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ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
PLAN PARCIAL DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SECTOR S1 DEL AREA DE REPARTO AR.2 “CERRO DEL BAILE”

REGIMEN LEGAL APLICABLE
El preambulo de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid LSCM,
en el epigrafe VIII, parrafo primero, dice:
“se desprograma el planeamiento urbanistico y, por el contrario, se programa la gestion y
ejecucidn urbanistica. La finalidad de este cambio tiene por objeto evitar que el modelo de
ordenacion urbanistica quede obsoleto por incumplimiento de los antiguos programas de
actuacion de la legislacion urbanistica, consiguiendo, por el contrario, que se desarrolle el
suelo segun las necesidades sociales mediante la creacion de la figura del promotor”,
No obstante, el art. 49.d) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece entre los
documentos constitutivos de los Planes Parciales el denominado “Organizacién y Gestion de la
Ejecucion”, el cual forma parte del presente Plan Parcial del Sector S1 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile”.

DESARROLLO DEL SISTEMA DE COMPENSACION

De conformidad con el Plan General Ordenacion Urbana de San Sebastidn de los Reyes PGOU 2001,
la actividad de ejecucién del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, habra de
desarrollarse a través del Sistema de Compensacién, estandose a tal fin al régimen legal y
reglamentario vigente en la Comunidad de Madrid propio del citado sistema.

EJECUCION DEL PLAN PARCIAL
La actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico comprende basicamente la materializacion
sobre el terreno de la urbanizacion prevista del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”,
las cesiones legales que correspondan y la edificacion de las parcelas, manzanas o Unidades Bésicas,
derivadas del Proyecto de Reparcelacion, destinandolas efectivamente a los usos y actividades
pormenorizadas establecidas en este Plan Parcial de Ordenacion.
El inicio de la actividad de ejecucion requiere tener definida la ordenacion territorial pormenorizada del
Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” -Aprobacion Definitiva del Plan Parcial-, asi
como la modalidad de la gestion urbanistica, en este caso ya establecida desde el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de San Sebastian de los Reyes por la designacion del Sistema de
Compensacion. La ejecucién del Plan Parcial comprende, seglin determina la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, las siguientes obligaciones:
a. La distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica
entre los afectados o equidistribucion.
b. La obtencién de terrenos, o su valor equivalente, a las Administraciones urbanisticas para
Redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en la forma que corresponde
de modalidad de gestion urbanistica —Sistema de Compensacion.
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c. La cesion de terrenos o equivalente econémico, de la parte del aprovechamiento que
corresponda a la participacion del municipio de San Sebastidn de los Reyes en las plusvalias
urbanisticas, a cuyo fin habra de estarse a lo dispuesto en el art. 18.1.b) del R.D. Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y concordantes.

d. La realizacion de las obras de urbanizacion necesarias para que todas las parcelas incluidas
en el ambito del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” alcancen la condicion
de solar.

e. La edificacion de los solares, segun las Normas Urbanisticas y Fichas de las diferentes Zonas
de Ordenacion del presente Plan Parcial y las caracteristicas no especificadas segun el PGOU
2001.

f. Laimplantacién en cada Unidad Basica o solar o edificio de los usos permitidos 6 previstos en
el planeamiento territorial y urbanistico.

g. La Conservacion de las Obras de Urbanizacion, hasta la Recepcién Definitiva de éstas por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.

MODALIDAD DE GESTION

A tenor de lo prescrito en el art.79 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, la ejecucion del Plan Parcial del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, se
llevara a cabo mediante la modalidad de gestion de una actuacién integrada en suelo urbanizable
sectorizado, consistiendo en la delimitacion de la Unidad de Ejecucion y la fijacién del Sistema de
Ejecucion todo ello segun lo establecido en el Capitulo 1V del Titulo Il Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

El art.98.2 d) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, dispone que, en aquellos ambitos
de actuacion en suelo urbanizable, coincidentes con un Unico sector en los que no exista una
pluralidad de ambitos de gestion auténomos, resulta innecesaria la delimitacién de unidades de
ejecucion, entendiendo en tal supuesto que 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 ejecucion del planeamiento territorial y urbanistico debe contener lo siguiente:

- El desalojo de los terrenos comprendidos en el &mbito del Sector S1 del Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile” y derribo de los edificios, construcciones e instalaciones de cualquier
tipo existentes, incompatibles para la ejecucion del Plan Parcial y Proyecto de Ejecucion de
Urbanizacion correspondiente.

- La urbanizacion de las vias y espacios libres publicos, la redaccién de los proyectos precisos
para todo el proceso y desarrollo de la urbanizacién y, por tanto, la ejecucion de las obras de
explanacion, encintado de aceras y pavimentos de calzada, alcantarillado, suministro de agua,
energia eléctrica y alumbrado publico, traslado aéreo de las actuales existentes lineas de
conduccion eléctrica aéreas, conducciones subterrdneas de lineas telefénicas y otras de
comunicaciones publicas y privadas (actuales y previsién de otras posibles), jardineria y
arbolado en parques, jardines y vias publicas, y cuantas ademas se prevean en los términos
que defina el Proyecto de Ejecuciéon de Urbanizacion del Sector S1 del Area de Reparto AR.2
“Cerro del Baile”.
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- Redactar los instrumentos o documentos urbanisticos precisos para el desarrollo y ejecucion
de las obras de urbanizacion del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, asi
como los precisos para la asignacion y entrega a los propietarios de las parcelas que le
correspondan, en compensacion por su aportacion a la urbanizacién del Sector S1.

- Lacesion gratuita y puesta a disposicion del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes y
de la Comunidad de Madrid, libres de cargas, gravdmenes y ocupantes, de los terrenos de
cesion obligatoria y gratuita conforme al planeamiento urbanistico en vigor, tanto los
susceptibles de aprovechamiento lucrativo, como los destinados a redes supramunicipales
generales y locales viales, zonas verdes, espacios libres publicos y equipamientos publicos.

El art. 96. Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid “Cesién de la Participacion de la
Comunidad en las Plusvalias”, sefiala la obligacion de ceder al municipio los terrenos que
albergan el 10% del producto del coeficiente aprovechamiento (tipo o unitario) del Area
de Reparto por la superficie de la unidad de ejecucion. En el presente Plan Parcial del
Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”, es el 10% del aprovechamiento total del Sector S1.
La localizacidon de la cesion de este aprovechamiento se realizara en el Proyecto de
Reparcelacion, en donde se determinan los suelos aptos para edificar, el uso pormenorizado
e intensidad -aprovechamiento lucrativo- la localizacién especifica y cualidades de las
cesiones, referidas en la ordenacion del presente Plan Parcial.

La cesidn a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid se formalizar4 en las superficies precisas
para la materializacion del 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito
del Sector S1, por su superficie, el cual se cedera urbanizado al Municipio de San Sebastian
de los Reyes.

El suelo cedido o su sustitucion por otras formas de cumplimiento del deber vinculado a la
promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias
quedaran incorporados al patrimonio publico de suelo municipal libre de cargas de

urbanizacién. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio
separado y se destinaran a la conservacion, administracion y ampliacién del mismo, siempre
que solo se financien gastos de capital y no se infrinja la legislacién que les es aplicable o a
los usos propios de su destino.

EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Las obras de urbanizacion correspondientes a la actuaciéon urbanizadora en el Sector S1 del Area de
Reparto AR.2 “Cerro del Baile” se deben definir detalladamente y valorar econdmicamente en el
correspondiente Proyecto de Ejecuciéon de Urbanizacion, con el objeto de ejecutar el planeamiento
urbanistico, en concreto las determinaciones previstas en el presente Plan Parcial de ordenacion.
Dicho Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién podra prever fases en la ejecucién de las obras.

Segun el art.97 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, forman parte de
las obras y cargas de urbanizacion los siguientes conceptos:
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a. Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y pavimentacion de

calzadas, construccién y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el
subsuelo de las vias publicas para todo tipo de servicios.
b. Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y parciales,

acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la
proporcién que afecte a la unidad de ejecucion.
c. Obras para el suministro de agua, se incluyen las de captacion cuando fueran necesaria, de

distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
d. Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccion y la distribucion de

ésta, de alumbrado publico y demas servicios requeridos por el planeamiento urbanistico.
e. Obras de jardineria y arbolado, amueblamiento necesario para uso y disfrute de parques,

jardines, plazas y vias publicas y la utilizacién de aguas regeneradas para el riego
f. Las indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos

los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con
motivo de la ejecucidn del planeamiento, asi como de plantaciones, obras de instalaciones
que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

g. Contribucidn a la financiacién de las infraestructuras necesarias para asegurar la conexién con

las redes supramunicipales, redes generales y servicios exteriores del Sector S1 que sean
precisas y determinadas en el Plan Parcial Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del
Baile” y aquellas que se consideren para compensar el impacto que suponga la puesta en uso
del &mbito.

La vinculante Memoria Justificativa y Descriptiva del Plan Parcial, en su apartado 8.5
“comision de ejecucion de las obras estructurantes conjuntas del Area de Reparto AR.2 “Cerro
del Baile” Sectores S1y S2”, sefiala:

“Dado que para llevar a efecto la ordenacion del ambito del Sector S1 del AR.2 “Cerro del
Baile” es preciso realizar una serie de infraestructuras y dotaciones que trascienden el interés
local, asi como otras que si no se llevaran a cabo no permitirian la adecuada conexion del
Sector S2 colindante incluido en el mismo Area de Reparto AR.2, con las Infraestructuras
Generales correspondientes o que deben ser reforzadas para garantizar la suficiencia del
servicio y evitar distorsiones de funcionamiento, la Junta de Compensacion del Sector S1 del
AR.2 “Cerro del Baile” asumira la obligacion de ejecutar y financiar las obras que se sefialan
en el apartado siguiente en la parte que le sea imputable, es decir, en el 67,33% y de manera
conjunta con la Junta de Compensacion del Sector S1 integrada en la misma Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile” a quien correspondera el 32,67% restante”.

h. El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
Plan Parcial, del Proyecto de Urbanizacion, del Estudio Ambiental Estratégico y del Proyecto
de Ejecucidn de Urbanizacion asi como del Proyecto de Reparcelacion.

i. Los gastos de Reparcelacion y de Gestion del Sistema de Ejecucion.

j- Los gastos de control de calidad de la urbanizacién.

k. Cualesquiera otros expresamente asumidos.
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Se establecen dos fases en la ejecucion de la urbanizacién. Una primera “urbanizacién basica’,
necesaria para poder empezar a edificar a su terminacion y por tanto permitir solicitar licencia
urbanistica de edificacién y, una segunda “urbanizacion acabada” que pueda permitir conceder
licencias de primera ocupacion de la edificacion realizada.

“urbanizacion basica”
*movimiento de tierras de los viales.
*red de saneamiento con todos sus colectores y acometidas.
*todos los cruce de calzada, se hace excepcién de los cruces de servicio que no admiten
entubados, por ejemplo el gas, en los que puede dejarse una franja de calzada sin
hormigonar no mayor de 1 m de ancho.
*resto de redes servicios que discurran por la calzada
*hormigonado de calzadas.
“urbanizacion acabada”
*acabado de pavimentos de viarios rodados y aceras.
*ejecucién del acondicionamiento de las Vias Pecuarias
*cableado y acabado de las redes de energia eléctrica, alumbrado publico vy
telecomunicaciones: instalacion de centros de mando, farolas, luminarias, lamparas,
antenas y equipos de tratamiento de sefal.
*ejecucién de armarios y acometidas domiciliarias.
*equipos de transformacion.
*enlaces exteriores de las redes de servicio: abastecimiento, saneamiento y energia
eléctrica; entubado de gas y telecomunicaciones.
*ejecucién completa de parques, incluso riego y alumbrado publico: equipos de captacion,
riego automatizado; centros de mando, farolas, etc.
*plantaciones de parques y en viario.
*mobiliario urbano y de parques.
*sefalizacion.

PROYECTO DE REPARCELACION URBANISTICA.
La Reparcelacion Urbanistica, entendida legalmente como instrumento de transformacion

equidistributiva de las fincas afectadas por la actuacién urbanistica y de los derechos existentes, en su

caso, sobre las mismas, se regulara y respondera técnica, juridica y registralmente a las disposiciones
dictadas en los arts. del 86 al 89 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid
y demas Normativa de aplicacion.

La prevision de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica del Sector S1, por si misma, no
la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad
se produce Unicamente con su realizacion efectiva y estd condicionada en todo caso al cumplimiento
de los deberes y levantamiento de las cargas propias del sistema de ejecucién por compensacién, en
los términos dispuestos por la legislacion de aplicacion derivada del presente Plan Parcial.
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El art.86.3 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, indica la procedencia de la
Reparcelacion, para alcanzar cualquiera de las siguientes finalidades:

a) La distribucién equitativa entre los incluidos en la Unidad de Ejecucion de los beneficios y las
cargas derivados de la ordenacién urbanistica y de su ejecucion.

b) La localizacion de la edificabilidad en suelo apto para la edificaciobn conforme al
planeamiento.

¢) La adjudicacion a la Administracion Municipal y Supramunicipal en su caso, de los terrenos
de cesién a titulo gratuito y, en su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o
solares.

d) La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a intervinientes en
la ejecucion del planeamiento en la Unidad de Ejecucion y en funcién de su participacion en
la misma de acuerdo con el sistema de ejecucion aplicado.

e) La subrogacién en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcion de los
derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion, constitutivas
de parcelas o solares, o por su valor econémico sustitutorio.

Los Proyectos de Reparcelacion deberan ajustarse a los criterios indicados en el art. 87.1.
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, entre los cuales se encuentran:

f)  La edificabilidad materializable en cada finca resultante, constitutiva de parcela o solar, habra
de ser proporcional al derecho o derechos de los adjudicatarios en funciébn de sus
aportaciones a la gestién y ejecucién del planeamiento.

g) Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos
existentes en los terrenos originarios que tengan que desaparecer necesariamente para llevar
a cabo la ejecucion del planeamiento.

PROYECTO DE EDIFICACION

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion LOE, regula en sus aspectos
esenciales el Proceso de Edificacion estableciendo “las obligaciones y responsabilidades de los
agentes que intervienen en dicho proceso, asi como las garantias necesarias para el adecuado
desarrollo del mismo, con el fin de asegurar la calidad mediante el cumplimiento delos requisitos
basicos de los edificios y la adecuada proteccién de los intereses de los usuarios”. El Real Decreto,
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion, CTE, que
desarrolla la disposicién adicional segunda de la LOE, es el marco normativo por el que se regulan las
“exigencias basicas de calidad que deben cumplir los edificios incluidas sus instalaciones, para
satisfacer los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad”.

El Proyecto de Edificacion contiene todas las determinaciones generales y particulares, fijadas en las
Normas Urbanisticas art. 3. “proyecto de edificacion” y siguientes asi como en las Fichas de las Zonas
de Ordenacion del presente Plan Parcial, y demas disposiciones de &mbito municipal y supramunicipal
aplicables, que son de obligado cumplimiento para la posterior ejecucion de las obras de edificacion.
Una vez Aprobado Definitivamente el presente Plan Parcial junto al Estudio Ambiental Estratégico del
Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” y ejecutadas las correspondientes obras de
urbanizacion, los terrenos habran adquirido la condicion de solar y podran ser edificados mediante

Proyecto de Edificacion sujeto a la correspondiente Licencia Urbanistica.
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Se establece la posibilidad de simultanear las obras de urbanizacién con las de edificacién de las

parcelas, manzanas o Unidades Basicas resultantes del Proyecto de Reparcelacién, siempre que se
asegure la realizacion simultanea de aquellas obras necesarias para que cada parcela, manzana o
Unidad Baésica, adquiera la condicion juridica de solar, en los términos establecidos en el art. 19.3 de la
Ley 9/2001, de 17 julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. La Memoria Informativa del Plan Parcial
Sector S1 en su apartado 1.5 “derecho a edificar” y la Memoria Justificativa y Descriptiva indican los
requisitos para ejercer el derecho a edificar antes que concluya la ejecucién de las obras de
urbanizacion.

REGIMEN DE CONCESION DE LICENCIAS
El procedimiento y régimen juridico de las Licencias urbanisticas se regula por las Normas Urbanisticas
del vigente PGOU 2001, asi como todo aquello previsto en materia de intervencion municipal en los
actos de uso de suelo, construccion y edificacion, previstos en el Capitulo Il del Titulo IV de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

CONSERVACION DE LA URBANIZACION

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian de los Reyes PGOU 2001 indica que el
desarrollo de la figura de planeamiento determinada para el Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro
del Baile” debera crear su propia Entidad Urbanistica de Conservacion EUC.

En todo caso, la duracion de la Entidad Urbanistica de Conservacion EUC cesara una vez transcurra el
plazo de dos afnos desde su constitucion o con antelacion cuando se acreditara la integracién de la
urbanizacion en la malla urbana por la presencia de circunstancias tales como su uso generalizado por
los vecinos de San Sebastian de los Reyes, por la plena implantacion del servicio publico de transportes,
por razon de su plena conexion con las redes exteriores al Sector, por su utilizacion no diferenciada por
el conjunto de la poblacion, etc.

PLAN DE ETAPAS

La regulacién del Suelo en la Comunidad de Madrid por la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, ha afectado a la terminologia tradicional seguida desde la primera Ley del Suelo de 1956. Ello
no significa que se haya producido una alteraciébn en la estructura juridica de cumplimiento del
planeamiento desde el momento en que su realizacidn en el tiempo, comporta repercusiones concretas
en efectos complementarios.

Aunque el Plan de Etapas no aparezca recogido en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, con el mismo alcance que recibi6 en la Ley del Suelo de 1976 y su Reglamento de
Planeamiento de 1978, el documento Organizacién y Gestién de la Ejecucidn, supone relacionar en
el espacio y en el tiempo las ejecuciones juridica y fisica de las etapas que se establezcan, haciendo
referencia a la mayor o menor prioridad ejecutiva de cada etapa, asi como el ritmo de realizacién de las
Obras de Urbanizacién. Cada etapa comprende no solo la aprobacion de los Proyectos
correspondientes, sino la ejecucién de las infraestructuras y obras de urbanizacion, la puesta en
servicio de los equipamientos y la apertura al servicio de las redes publicas de transporte y de
infraestructuras y la solicitud de licencias urbanisticas de edificacién correspondientes.
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La extensién que el presente Plan Parcial del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”
tiene, permite desde la propia Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid que resulte obligado y
de evidente utilidad, diferenciar entre la programacion espacio-temporal y las condiciones temporales
para la incorporacion de los distintos ambitos al tejido urbano.

La programacion espacio-temporal se refiere al conjunto de previsiones contenidas en el Plan Parcial
del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” respecto al proceso general en el tiempo y en
el espacio del desarrollo general del Plan de Etapas, mediante la efectiva realizacion de los elementos
estructurantes de la ordenacién y el efectivo cumplimiento de los criterios directamente normativos
resultantes del Plan Parcial.

Al Plan de Etapas le corresponde por su parte regular en todo el ambito el desarrollo inmediato y
directo del Plan Parcial del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” en los actos de
Naturaleza juridica que preparan la ejecucion material del mismo, todos los cuales, unos y otros, en
sentido estricto integran por si mismos el concepto y los efectos propios de los actos de ejecucion.

Una vez conocidos los actos previos procedemos a sefialar los hitos relevantes del Proceso de
Ejecucion conducentes a la realizacion de las Obras de Urbanizaciéon de forma coherente con las
restantes determinaciones y en especial de la edificacién prevista y sus dotaciones de servicios
comunitarios y de los elementos que componen las distintas Redes Publicas, en cada momento de
tiempo, asi como aquellos de los que se derivan la equidistribucién de beneficios y cargas de la
ejecucion, la obtencion de terrenos de Redes para las Administraciones Publicas, y el
aprovechamiento correspondiente al municipio para su participacion en las plusvalias
urbanisticas.

La programacion de la ejecucion juridica y material del Plan Parcial del Sector 1 del Area de Reparto
AR.2 “Cerro del Baile” se acomodara, en cuanto fuera posible, a los siguientes criterios orientativos:
a. Una vez formalizada la Iniciativa para el desarrollo del Sector S1 mediante el sistema de
ejecucion por compensacién y publicados el acuerdo de Aprobacién Definitiva del Plan
Parcial en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid BOCM, en el plazo de cinco meses
habrd de otorgarse la Escritura de constitucion de la correspondiente Junta de
Compensacion.
b. Una vez inscrita la Junta de Compensacion en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras se procedera a redactar el Proyecto de Reparcelacion.
c. lgualmente, desde la inscripcion a que se refiere la letra anterior si bien referida en este caso
a las Juntas de Compensacion de los dos Sectores S1y S2 del Area de Reparto AR.2 “Cerro
del Baile”, se procedera a la constitucion de la “Comisién de Ejecucion de las Obras

Estructurantes Conjuntas del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile Sectores S1 y S2”

prevista en el presente Plan Parcial e identificada en el apartado 8.5 de la Memoria
Justificativa y Descriptiva y en las Bases de Actuacion correspondientes.

d. La cesion de los terrenos a favor del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes se
producira con la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Reparcelacion
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e. El Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion se redactara dando cumplimiento a la ordenacion
pormenorizada establecida en el Plan Parcial Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile” y con
caracter general conforme a lo establecido en el art. 80 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Debera redactarse un Unico Proyecto de Ejecucién de urbanizacion
conjunto para todo el Sector S1 que podra incluir adendas independientes para el desarrollo
de distintas etapas y, en su caso fases en las que se divida cada etapa de conformidad con lo
dispuesto en el art. 99.3 de la citada Ley autondmica. A partir de la Aprobacién Definitiva del
Proyecto de Ejecucion de Urbanizacién se estara a las previsiones contenidas en el mismo
en orden a la ejecucion de las obras de urbanizacion.

f.  La edificacion se emprendera cuando la urbanizacion esté ejecutada salvo en el caso de
ejecucion simultanea con la urbanizacion.

g. La construccién de las edificaciones quedarad sujeta a los plazos establecidos en las
correspondientes licencias.

h. Trascurrido el plazo de dos afios desde la constitucion de la Entidad Urbanistica de
Conservacién EUC o con antelacion si concurrieran las circunstancias referidas en el epigrafe
“obras de conservacion” del presente documento “Organizacion y Gestiéon de la Ejecucion”,
se procedera a la disolucidén de la Entidad de Conservacion de la Urbanizacion del Sector S1
del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”.

OBRAS ESTRUCTURANTES A EJECUTAR CONJUNTA Y COORDINADAMENTE POR LAS JUNTAS
DE COMPENSACION DE LOS DOS SECTORES S17 Y S2 DEL AR.2 “CERRO DEL BAILE”

Dado que para llevar a efecto la ejecucion del ambito del Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro
del Baile” es preciso realizar una serie de infraestructuras y dotaciones gue trascienden el ambito

parcial del Sector S1, asi como otras que, si no se llevaran a cabo no permitirian la adecuada conexion

con las Infraestructuras Generales correspondientes del colindante Sector S2, incluido en el mismo

Area de Reparto, AR.2 “Cerro del Baile”, con el fin de coordinar y contratar las “obras estructurantes a
ejecutar conjunta y coordinadamente por las Juntas de Compensacion de los dos Sectores S1 y S2 del
Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”, para la ejecucién material de dichas obras asi como para
verificar el seguimiento y adecuada ejecucién de las mismas bajo la supervisién del Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes y sin perjuicio de las competencias de las respectivas Juntas de Compensacion
con arreglo a lo dispuesto en sus Bases de Actuacién, se creara como érgano de gestion la Comisién
de Ejecucién de las Obras Estructurantes Conjuntas del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile
Sectores S1y S2°.

Las referidas infraestructuras y dotaciones estructurantes y/o principales conjuntas son las siguientes:

* Vias estructurantes y principales, asi como las glorietas o rotondas en ellas contenidas que,
garanticen la conexiébn de cada Sector con las Redes Generales correspondientes
identificadas Vial-1, Vial-1" Vial-3, Vial-5, Vial-8, Vial-9, Vial AVENIDA DE LOS QUINONES y
Vial-12, en el plano de informacion i-17 “red viaria estructurante y principal-ampliacion o
reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2” (ANEXO M11 “viario estructurante y principal-
ampliacion o reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2”): movimiento de tierras,
pavimentacion, saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad, alumbrado, telefonia y
gas.
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* El reforzamiento de la red viaria exterior al AR.2 se formaliza con la ejecucién de la via de
entronque del Vial-3 y Vial-7 con la Avenida de la Dehesa dando continuidad a la Avenida de
Portugal, para la conexién con la trama urbana existente, y la opcién de aforar/evaluar
direccion A-1 Madrid a través del Vial-9 y su conexion con la Avenida de los Quifiones, calle
Rosal Chacel y entronque glorieta Pio Baroja.

* Ejecucién de la continuidad del Vial-1 con Hayedo de Montejo, como vial estructurante de
conexién con Tempranales.

* Conexién del trazado del Vial-8 que discurre en paralelo al Arroyo de la Dehesa/Quifiones de
manera transversal con la glorieta de Avenida de los Quifiones, ser4 expresamente
determinada en el Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion que concretara el enlace, al objeto
de no incidir en la continuidad de la zona de afeccidn del referido Arroyo de la Dehesa.

* Diseflo y ejecucién del acondicionamiento de las Vias Pecuarias. Superficie total de
73.409m2 de Vias Pecuarias del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”

* Modificacion y traslado del trazado o tendido aéreo de la Red Eléctrica de AT (220 kV),
formalizada por Red Eléctrica de Espafia REE. (ANEXO M9)

* Subestacion eléctrica exigida por la compafiia Suministradora, y cambio a subterrdnea o
traslado o supresion de la linea MT 66 kV del Area Noroeste. (ANEXO M9)

*  Aduccion general de agua. Dos injertos a la red existente del Canal de Isabel Il

* Red de distribucion de agua regenerada tuberia PAD 10 atm g140mm a conectar con red
existente del Canal de Isabel II.

* Estructura de paso del VIAL-1 sobre el Arroyo de la Dehesa.

* Cinco salidas canalizadas de colectores generales de pluviales en los que se conecten los
ramales de cada Sector hasta el Arroyo de la Dehesa.

* Colector general de saneamiento de recogida de fecales paralelo y junto al Arroyo de la
Dehesa incluida conexion y garantizando que se conecten los ramales de cada Sector.

* Enganche de fecales del VIAL-1" a la red existente en Avenida de los Quifiones con Salvador
de Madariaga.

* QObras en la red de saneamiento de fecales para garantizar la futura conexién a la red de la
vertiente del Arroyo Vifiuelas.

* Colectores de aguas pluviales necesarios para desaguar las parcelas de la vertiente del
Arroyo Vifiuelas.

* Obras determinadas por la Confederacién Hidrografica del Tajo.

* Conexioén de red de alimentadores desde subestacion eléctrica hasta red existente.

* Tres conexiones a la red de telefonia.

* Dos injertos a la red existente de gas.

* Valoracion de las explotaciones existentes en el ambito del Area de Reparto AR.2.
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Si en el curso de la ejecucion del Plan Parcial Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile” se apreciara por el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes la aparicidn de circunstancias sobrevenidas vinculadas a
su desarrollo que justificaran la ampliacion o reforzamiento de la red viaria exterior al Sector, se
redactaria por sus servicios técnicos el instrumento técnico legalmente procedente para su tramitacion
y ejecucién posterior con sujecion, en su caso, a lo dispuesto en los arts. 18.1.c de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, de 30 de octubre de 2015y 18.2.d y 21 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, de 17 de julio de 2001.

El presente documento, en su apartado “ejecucion de las obras de urbanizacion” epigrafe g) indica la
“Contribucién a la financiacion de las infraestructuras necesarias para asegurar la conexién con las

redes generales y servicios exteriores del Sector S1 que sean precisas y determinadas en el Plan
Parcial Sector S1 del Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” y aquellas consideradas para compensar
el impacto que suponga la puesta en uso del &mbito”.

La Ley 9/2201, del Suelo de la Comunidad de Madrid, art. 108 1.b) determina: “la obligacién de la
constitucién de garantia de la correcta ejecucion a favor del Municipio por importe minimo del 10 por
100 del importe total previsto de las obras de urbanizacidn con caracter previo al comienzo de éstas”.
En el caso que, la documentacion del respectivo Proyecto de Ejecucion de Urbanizacion incluya un
plan de etapas/fases fijando plazos sucesivos para la ejecucién de la urbanizacion, el importe de la
garantia de correcta ejecucién a constituir a favor del Municipio se prorrateara en proporcién al de las
obras de urbanizacién programadas para cada etapa/fase y la obligacién de constituir cada una de las
garantias a favor del Municipio sélo ser& exigible con caracter previo al comienzo de las obras de la
etapa/fase respectiva. Podra acogerse a este sistema el Plan Parcial Sector S1 del AR.2 “Cerro del
Baile” una vez obtenida la Aprobacién Definitiva y posteriormente se opte, por una ejecucién de las
obras de urbanizacion por etapas/fases y conste acuerdo municipal favorable en este sentido.

Junio de 2020

Gerardo Mingo Pinacho
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