona o las personas que hubieran negociado y suscrito el
texto inicial para su aceptacion, reparos o, en su caso, renuncia.

Una vez evacuado dicho tramite el texto definitivo del convenio debera ratificarse por
el Ayuntamiento Pleno y firmarse por los interesados dentro de los quince dias
siguientes a la notificacién de la aprobacién del texto definitivo. Si transcurriera dicho
plazo sin que tal firma haya tenido lugar, se entendera que renuncian a aquél.

QUINTO. En cuanto a la Reparcelacién, la tramitacién del procedimiento de
aprobacién de los Proyectos de Reparcelacién se encuentra regulada en el art. 88 de
la LSCM y por el articulo 108 a 111 del Reglamento de Gestiéon Urbanistica para el
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desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (en
adelante RGU), aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, previéndose
en dicho precepto su aprobacion inicial y sometimiento al preceptivo tramite de
informacion publica por plazo minimo de veinte dias, y notificacion personal de los
interesados, dicha informacién publica debe realizarse mediante la inserciéon de
anuncios en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, en el Tablén de Anuncios
del Ayuntamiento y en un periddico de la provincia con difusiéon corriente en la
localidad, segun lo dispuesto en el articulo 108.1 del RGU.

En el presente caso, del articulo 86.4 de la LSCM se desprende que la reparcelacion
queda subsumida en el convenio urbanistico, por lo que procede dar la tramitacion
prevista para los convenios, teniendo en cuenta ademas que el plazo y forma del
periodo de informacién publica coincide en ambas regulaciones.

SEXTO. Tras la extincidon de la Gerencia Municipal de Urbanismo con efectos del 1 de
abril por Acuerdo plenario, de 21 de diciembre de 2023 (BOCM de 21 de febrero de
2024), es competencia del Director General de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo
de la Ciudad las competencias en materia de urbanismo, entre las que se encuentra la
tramitacion, suscripciéon y formulacién de propuestas de aprobacién de convenios
urbanisticos con otras instituciones publicas o privadas y con particulares, segun lo
dispuesto en el Decreto de delegacion de competencias de la Alcaldesa-Presidenta de
Pozuelo de Alarcén de fecha 5 de abril de 2024.

Vistos los articulos citados, y demas de general aplicacion, de conformidad con los
informes obrantes en el expediente, habiendo quedado justificada la oportunidad de la
celebracién del Convenio, tanto en el relato de hechos como en la parte expositiva del
mismo:

HE RESUELTO:

PRIMERO. Suscribir inicialmente el Convenio Urbanistico y el Proyecto de
Reparcelacion anexo, promovido por el propietario de la totalidad del suelo privado
comprendido en la unidad de ejecucion conformada por el APR 3.3-05 “CAMINO DEL
MONTE I” (PGU/2020/134) del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Pozuelo de
Alarcén, segun la redaccion siguiente:
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“CONVENIO URBANISTICO A SUSCRIBIR ENTRE EL EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE POZUELO DE ALARCON Y EL PROPIETARIO DE SUELO DE LA UNIDAD DE
EJECUCION DEL APR 3.3-05 "CAMINO DEL MONTE I" DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE POZUELO DE ALARCON

REUNIDOS

De una parte:
D2 Paloma Tejero Toledo, Alcaldesa del Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén,
Madrid.

Y de otra:
D. Nicolas Minguez Pardo, con DNI 02891536E.

INTERVIENEN

La primera, D? Paloma Tejero Toledo, en nombre y representacion del Excmo.
Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon, en uso de las atribuciones que le otorga el
articulo 124.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen
Local.

El segundo, D. Nicolas Minguez Pardo en nombre y representacién de la empresa
EMPTY S.L., domiciliada en Madrid, calle Linneo numeros 3 y 5, como Administrador
Solidario, con C.L.LF. n°® B-80052749, segun se acredita por escritura de 28 de
diciembre de 2000, suscrita ante el Notario Don Pedro F. Conde Martin de Hijas.

En adelante El promotor.

Ambas partes, en la representacion que ostentan, se reconocen reciprocamente
capacidad legal suficiente para llevar a cabo la formalizacién del presente convenio
urbanistico de conformidad con lo establecido en el art. 246 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), y en su virtud

MANIFIESTAN

I.  Que el Plan General de Ordenacién Urbana de Pozuelo de Alarcén (en
adelante, PGOU), fue aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid de 14 de marzo de 2002 (Texto
Refundido aprobado el 6 de junio de 2002 y publicado en el B.O.C.M. n°® 157,
de 4 de julio de 2002).

[l.  Que dicho Plan General define el Area de Planeamiento Remitido APR 3.3-05
"Camino del Monte I", y su desarrollo persigue los siguientes objetivos:

¢ Fijacion adecuada de alineaciones del Camino del Monte.
e Accesos al ambito.

. Que, al incluir el ambito como un Area de Planeamiento Remitido, el PGOU
establece las indicaciones necesarias para llevar a cabo la actuacion sobre el
mismo y sefiala como sistema de ejecucion el de compensacion.

V. Que en funcién de ello, el propietario de los terrenos de la unidad, formulé la
iniciativa de planeamiento por el sistema de compensacion, la cual fue
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VI

VII.

VIII.

estimada por el Pleno municipal celebrado el 18 de mayo 2017, restando a
partir de dicho momento la tramitacion de los diferentes instrumentos de
planeamiento y de gestion urbanistica. En dicha iniciativa se propuso la
sustitucion de la propuesta de estatutos y bases de actuacion por un convenio
urbanistico, en funcion de lo previsto en el articulo 106.2 de la Ley 9/2001 del
suelo de Madrid, por lo que procede la formalizacion de un convenio
urbanistico que fije las condiciones de ejecucion del planeamiento de dicho
ambito de acuerdo a lo previsto en el articulo 246 de la citada LSCM.

Que el Plan parcial de Reforma Interior del ambito fue aprobado
definitivamente por acuerdo del Pleno municipal el 28 de mayo de 2020.

Que la ficha de desarrollo del ambito incluida en el PGOU establece como
cesiones y cargas urbanisticas asignadas a éste, la cesién de suelo para
mantener la alineacién del Camino del Monte con la anchura ya existente al
Sur del ambito (12 metros) y para la creacion de un viario en fondo de saco de
acceso al mismo, asi como la urbanizacioén del viario citado.

Que segun la ficha del ambito el aprovechamiento tipo total del ambito (metros
cuadrados construidos del uso caracteristico, residencial unifamiliar) se fija en
0,45 m?*m?2, indicando la ficha que dicho coeficiente se aplicara sobre la
superficie del ambito, excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas de
caracter general o local ya existentes.

Por ello, considerando que segun un levantamiento topografico realizado con el
objeto del presente desarrollo, el ambito tiene una superficie total de 3.348,50
m?, y que de esta superficie, 790,90 m? se corresponden con el viario existente
(Camino del Monte y fondo de saco), el suelo privado tiene una superficie de
2.557,60 m2.

El aprovechamiento generado es por tanto 1.150,90 m? construidos del uso
caracteristico (residencial unifamiliar).

Que la ficha de condiciones indica que el aprovechamiento apropiable es el
100% del aprovechamiento tipo; no obstante, al no estar el planeamiento
general adaptado a la vigente Ley 9/2001 del Suelo, es de aplicacion lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera de dicha Ley, por lo que a los
terrenos se les aplicara el régimen establecido para el suelo urbano no
consolidado. Por ello, en aplicaciéon del articulo 18.2.c) de la mencionada Ley,
se debera ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia
dispuesta en la presente Ley, las superficies precisas para la materializacion
del 10 por 100 de dicho aprovechamiento tipo.
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XI.  Que como resultado de la ordenacion se definen en el ambito un total de cinco
parcelas residenciales, por lo que, al no ser posible ceder el suelo capaz de
acoger el 10% del aprovechamiento tipo (supondria 1/2 parcela), en aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 96.3 de la Ley 9/2001, se propone sustituir la
cesion en terrenos edificables por su equivalente econémico.

En funcién de ello, y a fin de fijar las bases de la actuacion a desarrollar en
cumplimiento del planeamiento vigente, ambas partes acuerdan suscribir el
presente convenio urbanistico, al amparo de lo dispuesto en los Art. 244.b) y
246 de la LSCM, de conformidad con las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA. Es objeto del presente convenio urbanistico dar cumplimiento a lo
determinado en el articulo 106.2 de la LSCM vy regular la ejecucion urbanistica de la
unidad asi como las obligaciones de cesion y urbanizacion del Area de Planeamiento
Remitido APR 3.3-05 "Camino del Monte I" del PGOU de Pozuelo de Alarcon.

SEGUNDA. EI Promotor, como propietario de la totalidad de la totalidad de los
terrenos incluidos en el APR 3.3-05, llevara a cabo la actuacion urbanistica prevista
para la misma en la ficha del Plan General con estricto cumplimiento de las
determinaciones contenidas al respecto en ésta. Su condicion de propietario Unico le
permite, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 106.2 de la LSCM, sustituir la
propuesta de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion por el
presente convenio urbanistico.

TERCERA. Siendo el aprovechamiento total del ambito de 1.150,90 m? edificables del
uso caracteristico (residencial unifamiliar), el 10 % de cesion al Ayuntamiento queda
fijiado en 115,09 m2 edificables de dicho uso caracteristico. Al no ser posible
materializar dicha edificabilidad en una parcela edificable (la edificabilidad
correspondiente a una parcela minima de 375 m? es, de acuerdo con la ordenacion, en
la zona RU-2, 192,4 m? construidos, siendo de 239,17 m? construidos para las
parcelas incluidas en la manzana RU-1), en aplicacion de lo dispuesto en el articulo
96.3 de la Ley 9/2001, dicha cesién se sustituye por su equivalente econémico, de
acuerdo con la valoracion realizada por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento y que
queda incorporada al proyecto de reparcelacion.

CUARTA. EIl promotor presentara el correspondiente proyecto de urbanizacién en el
plazo maximo de un ano desde la firma del presente convenio, tras su ratificacion por
el Pleno del ayuntamiento, y ejecutara completamente la urbanizacion prevista en el
ambito por el planeamiento vigente en el plazo maximo de dos afos, a partir de la
aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién, obligaciéon que debera reflejarse en
cualquier transmision que se pueda producir en el futuro.

QUINTA. Las cesiones de suelo que corresponden legalmente y en virtud del
planeamiento aprobado, se formalizan mediante el proyecto de reparcelacién segun lo
previsto en la legislacién vigente. Antes de la recepcion de las obras de urbanizacion,
se debera acreditar y comprobar fehacientemente por el Ayuntamiento, la realidad
dimensional de las parcelas de cesién al mismo, asi como haberse llevado a cabo la
completa demolicién de las edificaciones existentes en dichas parcelas, por lo que,
cuando el estado de ejecucion de las obras lo permita, y con la antelacién suficiente
con respecto a su recepcion, el Promotor solicitara del Ayuntamiento que se realice
dicha comprobacion, facilitando a los Servicios Técnicos Municipales los medios y
condiciones necesarias para ello.
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SEXTA. El promotor de la actuacioén a los efectos de asegurar la correcta ejecucion de
las obras de urbanizacién, en un plazo maximo de QUINCE DIAS a partir de la
aprobacién definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto correspondiente, y con caracter
previo al comienzo de las obras de urbanizacion debera aportar aval por importe del
10% del presupuesto de Ejecucion del mismo que, de acuerdo con la cuenta de
liquidacion provisional, asciende a 10.045,5 € (10% de 100.455 €), IVA no incluido.

Si como consecuencia de la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién se
produjera una variacién en el importe total del presupuesto de las obras de
urbanizacion, debera ajustarse la cuantia indicada en esta estipulacion sexta en
funcion del porcentaje sefialado (10%) calculado sobre esa variacion.

SEPTIMA. En virtud de las previsiones del art. 19.3 de la LSCM, por remisién de lo
establecido en el art. 20.3 de la misma, y dadas las caracteristicas especificas de la
actuacion, el Ayuntamiento podra aceptar la posibilidad de que se ejecuten
simultaneamente las obras de urbanizacion y edificacion, una vez que se solicite de
forma expresa por el promotor, la cual se acompafiara de la documentacién
acreditativa del cumplimiento de las condiciones que se establecen en el articulo 19.3
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, pudiéndose
establecer en la resolucion que finalmente se adopte las condiciones que, en su caso,
procedan a fin de garantizar la proteccion del interés publico.

A los efectos de garantizar la total terminacién de éstas ultimas, en el momento de
solicitar la pertinente licencia municipal de obras, en su caso, el Promotor debera
acreditar debidamente el coste de ejecucidbn de las obras de urbanizacion
comprometidas y pendientes de ejecutar, y aportaran garantia en cuantia suficiente
para cubrir dicho coste, mediante fianza en metalico o bien mediante aval bancario de
entidad financiera, dicha garantia podra prestarse de forma fraccionada al objeto de
que pueda irse devolviendo por el Ayuntamiento en tanto se verifique la ejecucién de
obra por importe equivalente, de forma que queden siempre avaladas las unidades de
obra pendientes de ejecutar. Esta garantia sera independiente y sin perjuicio de las
determinadas en el art. 246.3 de la LSCM que se concretan en la Estipulacion anterior.

En este caso, cada uno de los promotores de las edificaciones debera comprometerse
formalmente a no ocupar ni utilizar aquéllas hasta la terminaciéon de las obras de
urbanizacion, la materializacién de las cesiones y el efectivo funcionamiento de los
servicios correspondientes. Dicho compromiso incluird el de consignarlo como
condicion, con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con
terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicién sobre la edificacion o parte de ella
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OCTAVA. Una vez practicada la inscripcion registral de las dotaciones e instalaciones
de los servicios publicos y recepcionadas por el Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon
las obras de urbanizacién, se procedera a la liquidacion definitiva de la actuacion
mediante la formulacion de la Cuenta de Liquidacion Definitiva, con igual estructura de
gastos que la Cuenta de Liquidacién Provisional contenida en el anexo de
reparcelacion; las diferencias econdmicas que, en su caso, pudieran resultar con
respecto a las previsiones contenidas en la cuenta de Liquidacion Provisional se
repercutirdan monetariamente al adjudicatario del aprovechamiento. A todos los
efectos, segun determina el articulo 127 del R.G.U. los saldos de Reparcelacion,
contenidos en las Cuentas de Liquidacion Provisional y Definitiva, son deudas
liquidables y exigibles y en caso de impago se procedera a su cobro por la
Administracion actuante por la via de apremio.

NOVENA. Una vez inscrita la cesion de las dotaciones e instalaciones de los servicios
publicos y recepcionadas las obras de urbanizacion, se devolvera la garantia prestada
y la conservacion de las mismas y su mantenimiento seran a cargo del Ayuntamiento.

DECIMA. La certificacién administrativa del presente convenio, una vez ratificado y
suscrito tendra el caracter de titulo inscribible, a los efectos del art. 6 del R.D.
1093/1997 que aprueba las normas complementarias al reglamento hipotecario,
solicitando expresamente del Registro de la Propiedad de Pozuelo de Alarcon su
inscripcion.

UNDECIMA. Con independencia de que el presente convenio lo suscribe el Promotor
de la actuacién como propietario actual de los terrenos, la posible enajenacion de los
mismos, en su caso, no modificara la situacion de sus titulares dominicales respecto
de los compromisos establecidos en este convenio, conforme a lo previsto en el
articulo 27.1 del RDL 7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, y de forma analoga en el articulo 10.2 de la LSCM.

En virtud de ello, debera ponerse, en su caso, en conocimiento del Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcén, el hecho de la transmision y el nombre y domicilio del nuevo titular
por medio de la presentacion en el Registro Municipal de copia autorizada de la
Escritura de la transmisién del dominio y subrogacién del adquirente en los derechos y
obligaciones derivados de este convenio.

DUODECIMA. El presente convenio de caracter urbanistico responderd en su
concepto, principios, objeto, tramitacién y perfeccionamiento a lo dispuesto en los arts.
243 y ss. de la LSCM, tratandose de un convenio de la naturaleza prevista en el
articulo 244. b.) de la citada Ley.

Y en prueba de conformidad en cuanto antecede, las partes firman el presente
documento convencional por cuadruplicado ejemplar, en el lugar y fecha resefiados en
el encabezamiento.

D2 Paloma Tejero Toledo
Alcaldesa del Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon.

D. Nicolas Minguez Pardo
EMPTY S.L. 02891536E”
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SEGUNDO. EI promotor de la actuacion debera cumplir las siguientes condiciones
que derivan de los informes técnicos y juridicos obrantes en el expediente:

1. Se debera dar cumplimiento a lo establecido en el informe emitido por el
Ingeniero Técnico de Topografia de fecha 03.11.2020 en los siguientes
aspectos:

e La reestructuracion del suelo basada en el instrumento que se analiza,
tendra que ser coordinada y validad por Registro de la Propiedad,
organismo competente para dicha validacion.

e La georreferenciacion de las parcelas resultantes debera ser presentada
y validada por el Registro de la Propiedad.

2. Con anterioridad a la emision de la certificacion del anexo de reparcelacion,
los promotores deberan acreditar haber realizado ante el Ayuntamiento de
Pozuelo de Alarcén, el pago de la cantidad de 204.682,96 € en concepto de
monetizacion del aprovechamiento municipal.

TERCERO. Someter el presente Convenio y el Proyecto de Reparcelacién anexo al
preceptivo tramite de informacion publica previsto en el art. 247.1 de la LSCM por un
plazo de veinte dias, mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad
de Madrid, en uno de los periddicos de mayor difusion en ésta y en la pagina web del
Ayuntamiento.

En Pozuelo de Alarcon a la fecha de la firma.

EL DIRECTOR GENERAL DE MEDIO TITULAR DEL ORGANO DE APOYO A LA
AMBIENTE, VIVIENDA Y DESARROLLO DE JGL Y CONCEJAL SECRETARIO
LA CIUDAD

(Documento firmado electronicamente)
(Decreto de Alcaldia 05/04/2024)

(Documento firmado electrénicamente)

GARCIA DE LA VEGA, JAVIER
DE GRACIA GONZALO, JUAN JOSE Por Sustitucién del Titular del Organo de Apoyo Junta

Director General de Medio Ambiente, : : h
Vivienda y Desarrollo de la Ciudad dzeg%gs)zl%rznf 1":;):2%' y Concejal Secretario

29/04/2024 12:01
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