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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

54 TORREJON DE ARDOZ

URBANISMO

Por ¢l Ayuntamiento Pleno, en sesidn celebrada en fecha 30 de noviembre de 2016, se
ha adoptado acuerdo de aprobacién definitiva del Plan Especial de la zona residencial La
Veredilla, delimitada por las calles Brasil, Chile, Buenos Aires, Palermo, avenida Madrid
y Mildn, de Torrején de Ardoz, con desestimacion de las alegaciones presentadas.

Se pretende exclusivamente con el citado Plan Especial el cambio de categoria dentro
de 1a misma calificacién de suelo y calificacién ZU-2, pasando de ser grado 2 y 3 edifica-
ciones con espacios anexos, bien accesibles al uso piiblico o acotados pasando a:

Zonas consolidadas en edificacién abierta o cerrada con grado 1 para edificaciones con
alineacion a fachada y, en consecuencia, sin espacios libres anexos, ZU.2.1.

Para la edificacién, no se modifica ni la calificacidn del suelo ni la ordenanza, simple-
mente y mas acorde con la realidad juridica, los espacios interbloques serdn espacios libres
no anexos a los bloques de viviendas, en definitiva solo cambia la calificacién de los espa-
cios libres.

No se modifica tampoco edificabilidad alguna, ya materializada.

Los espacios interbloques determinados entre la alineacién actual del PGOU y la nue-
va alineacion (frentes de fachada) determinada en este Plan Especial serdn espacios libres
con tratamientos pavimentados o ajardinados, pasando por tanto tal y como establece el
PGOU a tener la calificacién: ZU-V.2, zonas verdes de barrio, mds acorde con la realidad
objetiva.

La delimitacion de estos espacios libres, vendrdn fijadas por la superficie y espacios
entre la alineacién que venia marcada en el PGOU y la nueva alineacién formada por los
frentes de fachada. La superficie que ocupa esta zonificacion de espacios libres ajardinados
es de 25.795,70 m2, que pasan a ser zonas verdes de barrio, siguiendo esta superficie sin te-
ner edificabilidad alguna, ya materializada totalmente en la construccién de los bloques de
vivienda y sin que altere en modo alguno el drea de reparto. Sigue, por tanto, pertenecien-
do al resto de la finca matriz sin alterar aprovechamiento alguno, pero desligado a las vi-
viendas y con calificacién propia.

Frente a la presente resolucidn, podrd interponerse recurso potestativo de reposicion
ante el mismo 6rgano que lo haya dictado en un plazo de un mes de conformidad con lo dis-
puesto en los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Pablicas. Asimismo, podrd interponerse
directamente recurso contencioso-administrativo ante la sala correspondiente del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses, contados ambos plazos desde el dia
siguiente, en virtud de lo establecido en el articulo 46.1 de 1a Ley Reguladora de la Jurisdic-
cién Contencioso-Administrativa, de 13 de julio de 1998, sin perjuicio de la interposicién de
cualquier otro recurso que estime pertinente en defensa de sus intereses y derechos.

Torrejéon de Ardoz, a 1 de diciembre de 2016.—F1 alcalde-presidente, Ignacio
Vizquez Casavilla.

(03/42.506/16)
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1. OBJETO AP / s
2. CARACTERISTICAS | 30 NOV. 2016 é’ o
3. NORMATIVAS DE REFERENCIA /
y:

4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

5. ANTECEDENTES GENERALES

6. JUSTIFICACION

7. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

8. DOCUMENTACION

9. FICHAS CARTOGRAFIA CATASTRAL ACTUAL

10. ORDENANZA ZU-R2-1 y ZU V-2 DEL PGOU

PLANOS :

- Situacion y emplazamiento

- Ortofoto de 1975

- Ortofoto 1991

- Ortofoto de 2014

- Plano del PGOU 5.6 actual

- Plano del PGOU 5.12 actual

- Plano Modificado 5.6 al PGOU
- Plano Modificado 5.12 al PGOU
- Nuevas alineaciones

ANEXO:

Informe del redactor del PGOU, sobre aprovechamiento de marzo de 2000
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Plan Especial de la Zona Residenciil La Veredilla, defimitada/por las calles:
Brasil, Chile, Buenos Aires, Palermo, Avd. Madrid{ Milan

ey

1. OBJETO

Es objeto del presente Plan Especial la modificacion del grado de clasificacion de la
Ordenanza ZU-2 (Zonas consolidadas en edificacién abierta o cerrada), de la zona
delimitada por las calles: Brasil, Chile, Buenos Aires, Palermo, AVd. Madrid, Milan, para
adecuarlo a la realidad vigente

2. CARACTERISTICAS

Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento que conforme a la Ley del Suelo
9/2001 tiene las funciones fijadas en el articulo 50 que establece:

Articulo 50. Funcion.
1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones:

a. La definicidn, ampliacién o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la
complementacion de sus condiciones de ordenacién con caracter previo para
legitimar su ejecucion.

b. La conservacion, proteccion y rehabilitacién del patrimonio histérico artistico, cultural,
urbanistico y arquitectonico, de conformidad, en su caso, con la legislacién de
patrimonio historico.

c. La conservacién, la proteccién, la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del
medio rural.

d. La proteccidn de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.

e. Otras que se determinen reglamentariamente.

2. El Plan Especial podra modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada previamente
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
suficientemente en cualquier caso su coherencia con la ordenacién estructurante.

Articulo 51. Contenido sustantivo.

Ttho. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.es - SAIC 010
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1. Los Planes Especiales contendran las éieterminacinhbﬁ:aﬁécﬂada}s a susAi Ainalidades./
especificas, incluyendo la justificacion de su prapiaconveniencia y de:s Z:oonform[dad

con los ; 30 NOV 20 b

instrumentos de ordenacién del territorio y del planeamiento ”Lgéanls'glco_x_ vigentes
sobre su ambito de ordenacion. 4

2. En todo caso, el Plan Especial contendra, segun proceda:
a. Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a su objeto
especifico, en su funcién de desarrollo del Plan General.
b. Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior,

incluidas las establecidas directamente por el Plan General, que complementen o
modifiquen.

De esta forma y conforme al art. 50.1a procede a la redaccion del presente Plan Especial
en desarrollo del PGOU.

3. NORMATIVAS DE REFERENCIA

El presente documento de Plan Especial se adecua y se somete a las determinaciones
legales y normativas establecidas en los textos de referencia:

LEGISLACION ESTATAL

- Real Decreto, 2/2008 de 20 de junio. Texto Refundido de la Ley del Suelo y Modificaciones
posteriores.

- Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre. Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo.

- Real Decreto 1/2003 de 11 de enero. Texto Refundido de Ley de Evaluacién Ambiental y
Modificaciones posteriores.

- Texto Refundido Suelo 1976 y sus Reglamentos en su vigencia parcial.

LEGISLACION AUTONOMICA

- Ley 9/2001 de 17 de julio. Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y Modificaciones
posteriores.

- Ley 2/2002 de 19 de junio de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid y
Modificaciones posteriores.
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LEGISLACION MUNICIPAL ;

- Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente end,té‘pha
1999 asi como el Texto Refundido del mismo de fecha 1.de.marzo de 2001.

- Ordenanza de proteccion del paisaje urbano sebreniasM’S‘f‘élé_c:'iowﬁéémgﬂblfcitarias
B.O.C.M. N° 69,22-11I-07

- Normas de tramitacion de licencias urbanisticas
B.O.C.M. N° 258,29-X-12
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4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO 4///’

/

El Plan general vigente aprobado en fecha 6-de"m§5'id'dé’1'§§§'“;A’Taﬂblig§'do el 12 de julio
de 1999, asi como el Texto refundido del mismo aprobado en fecha 1 dp marzo de 2001 y
publicado el 6 de diciembre de 2001. (

5. ANTECEDENTES GENERALES

El suelo de esta zona de edificacién consolidada segun el PGOU vigente y citado en el
anterior esta calificado como:

ZUR-2 Zonas consolidadas en edificacion abierta o cerrada

Y su clasificacidn corresponde al grado 2, Edificaciones con espacios anexos a la
edificacién accesibles al uso publico

Salvo la manzana sur que tiene grado 3, Edificaciones con espacios anexos acotados

El PGOU daba por supuesto con esta calificacion de suelo, que los espacios interbloques
eran de propiedad de los vecinos de los bloques de viviendas, sin embargo tras las distintas
reclamaciones, se constata que de la finca matriz solo se han segregado el suelo ocupado
por los bloques de viviendas, permaneciendo el resto de la finca matriz a nombre de las
empresas, Inmobiliaria Aren SA, Inmobiliaria Faricar SA y Constructora Sala SA. Costumbre
esta, extendida en los afios 70-80, de no practicar las cesiones de los espacios interbloques,
aunque estos ya no tengan aprovechamiento y este esté agotado en el desarrollo urbanistico
de la zona, tal y como se indica en el informe del redactor del PGOU de Torrején, D. Carlos
Sanchez-Casas Padilla en su informe sobre la existencia o no de aprovechamiento pendiente
de materializacién de fecha 9 de Marzo de 2000, que se adjunta a este documento.

Esta situacién impide el normal desarrollo sostenible urbanistico de los espacios
interbloques, que por un lado permanecen como espacios ligados a los bloques de vivienda,
mientras que la realidad de derecho es que estos espacios pertenecen a los promotores de
las vivienda que lo tienen escriturado al resto de la finca matriz, de la que solo se han
segregado el terreno que ocupan cada uno de los bloques.
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El PGOU de Torrejon de Ardoz, aprobadg definitiVaniente en fecha-6 de’ mayo de 1999,
preveia con acierto una calificacién para viviendas en-zonas consolidatias en edificacion
abierta ZU R-2, para edificaciones con e%paCIos anexos a la edlflcacnon accesibles al
publico. |

Esta es la situacion de hecho, los bloques dé Vivienda tlenen ep su entorno espacios
libres que dan acceso a los portales y sirven para el esparcimiento exterior de las
viviendas.

Sin embargo como se explica en los antecedentes, esta situacién no es la realidad
juridica, ya que los espacios interbloques no forman parte de la propiedad de los vecinos
y tampoco fueron cedidos al Ayuntamiento, de tal suerte que los espacios interbloques no
pueden formar parte del desarrollo urbano de la ciudad, no pueden ser remodelados, ni
mantenidos, ni por los vecinos propietarios de las viviendas, ni tampoco por el
Ayuntamiento, ya que el suelo forma parte del resto de la finca matriz, con toda su
edificabilidad materializada, por tanto sin mas edificabilidad y con espacios libres que no
fueron cedidos en su dia al Ayuntamiento, ni tampoco forman parte de la propiedad de
las viviendas.

Estos espacios deben formar parte de los espacios libres de esparcimiento de los
bloques de viviendas de ese barrio para un desarrollo urbanistico racional de la zona.

Por todo ello se hace necesario amoldar a la realidad juridica la situacién real de los
bloques de vivienda, que sin cambios de calificacion de suelo, seguiran siendo
edificaciones consolidadas abiertas, pero que no tienen anexas los espacios libres
accesibles al uso publico, tal y como corresponde a su realidad juridica.

El cambio afecta al art 2.2 clasificacidén dentro de la calificacion ZU R-2, edificios
consolidados en edificacion abierta pero con alineacion a sus fachadas y en
consecuencia sin espacios libres anexos, esto hara que la ordenanza se corresponda con
sus condiciones de propiedad y de posibilidades de uso.

Esto a su vez, hara que los espacios libres de las zonas interbloques, se correspondan
con la situacién actual pasando a ser espacios libres del barrio.

7. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

Por tanto, se pretende exclusivamente en el presente Plan Especial y desde las
consideraciones anteriores, el cambio de categoria dentro de la misma calificacion de suelo y
calificacién ZU-2, pasando de ser grado 2 y 3 edificaciones con espacios anexos, bien
accesibles al uso publico, o acotados, pasando a:

Zonas consolidadas en edificacién abierta o cerrada con grado 1 para edificaciones con
alineacion a fachada y en consecuencia sin espacios libres anexos. ZU-2-1

Para la edificacidn, no se modifica ni la calificacion del suelo ni la ordenanza,
simplemente y mas acorde con la realidad juridica, los espacios interbloques seran espacios
libres no anexas a los bloques de viviendas, en definitiva solo cambia la calificacion de los
espacios libres.

No se modifica tampoco edificabilidad alguna, ya materializada
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Los espacios interbloques determinados entre la aliﬁgagién actual del PGOU y'1a nueva
alineacion, (frentes de fachada) determinada en este plarﬁﬁeﬁﬂfdmﬂgﬁpagi s libres con
tratamientos pavimentados o ajardinados, pasanglo por ta a mo establéece el PGOU a
tener la calificacion: ZU-V-2, zonas verdes de baiirio, mas acorde con la real _d,a(d objetiva:

La delimitacion de estos espacios libres, vendréan-fijadas por fa superficie y espacios
entre la alineaciéon que venia marcada en el PGOU y la nueva alineaciéon’formada por los
frentes de fachada. La superficie que ocupa esta zonificacién de espacios libres ajardinados
es de 25.795,70 m2 que pasan a ser zonas verdes de barrio, siguiendé esta superficie sin
tener edificabilidad alguna, ya materializada totalmente en la construcgion de los bloques de
vivienda y sin que altere en modo alguno el area de reparto.

Sigue, por tanto, perteneciendo al resto de la finca matriz sin alterar aprovechamiento
alguno, pero desligado a las viviendas y con calificaciéon propia.

8. DOCUMENTACION
Se incluye en el presente Plan Especial la documentacién acorde con la norma fijada en el

art. 49 de la Ley 9/2001 con la memoria justificativa, planos de ordenacién pormenorizada y
normas urbanisticas actuales y modificadas.
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Art. 2. ORDENANZA ZUR-2 (Zonas consolidadas en "g_%,flificaciél,r’ Iabit;ntﬁ:"'b
cerrada) Ns (L7
2.1. Definicion ¢

Regula la edificacién en areas consolidadas tanto en edificacion abierta como cerrada.

2.2. Clasificacién
Se distinguen tres grados:

1°) Edificaciones con alineacién a fachada y en consecuencia sin espacios libres
anexos.

2°) Edificaciones con espacios anexos a la edificacién accesibles al uso publico.

3°) Edificaciones con espacios anexos acotados.

2.3. Determinaciones sobre Aprovechamiento

2.3.1. Alineaciones.- En los planos de alineaciones se sefialan las alineaciones
exteriores.

Las linecas de edificacion coinciden con las actuales salvo en las actuaciones
sistematicas. En caso de derribo podran modificarse en Estudio de Detalle,
relocalizando la edificacién teniendo en cuenta que la distancia entre edificaciones,
medida en la perpendicular a la linea de fachada, serd como minimo igual a la altura y
los retranqueos a los ejes del viario perimetral o a linderos colindantes con otras
parcelas seran como minimo iguales a la mitad de la altura.

2.3.2. Altura méxima.- Serd la existente en el momento de la aprobacion inicial del
Plan General.

En suelos no edificados susceptibles de recibir aprovechamientos la indicada en la
ficha de la unidad correspondiente.

2.3.3. Altura minima.- No se establece.

25
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Art. 19. ORDENANZA ZU-V (Zonas verdes y espacios lihres}_ :

19.1. Definicién
L
Regula la edificacién, uso y urbanizacién de las zonas verdes publicas.

19.2. Clasificacion
Se distinguen cuatro clases de zonas verdes:

1. Espacios libres.- Areas proximas a vivienda, pequefias zonas verdes locales y de
uso publico, generalmente con un alto porcentaje de pavimentacion.

2. Zonas verdes de barrio.- Areas de esparcimiento relativamente proximas a
vivienda y excepcionalmente inmediatas a las mismas, se destinan al esparcimiento en
intervalos de ocio en jornadas de trabajo o escuela. Pueden tener un tratamiento
semejante a los espacios libres las de menor tamaiio y las de mayor tamafio se
asemejan mas a las zonas verdes de ciudad.

3. Parques de ciudad.- Son parques de tamafio superior a las tres Has. o,
excepcionalmente inferior pero situados en puntos estratégicos para el modelo
territorial, utilizables en jornadas de ocio con desplazamientos que ocupan un tiempo
no residual. Son parques urbanos con altas dosis de disefio pero que incluyen
equipamientos singulares como estanques, foros, auditorios, etc.

4. Parque de proteccion.- Son zonas béasicamente forestales que constituyen
"pulmones” de la ciudad y tienen escaso tratamiento urbano. Se asimilan a este tipo de
parque las zonas de proteccién de las autovias hasta tanto no sean necesarias para el
uso de red viaria.

Las tipologias funcionales descritas no son excluyentes de manera que generalmente
las zonas verdes del tipo 3 cumplen, ademas, las funciones de las de los tipos 1 y 2
para las areas edificadas més proximas.

En las zonas verdes y espacios libres colindantes con carreteras, se admite por
modificacién de accesos y salidas, reestructuracion de nudos... etc., pequefios cambios
de perimetro, apertura de vias, etc., siempre que en conjunto no supongan una
disminucioén de la superficie calificada mayor del 5%.

96
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PLANOS: i

- Situacién y emplazamiento i

- Ortofoto de 1975 !

- Ortofoto 1991 ‘

- Ortofoto de 2014 1

- Plano del PGOU 5.6 actual "
- Plano del PGOU 5.12 actual 30 NOV. 2016
- Plano Modificado 5.6 al PGOU

- Plano Modificado 5.12alPGOU
- Nuevas alineaciones
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PLAN ESPECIAL DE LA ZONA RESIDENCIAL LA VEREDILLA,
DELIMITADA POR LAS CALLES: BRASIL, CHILE, BUENOS AIRES,
PALERMO, AVDA. MADRID, MILAN. TORREJON DE ARDOZ
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SUPERFICIE ZU-V-2= 25.795,57 m2

PLAN ESPECIAL DE LA ZONA RESIDENCIAL LA VEREDILLA,
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CARLOS SANCHEZ-CASAS PADILLA
Arquitecto - Urbanista

INFOME SOBRE EXISTENCIA DE APROVECHAMIENTO PENDIENTE DE MATERIALIZACION
SEGUN EL NUEVO PLAN GENERAL DE TORREJON DE ARDOZ, APROBADO
DEFINITIVAMENTE EL 6 DE MAYO DE 1999 (BOCM DE 12 DE JULIO DE 1999) EN RESTO
DE FINCA MATRIZ PROPIEDAD DE IMMOBILIARIA AREN,S.A., INMOBILIARIA FARICAR,
S.A. Y CONSTRUCTORA SALA, S.A.

El Plan General vigente en la actualidad para las zonas consolidadas por la edificacién en
desarrollo de planeamientos anteriores, consciente de las imperfecciones y carencias
habidas en esos desarrollos que han dado lugar, en muchas ocasiones, a la ausencia de
cesién formal al Ayuntamiento de los terrenos destinados a viario poblico y dotaciones,
conocedor también de.la costumbre extendida entre los promotores, en los afios 70 y 80
de segregar el Grea estrictamente ocupada por los bloques de edificacién, dejando el
suelo restante como “testo de finca matriz” e incluyendo en dicho “resto” tanto los suelos
de cesién de dominio y uso p'(lbliCO como los llamados “espacios interbloques”, que no
son ofra cosa que superficies que han materializado/transferido su aprovechamiento en el
edificio construido en las parcelas segregadas. Consciente de todo ello, repito, el Plan
General dispone que solicitada una licencia sobre cualquier suelo libre ubicado en el Area
de Reparto, debe procederse, en una primera fase, a averigudr si se trata de un suelo
cuyo aprovechamiento ha sido ya transferido a los bloques construidos o si, por el
contrario, se trata de un suelo con aprovechamiento todavia sin materializar. En una
segunda fase, debe procederse a averiguar si se trata de una parcela neta o de una
parcela bruta, pues segln sea una u ofra el aprovechamiento otorgado por el Plan

General es diferente.

j PRIMERA FASE:

|, Las disposiciones aplicables para determinar si se trata de un “espacio interbloque” sin
: aprovechamiento o de una parcela con aprovechamiento todavia no materializado no
e pueden ser, obviamente, las del Plan General vigente en la actualidad sino aquéllas

correspondientes al documento en base al cual se otorgaron las licencias de los bloques




CARLOS SANCHEZ-CASAS PADILLA
Arquitecto - Urbanista

existentes ya que de lo que se trata aqui, repito, es de determinar si existe o no una.

superficie de suelo bruta o neta con aprovechamiento pendiente de materializar: -

Segin he podido deducir de la documentacién consultada, el Ayuntamiento de Torrején
aprobé el 14 de Noviembre de 1994 la lamada Reparcelacién del Plan Parcial de Las
Veredillas. De este documento sélo he podido localizar una hoja resumen de
adjudicaciones de la que puede colegirse que se trata de una distribucién de
aprovechamientos entre grandes parcelas iniciales que debia, a su vez, desarrollarse
mediante Ordenaciones de Volimenes en cada uno de estos grupos de parcelas, estas
Ordenaciones concretarian el aprovechamiento otorgado en la Reparcelacién en parcelas
edificables. En otras palabras, no se trataba en mi opinién de una agrupacién de parcelas
risticas y de una posterior parcelacién en futuros solares edificables, sino de la simple
distribucién de un aprovechamiento total entre grandes grupos de parcelas iniciales. No
consistia, por consiguiente, en una verdadera reparcelacién con una descripcién de
parcelas resultantes y una adjudicacién a posteriori de aquéllas que fueran edificables a
los propietarios de las parcelas iniciales en proporcion al suelo aportado a la
reparcelacién y, de aquéllas que fueran de cesién, (parcelas dotacionales o viario) al
Ayuntamiento de Torrején, sino de un reparto del aprovechamiento entre grandes parcelas

o grupos de parcelas iniciales.

De la consideracién conjunta de las acciones y tramites administrativos llevados a cabo
por el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz se desprende que la reparcelacién que nos
ocupa debié culminar un proceso de gestién anterior, al que se pretendia dotar de una

cobertura legal. De ese proceso cabe citar las siguientes acciones:

1.- CONSTRUCTORA SALA, S.A. efectué una serie de cesiones al Ayuntamiento de
Torreién de Ardoz entre las que destacan: la producida el 30 de Noviembre de
1.973 (nOmero de protocolo 3.022) recibida por el Ayuntamiento por Acuerdo de 9
de Mayo de 1973 y la que tuvo lugar el 4 de Diciembre de 1973 (nimero de
protocolo 3.060) recibida por el Ayuntamiento por Acuerdo de 9 de Mayo de 1973.
Ambas suman un total de 72.115,8 m?. que corresponden a parte de las parcelas

catastrales 45 y 32 del poligono 16, calificadas de uso institucional en el Plan Parcial
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‘de’ La Veredilla. Se trata de cesiones efectuadas con anterioridad a la fecha de
aprobacién del proyecto de reparcelacién, cuando debié ser a través de este

instrumento como se materializaran.

2.- Existe una Ordenacién de VolGmenes de propietarios de fincas del Sector de La
Veredilla cuyos planos estén fechados en Marzo de 1973 y un Proyecto de
Ordenacién aprobado, segin certificacién del Secretario General del Ayuntamiento
D. Moisés Balabarquer Lépez, el 11 de Mayo de 1973. Ambos documentos son

anteriores a la reparcelacién de la que teéricamente deberian ser desarrollo.

3.-  ‘Con anterioridad a la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién se solicité también

licencia para 498 viviendas ,que fue denegada hasta fanto se aprobara el mismo.

Para que el proceso del desarrollo del Plan Parcial de La Veredilla fuera todavia mdés
complejo D. Manuel Orea Mateo en representacién de CONSTRUCCIONES
INMOBILIARIAS ORBA, S.A. presenté recurso de alzada contra el Acuerdo del
Ayuntamiento de Torrején de fecha 14 de Noviembre de 1974 por el que se aprobé
definitivamente el Proyecto de Reparcelacién del Poligono de La Veredilla. Este recurso fue
resuelto dos afos después por la Comisién de Planeamiento y Coordinacién del Area
Metropolitana de Madrid, a la que fue dirigido, en sesién celebrada el 14 de Julio de
1976 y declarando su nulidad por cuanto que el citado Proyecto de Reparcelacién infringe
la legislacién vigente segln se dice en el informe técnico de la Asesoria Juridica que
acompafia al Acuerdo de Resolucién, por cuanto no se ajusta ni al Plan General de
Ensanche de Torrején de Ardoz ni al Plan Parcial aprobado para el Poligono de La
Veredilla conteniendo alteraciones de dicho documento que afectan al coeficiente de
edificabilidad, volumen de edificacién, viales, alturas etc... “es claro, en consecuencia, -
continda el informe- que tales alferaciones suponen una modificacién de los mismos por lo
que se infringen los articulos 79 y 80 de la Ley del Suelo y articulos 1 y siguientes del
Reglamento de Reparcelaciones en tanto en cuanto la reparcelacién, arficulada como un
instrumento de justicia distributiva en el senfido de regularizar las diversas fincas con el fin

de facilitar su edificacién, se define como un procedimiento de ejecucién de los planes
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urbanisticos por lo que, en consecuencia, su adecuacién a los mismos es no sélo l8gica

sino también perfectamente exigible en derecho”.

Este acuerdo fue remitido al Ayuntamiento el 19 de Octubre de 1976 teniendo entrada el

12 de Noviembre del mismo afio.

Esta nulidad no parecié defener el proceso de desarrollo del Plan Parcial porque el 4/3/77
se solicita licencia para los bloques 42,43,45 46 y 49, que se concede en fecha 24 de
Mayo 1977 y cinco meses después 11 de Octubre de 1977 se aprueba la reordenacién de
volOmenes, a la que ya hemos hecho mencién, para hacer posible la edificacion de estos
bloques, ya que en la ordenacién inicial a la propiedad le fue imposible “encajarlos” entre
los bloques ya construidos, segtn figura en el escrito dirigido al Alcalde el 28 de Julio de
1977 por D. Fabian Ribes Santos, D. Francisco Arenal y D. Manuel Uribes en nombre y
representacion de INMOBILIARIA FARICAR, S.A., INMOBILIARA AREN, S.A. Y
CONSTRUCTORA SALA, S.A. respectivamente, que aparecen como los propietarios de las
licencias de los bloques citados 42,43,4546 y 49 que fueron concedidas a
CONSTRUCTORA SALA. Se da la circunstancia de que con anterioridad a la fecha de
solicitud de esta licencia, el 7 de Mayo de 1975, se habia constituido un proindiviso entre
las anteriores entidades a pesar de lo cual las licencias fueron solicitadas por
CONSTRUCTORA SALA, S.A., de hecho la comparecencia ante el Ayuntamiento de una
sola de las tres entidades que componen el proindiviso se sigue produciendo durante los
afos siguientes, de manera que con fecha 31 de Marzo de 1977 existe un acta de
conformidad de aprovechamiento voluméirico correspondiente a esta constructora firmada
por los representantes de la misma y por los servicios técnicos del Ayuntamiento de
Torrején en la cual se vuelve a hacer referencia a la Reparcelacién del Poligono de La
Veredilla ignorando que dicha reparcelacién habia sido declarada nula por la Comisién

de Planeamiento y Coordinacién del Area Metropolitana de Madrid un afio antes.

Es mi opinién, que declarada la nulidad del Proyecto de Reparcelacién, las licencias
concedidas con posterioridad a su comunicacién al Ayuntamiento, entre ellas la

correspondiente a los bloques 42,43,45,46 y 49, son nulas y, en consecuencia, ni su
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“conteriido i los derechos generados por las mismas pueden tomarse como referencia

para determinar la superficie de la parcela “soporte”.

Ante los hechos descritos el problema de la comprobacién de la existencia de una parcela
con gprovechamiento no materializado se vuelve muy complejo. Por un lado, el
Ayuntamiento ignora la declaracién de nulidad del Proyecto de Reparcelacién que
desarrollaba el Plan Parcial y mantiene la vigencia de una Ordenacién de Volémenes que
sustancialmente contiene los mismos defectos y las mismas modificaciones del Plan Parcial
que fueron causa de nulidad en la citada reparcelacién sin que, evidentemente, dicha
Ordenacién de Volomenes tuviere copacidad juridica para modificar documentos de
planeamiento como el Plan Parcial. Por ofro lado, el Plan General de 1999 declara
incorporadas al mismo las edificaciones existentes con el aprovechamiento otorgado en la
correspondiente licencia y, finalmente, a la hora de fijar la edificabilidad de las posibles
parcelas con aprovechamiento pendiente de materializacién hace siempre referencia al
Plan Parcial y no a documentos posteriores que “ilegalmente” aumentaron la edificabilidad
de dicho documento y que ademds fueron declarados nulos expresamente por la

COPLACO.

En mi opinién, si dicha anulacién no hubiera existido, la interpretacién que en su dia

efectu el Ayuntamiento de Torrején de los documentos correspondientes para determinar
el Aprovechamiento adjudicable a cada propietario, sobre todo del Plan Parcial de La
Veredilla, y que sirvié de base para la concesién de las correspondientes licencias, entre
ellas la de los bloques 42,43,45,46 y 49 de Mayo del 77, permitiria deducir la existencia
de un resto de parcela sin aprovechamiento materializado y ello con independencia de
que dichas interpretaciones fueron o no ajustadas a derecho, dado que no ha existido
declaracién de lesividad por parte del Ayuntamiento como hubiera posibilitado el Articulo
103.1 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas, Ley 4/1999 de 13
de Enero y ni se ha procedido a la subsiguiente revocacién perfectamente posible segin lo
dispuesto en el Articulo 16.2 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales
que sehala que: “podrén ser anuladas las licencias y restituidas a su estado primitivo
cuando hubieran sido otorgadas erréneamente” si bien, segtn sefala el pérrafo tres del

citado Arficulo: “comportarén el resarcimiento de los dafios y perjuicios que se causaren”.
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Bien es verdad que esta posibilidad juridica no anularia la extension de !a rgfocacién a la
totalidad de las licencias concedidas en base a la interpretacién
declarado contrario a derecho y no sélo a las licencias no materializgdas en edificacién
Obviamente este resarcimiento hubiera podido ser de una elevadisima cuantia dado el
alto nimero de licencias concedidas, lo que seguramente desaconsejé este camino. Pero

habiendo sido declarada la nulidad del Proyecto de Reparcelacién y, en consecuencia, la

de las licencias de los bloques 42,43,45,46 y 49 y al margen de las indemnizaciones que
los afectados puedan reclamar, la comprobacién a realizar segin el procedimiento
previsto en el Plan General para determinar si existe o no parcela con aprovechamiento

sin materializar debe hacerse en base a los aprovechamientos otorgados por el Plan

Parcial de La Veredilla y no por los documentos anteriores o posteriores que ilegalmente,

aumentaron su aprovechamiento. Si bien es cierto que el Plan General de 1999 sefiala
que para deferminar si existe suelo con aprovechamiento no materializado entre los
espacios interbloques debe dividirse el realmente construido por el indice de edificabilidad
en su momento utilizado en la concesién de las licencias (obteniendo asf la superficie de
suelo que en su dia debia ser necesaria para la autorizacién de la edificacién, lo que
permite, comprobando después si esa superficie es, igual, o inferior a la total del drea,
concluir, en consecuencia, si existe suelo con aprovechamiento no materializado -caso de
que la superficie necesaria fuera inferior a la existente-) una interpretacién correcta del
mismo no permite ,en mi opinién, concluir que el exceso de aprovechamiento
materializado en una parcela independiente deba detraerse del que corresponda a las
parcelas colindantes (siempre que se trate, repito, de parcelas independientes). De hecho
el Plan General delimita Unidades de Ejecucién, dentro del Area de Reparto que incluye el
ambito del Plan Parcial de La Veredilla, en aquellas propiedades claramente definidas en
las que existe la seguridad de que no han materializado su aprovechamiento, y lo hace sin

comprobar si las parcelas colindantes se han excedido o no de lo otorgado por la licencia.

Sin embargo, esta observacién no es de aplicacién al caso que nos ocupa porque la
licencia de los bloques 42,43,45,46 y 49 fue otorgada al mismo conjunto de parcelas
agrupadas en proindiviso que lo fueron los 7 bloques construidos ya existentes en la
actualidad dentro de su dmbito y desde un principio la referencia del aprovechamiento

otorgado fue una Unica parcela inicial y un Onico propietario aunque éste fuese un

procedimiento -
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. promdwlso de ires entidades. Procede, en consecuencia, comprobar el aprovechamiento

ma’rerluhzudo en la actualidad en el dmbito del proindiviso y compararlo con el otorgado

“a dicho’ arr_\l_mto por el Plan Parcial de La Veredilla, o que constituye la segunda fase a que

mds afriba se ha hecho referencia.
{

W

SEGUNDA FASE

El Plan Parcial, segin consta en la documentacién consultada, tiene una superficie de
675.501 m? y un volumen edificable de 148.335 m®. en zona de Instituciones y
1.216.582 m’. en zona urbana colectiva, lo que supone una edificabilidad bruta de
Instituciones de 0,21959 m®/m?. y de Residencia de 1,801 m*/m?

En la memoria del Plan Parcial se sefiala que “la superficie y volumen que asigna el Plan
General a la zona de Instituciones no serén contabilizada para la urbana colectiva®, por

consiguiente, la edificabilidad a aplicar es de 1,801 m®/m?.

La parcela inicial, segin se desprende de la Ordenacién de VolGmenes que aprobé el
Ayuntamiento, tiene una superficie de 83.786 m?. a los que habria que sumar 75.539,89
m?. de cesién (esta cifra proviene de la relacién de cesiones recibidas por el Ayuntamiento
efectuadas por CONSTRUCTORA SALA, S.A. No pueden admitirse las cesiones efectuadas
el 14 de Agosto de 1974 -nGmero de protocolo 1.360- por situarse fuera del Sector y la
cesién de 22 de Mayo de 1979 -nimero de protocolo 2.226- cedida por INMOBILIARA
AREN, S.A. por estar incluida en el ferreno computado como parcela aportada). En total
159.325,89 m?

A esta superficie le corresponderia un volumen edificable de 286.945,9 m®. Dado que
puede existir discrepancias en el cémputo de volumen edificado en la actualidad en
relacién con la altura méxima a aplicar en el cémputo y teniendo en cuenta que el Plan
Parcial expresa también la edificabilidad en metros cuadrados, haré la comprobacién en

superficie en lugar de en volumen.
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La superficie mdxima edificable, segin el Plan Parcial, en uso Residencial, es de___4:8’ir.955’
m?. lo que supone una edificabilidad bruta de 0,71348 m?/m’. que aplicgda ala

trvible de:

superficie de la parcela inicial considerada supone una superficie médxima 5

113.675,83 m2.0%,

Dentro de la parcela se encuentran en la actualidad construidos los siguientes blogques con

las superficies que se indican, extraidas del Acta de Conformidad firmada por los servicios

técnicos municipales en fecha 31 de Marzo de 1977:

- 44 bloques Tipo A 44x1.360 m*=  59.840 m*.
- 2 bloques Tipo B 2x2.176 m*= 4,352 m?.
- 10 bloques Tipo C 10x2.600 m?*=  26.000 m?.
- 1 blogue Tipo D 1x3.000 m?= 3.000 m?.
- 14 bloques Tipo E ™ 14x2.339mi= 32746 m’.
- Galeria Comercial 1.575 m?.

TOTAL 127.513 m?.

Esta superficie es superior a la méxima admitida por el Plan Parcial.

La superficie edificada en la actualidad seguiria siendo superior a la permitida por el Plan
Parcial, incluso si se contabilizaran la totalidad de las cesiones, es decir, afadiendo a los
75.535,89 los 8.824 m2. no considerados, lo que daria un total de 84.359,89 m’. de
cesién, una parcela inicial total de 168.149,89 m?. y una superficie mdxima edificable

seg0n el Plan Parcial de 119.971,58 m?. frente a los 127.513 m?. construidos.

(*) como puede comprobarse la altura implicitamente considerada es 2,52 m? inferior a los 2,70
manejada en el Acta de Conformidad de 31/3/77

(**) deducida del tipe C
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£n conclusién y al margen de la indemnizacién que pueda corresponder a los propietarios
por la licencia que les fue concedida de los bloques 42,43,45, 46 y 49, es mi opinién, que

someto a cualquier otra mejor fundada en derecho, que no existe ninguna superficie de

suelo con aprovechamiento pendiente de materializacién

En Madrid a 9 de Marzo de 2000

Fdo.: CARLOS SANCHEZ-CASAS PADILLA
Arquitecto-Urbanista
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