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PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO SU-RA-1.
“CANTO REDONDO-PANTANO DE SAN JUAN”. SAN MARTIN DE VALDEIGLESIAS

C.- GESTION Y PLAN DE ETAPAS:

1. INTRODUCCION

La gestion de las determinaciones urbanisticas contenidas en el presente Plan
Parcial se realiza mediante la delimitacién de una Unica Unidad de Ejecucién, cuyo
desarrollo se realizara de acuerdo con las disposiciones reguladoras del sistema de
actuacion elegido.

La ejecucion material de las determinaciones de este Plan Parcial se realizara
mediante los respectivos proyectos técnicos de urbanizacién y edificacion.

2. ACTOS PREVIOS A LA EJECUCION

Los actos previos a la ejecucién del planeamiento estan constituidos por todos
los proyectos, los estudios, las gestiones y los actos administrativos de todo tipo, ya sean
técnicos, fiscales, administrativos, o de otra indole para proceder a la reparcelacién y
gestidn de los terrenos incluidos en el ambito.

Comprende la indemnizacién de las obras, plantaciones, edificaciones y otros
derechos que queden afectados por los trazados de las redes de infraestructuras, por las
areas reservadas para usos lucrativos y resulten incompatibles con esta prevision y por
las reservas para la red de equipamiento y de espacios libres sefialados por este Plan
Parcial, asi como la demolicion de los edificios existentes.

Los actos administrativos necesarios para el desarrollo de la tramitacién del
planeamiento son los siguientes:

- Aprobacion inicial y definitiva del Plan Parcial

- Constitucién de la Junta de Compensacién. En el caso que nos ocupa
al ser propietario Unico no seria necesaria su constitucién

- Aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion
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- Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion

3. EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

Comprende los procesos dirigidos a materializar sobre el terreno las
determinaciones del Plan Parcial, destinandolo a los usos previstos conforme la
ordenacion pormenorizada y conforme la modalidad de gestion urbanistica e instrumentos
de ejecucioén material definidos. Le corresponden los siguientes:

a) La distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica entre los afectados o equidistribucion.

b) La obtencion de terrenos, o su valor equivalente, a las Administraciones
urbanisticas para redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en la
forma que corresponda a la modalidad de gestién urbanistica.

C) La cesi6n en terrenos o equivalente, de la parte del aprovechamiento
que corresponda a la participacion del Municipio en las plusvalias urbanisticas.

d) La realizacién de las obras de urbanizacién necesarias para que todas
las parcelas incluidas en el &mbito de que se trate alcancen la condicion de solar.

e) La edificacion de los solares o edificios de los usos permitidos o
previstos en el plan parcial.

f) La implantacion en cada solar o edificio de los usos permitidos o
previstos en el plan parcial.

Q) La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

Para el desarrollo del presente Plan Parcial serd precisa la redaccion de los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion, Reparcelacion y Edificacion.

Para el desarrollo del Plan Parcial no se establece la obligacién de redactar
ningun Plan Especial, si bien éstos pueden realizarse para las funciones establecidas en
la LSCM 9/2001, con las posibilidades de modificacién de la ordenacién pormenorizada
en él contenidos.

El Plan Parcial se redacta con el detalle y la pormenorizacion suficiente para que,
una vez redactado, aprobado y ejecutado el Proyecto de Urbanizacién correspondiente,
y alcanzada por las parcelas la consideracion de solares, se puedan conceder licencias
municipales de edificacion como actividad reglada.
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3.1. Sistema de actuacion y unidades de ejecucion

El sistema de actuacion definido es el de Compensacion, al ser un propietario
Unico no sera necesario la formacion de la correspondiente Junta de Compensacién. Asi
mismo, el ambito del presente Plan Parcial constituye una Unica area de reparto,
coincidente, a efectos de su gestion urbanistica, con la Gnica Unidad de Ejecucién.

3.2. Reparcelaciones

El proyecto o los proyectos de parcelacion cumplirdn las determinaciones
previstas en estas Normas y en las Normas Subsidiarias de San Martin de Valdeiglesias,
asi como lo previsto en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, Titulo IV,
Capitulo I, de manera que las parcelas resultantes puedan ser consideradas parcelas
edificables.

El Proyecto o los Proyectos de Reparcelacion, cuyo objeto es la equidistribucion
de beneficios y cargas, redefiniendo la parcelacion y posibilitando el cumplimiento de los
deberes de cesion, urbanizacion y edificacion, para destinar el suelo a los fines
especificos derivados de la ordenacién, desarrollaran la delimitacion de las manzanas del
presente Plan Parcial, manteniendo en su conjunto los parametros edificatorios sefialados
en el mismo.

El Proyecto de Reparcelacién debera precisar la edificabilidad correspondiente
a cada parcela y asegurar el estricto cumplimiento de los limites de edificabilidad fijados
por el Plan Parcial tanto en lo referente a la edificabilidad total como a la correspondiente
al sefialamiento del aprovechamiento, ajustandose al resto de condiciones.

Este documento contendra también:

a) 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 ejecucién del planeamiento, asi como de
plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar
incompatibles con éste.

b) Los gastos de reparcelaciéon o compensacion y de gestion del sistema
de ejecucion.

Las Ordenanzas especificas de cada zona sefialan las dimensiones minimas
que deben cumplir las parcelas tanto en superficie como en geometria para poder llevar
a cabo cualquier Proyecto de Parcelacion.

3.3. Proyectos de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacién son el instrumento técnico que tiene por objeto
detallar y programar las obras de urbanizacion para llevar a la practica todas las
determinaciones previstas en el Plan Parcial. Las obras de urbanizacién contienen 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, en la
proporcion que afecte a la unidad de ejecucion.

c) Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de
captacion cuando fuera necesaria, de distribuciéon 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, asi como de amueblamiento necesario
para el uso y disfrute de parques, jardines, plazas y vias publicas, asi como las
correspondientes a la utilizacion de aguas recicladas para el riego.

f) En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la
unidad de actuacion que sean precisas.

g) El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la
tramitacién administrativa del plan parcial y del proyecto de urbanizacin.

h) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.

i) Cualesquiera otros expresamente asumidos. Las obras de urbanizacion
correspondientes se definiran detalladamente y se valoraran econémicamente en el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion tendrdn en cuenta el conjunto de
determinaciones gréficas y escritas contenidas en los planos, memoria y normas
urbanisticas del presente Plan Parcial. En particular, el disefio de la urbanizacion
respondera a los criterios sefialados en el Anteproyecto de urbanizacién, salvo que
justificadamente se mejore alguno de los aspectos que define. Cumpliran las condiciones
para la redaccién y tramitacién de los proyectos de urbanizacion y demas disposiciones
municipales que fueran de aplicacion.

Los Proyectos de Urbanizacion podran proceder a adaptaciones de detalle que
no afecten a determinaciones sobre ordenacién, régimen del suelo o de la edificacidn.

Las cotas de rasantes previstas para la red viaria podran modificarse si las
caracteristicas del saneamiento asi lo requieren, si resultan de manera justificada como
consecuencia del mayor nivel de detalle del propio proyecto, o si se justifica una reduccién
del movimiento de tierras, sin merma de la calidad global de la actuacion.

Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver, aunque sea fuera de su ambito
de actuacion, el enlace de los servicios urbanisticos interiores y redes infraestructurales
de cualquier tipo, con los generales a los que se hayan de conectar para garantizar el

Gestion y Plan de Etapas. PPRI SU-RA1 4



servicio, para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad.
Asimismo, resolveran adecuadamente el enlace con la red viaria existente.

En los servicios urbanisticos explotados por compafiias suministradoras o
concesionarias sera de aplicacion la normativa propia de cada una de ellas. A tales
efectos, en el procedimiento de tramitacion del proyecto de urbanizacion debera incluirse
una carta 0 comunicacién de cada compaiiia en la que haga constar que conoce el
proyecto de urbanizacion en la parte que le afecta y que esta de acuerdo con su
contenido. Igualmente, con la solicitud para la recepcién de la obra, se adjuntara
certificado de cada compafiia suministradora en el que se haga constar que esta de
acuerdo con la obra realizada y que no hay inconveniente para su recepcion. En el caso
del alumbrado publico se aportara toda la documentacién precisa para poder contratar y
poner en funcionamiento la instalacion.

El Proyecto de Urbanizacion podra subdividir la ejecucion en varias fases.

El Proyecto de Urbanizacion contendra como anexo el Estudio y Modelo de
Vigilancia Ambiental que incluya las previsiones contenidas exigidas por la legislacion
ambiental de aplicacién, con un Programa de Vigilancia Ambiental que garantice el
cumplimiento de las especificaciones y medidas correctoras establecidas para la
minimizacion de los impactos producidas por la propuesta urbanistica.

En el Proyecto de Urbanizacién se estableceran, como minimo, las siguientes
medidas de sostenibilidad medioambiental:

- Minimizacion de los movimientos de tierras y reutilizacion de la tierra vegetal
retirada en obras de urbanizacion.

- Disefio de red de riego abastecida mediante aguas regeneradas.

- Favorecer la infiltracion de las escorrentias mediante proteccion de las zonas
de infiltracion naturales y maximizando el empleo de pavimentos permeables en espacios
libres publicos y privados.

- Garantizar el confort térmico de los espacios libres reduciendo el efecto de isla
de calor urbana.

- Criterios para la red de alumbrado y eleccion de luminarias que minimicen la
contaminacion luminica y maximicen la eficiencia energética.

- Andlisis de viabilidad de sistemas centralizados de calefaccién y de generacion
eléctrica en elementos de urbanizacion tales como mobiliario, cubiertas, pérgolas.

- Criterios de calidad acustica:

e Limitacién de velocidad de vehiculos y empleo de pavimentos
drenantes.

e Disefio de zonas verdes para amortiguar ruido hacia zonas
estanciales.

- Técnicas de construccién sostenible.

- Disefio de zonas verdes con criterios ambientales de proteccion de los cauces
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publicos y empleo de especies de bajo requerimiento hidrico.

Se establece como condicién vinculante para el proyecto de urbanizacion la
preservacion mediante vallado, durante la ejecucion de las obras, de la vegetacion y
topografia identificadas como relevantes por su interés ambiental y/o paisajistico en los
estudios correspondientes.

3.4. Proyectos de edificacion

Se entiende por proyecto de edificacion aquel que contiene todas las
determinaciones generales y particulares, fijadas en las Normas Urbanisticas del
presente Plan Parcial, y demas disposiciones sectoriales de ambito municipal aplicables,
que son de obligado cumplimiento para la posterior ejecucion de las obras de edificacion.

Una vez aprobado el presente Plan Parcial y ejecutadas las correspondientes
obras de urbanizacion, los terrenos habran adquirido la condicidn de solar y podran ser
edificados mediante proyecto de edificacion sujeto a la correspondiente licencia
urbanistica.

La redaccion de los Proyectos de Edificacion se llevara a cabo observando el
cumplimiento de las presentes Ordenanzas, a partir de las determinaciones sobre sélido
capaz y demas determinaciones contenidas en el Plan Parcial asi como en el resto de
normativa que sea de aplicacion.

Los propietarios de suelo urbano resultante podran obtener del Ayuntamiento
autorizacion para simultanear las obras de edificacion con las de urbanizacion, siempre
que se asegure la realizacién simultanea de aquellas obras necesarias en cada fase de
urbanizacion para que cada parcela adquiera la condicién juridica de solar, en los
términos establecidos en el articulo 19.3 de la LSCM 9/2001.

Las manzanas de uso residencial unifamiliar con zonas comunes propias y
conjuntas responderan a un proyecto de edificacion conjunto, es decir, el proyecto de
edificacion de las parcelas Mb20 y Mb21.

Dado el caracter y el enclave donde se encontraran las edificaciones es de
relevancia considerar unos conceptos generales sobre sostenibilidad a tener en cuenta:

- Establecimiento de medidas para reducir el consumo de agua potable para los
usos interiores del edificio y el riego de zonas verdes privadas.

- Estudio de soleamiento y optimizacién de la orientacidon solar y de las
condiciones de ventilacion natural.

- Implantacion de sistemas de captacién de energia solar u otras fuentes de
energia renovables.

- Empleo de pavimentos de alta permeabilidad en los espacios libres de parcelas
privadas y de vegetacion que contribuya a la estrategia bioclimatica del edificio.

- Criterios de calidad acustica en el disefio de edificios que cumplan requisitos
de aislamiento acustico del CTE y distribuyan los usos méas sensibles evitando situaciones
mas expuestas.
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- Previsidn de locales para la guarda de bicicletas en edificios residenciales y
aparcamiento de bicicletas en equipamientos y usos terciarios conforme a los estandares
establecidos por el Plan.

4. PLAN DE ETAPAS.

De conformidad con las determinaciones del Planeamiento General que lo
legitima, el Plan de Etapas en base a los contenidos antes sefialados, se concreta en:

a) Delimitacion de Unidades de Ejecucion: El Plan Parcial se ejecutara en una
sola Unidad de Ejecucion y se desarrollara en una unica etapa.

b) Programa de actuacion y plazos: El Plan Parcial prevé su desarrollo en una
sola etapa con las fases de actuacién que a continuacion se indican:

- Proyecto de Reparcelacion:

Presentacion del Proyecto de Reparcelacion, para inicio del tramite de
aprobacién por la Administracién Municipal, antes de los seis meses desde la publicacién
de la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.

Segun el articulo 6.17.5. de las NNSS, se establece un afio para la formalizacion
de las cesiones desde la publicacion de la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial.

- Proyecto de Urbanizacion:

Presentacion del Proyecto de Urbanizacidn, para inicio del tramite de aprobacion
por la Administracion Municipal, antes de un afio desde la publicacion de la aprobacién
definitiva del presente Plan Parcial, cumpliendo con las condiciones establecidas en el
articulo 6.17.5. de las NNSS.

- Inicio de la Urbanizacién:

Este Plan de Etapas establece el inicio de las obras en los seis meses siguientes
a la Aprobacién Definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

- Interrupcion de la Urbanizacion:

La urbanizacién no podra interrumpirse mas de tres meses, sin que en su caso,
se haya solicitado la oportuna prérroga, justificando ante la Autoridad Municipal las
causas que la motivaran. Sera suficiente para el cdmputo del plazo referido, la notificacion
de los Servicios Técnicos que representan a la Administracion competente.
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- Finalizacion de la Urbanizacion:

La urbanizacién de la totalidad del sector, conforme al Proyecto aprobado
definitivamente, no debera ser superior a los dos afios, prorrogables otros dos, para la
ejecucion de las obras desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion,
cumpliendo con las condiciones establecidas en el articulo 6.17.5. de las NNSS.

- Solicitud de la Recepcion Definitiva:

Terminadas las obras de urbanizacion, el promotor podréa solicitar la Recepcion
Total y Definitiva de las obras de acuerdo con lo establecido en el articulo 135 de la Ley
9/2001.

Los propietarios deberan crear una ‘Entidad de Mantenimiento y Conservacion
de los Espacios Comunes” que se responsabilizara de la conservacion y mantenimiento
de la urbanizacion bajo las condiciones marcadas por los Estatutos de dicha entidad que
se incorporan en documento adjunto al Plan Parcial.

- Solicitud de Licencias de Edificacion:

Desde el momento en que las obras de urbanizacién estén terminadas y
recepcionadas se comenzara la construccion de las edificaciones previstas en el Plan
Parcial, estableciéndose un plazo a tal efecto de cuatro afios. No obstante, se establece
un plazo méaximo para el inicio de estas obras de 18 meses a contar desde la recepcién
de la urbanizacion por parte del Ayuntamiento.

Sin embargo, se permitira simultanear las obras de urbanizacién con las de
edificacion, tal y como establece el articulo 20.3 de la Ley 9/2001, y los articulos 40 y 41
del Reglamento de Gestidn, siempre que se garantice mediante Aval la totalidad de la
obra de urbanizacion pendiente, cuando se cumplan las condiciones técnicas,
circulatorias y de seguridad minimas necesarias y no antes de haber ejecutado el 70%
de las obras de urbanizacion.

- Solicitud de Licencias de Primera Ocupacion:

Concluidas las obras y recepcionadas las mismas por el Ayuntamiento y una vez
concluidas las obras de edificacion de acuerdo con el proyecto de obras, se podra solicitar
ante el Ayuntamiento la licencia de primera ocupacion que tiene por objeto acreditar que
las obras han sido ejecutadas conforme al proyecto y que se encuentran perfectamente
terminadas y aptas, segun las determinaciones urbanisticas, ambientales y de seguridad
para su destino especifico.
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- Devolucién de los Avales:

Una vez completadas las obras y recepcionadas las mismas por el
Ayuntamiento, los avales entregados al Ayuntamiento seran devueltos al urbanizador
cuando finalice el periodo de garantia.

5. URBANIZACION.

Conforme establece el Plan Parcial y el Anteproyecto de Urbanizacion que se
incorpora, la urbanizaciéon comprende los siguientes niveles:

- Infraestructura exterior
- Elementos de enlace con la infraestructura exterior

- Infraestructura interior

Y se refiere a los siguientes aspectos:
- Red de infraestructuras de comunicaciones
- Red de infraestructuras hidraulicas
- Red de infraestructuras energéticas
- Red de zonas verdes y espacios libres
- Red de proteccidn contra incendios

- Red de servicios urbanos

Se considera que la urbanizacion basica necesaria para cualquier planteamiento
de simultaneidad seria la configurada por los siguientes servicios urbanos.

a) Explanacién
b) Saneamiento
c¢) Encintado de aceras y base del firme de calzada
d)

)

e) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamientos.

Cruces de calzadas de los servicios

Tendra también la consideracién de urbanizacién basica la conexién con las
redes exteriores, asi como aquellos otros servicios urbanos que con tal caracter se hayan
establecido en el proyecto de urbanizacién.
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6. EDIFICACION.

Esta fase comprende la edificacion, tanto de tipo lucrativo, como la de los
Equipamientos, y en su caso Actuaciones Puntuales de Caracter menor para el servicio
de zonas verdes.

Condiciones de ejecucion simultanea

No se podra conceder licencia de edificacion hasta que, al menos, en la unidad
de ejecucion correspondiente esté ejecutada la urbanizacién basica definida en el punto
anterior, asi como cuando se cumplan las condiciones técnicas, circulatorias y de
seguridad minimas necesarias y no antes de haber ejecutado el 70% de las obras de
urbanizacion.

El resto de los servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran
ejecutar simultdneamente con la edificacion.

7. COMPROMISOS CON LA ADMINISTRACION

El presente Plan Parcial, asume la obligacién de las Cesiones exigidas por Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad y por las indicadas en su ficha urbanistica incorporada
en las Normas Subsidiarias del municipio en la cuantia establecida en la memoria
justificativa de este documento y en la ubicacién definida en sus planos.

Tal y como se justifica en el documento del Plan Parcial, estos cumpliran los
minimos exigidos por la ficha de desarrollo del &mbito, que establece unas cesiones a
redes generales superiores a 104.000m2 de suelo, con dimension y emplazamiento
adecuado, con las prescripciones siguientes:

o Zonas verdes y espacios libres: 30.000 m2.
o Equipamientos sociales y servicios: 44.000 m2.

o Infraestructuras: 30.000m2.

Respecto a las Cesiones a redes publicas locales, la superficie total de redes
locales del ambito es de 44.100 m2, coincidiendo con la correspondiente a 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos segun el articulo 36.6a) de LSCM.
Para el célculo de las cesiones a la red local de Zonas Verdes. Ademas, y conforme al
articulo 36.6b) de LSCM, la superficie de zonas verdes de redes locales deberia ser de
22.050 m2, aplicando el 50 % del total de las redes locales del ambito.
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Se cedera como Aprovechamiento Lucrativo, el 10% de la edificabilidad, libres
de costes de urbanizaciéon a favor del Excmo. Ayuntamiento de San Martin de
Valdeiglesias.

No se fijan las parcelas correspondientes a las cesiones del 10% (habrén de
acordarse de mutuo acuerdo entre el Ayuntamiento y los Propietarios-promotores),
pudiendo incluso asumir acuerdos de monetizacién, equivalente, si las partes lo
consideran. En cualquier caso, queda expresamente asumida la obligacion de los
promotores de ceder libre de carga y urbanizado, el suelo preciso para la materializacién
del 10% de la edificabilidad lucrativa resultante del proceso urbanizador, que recoge el
presente Plan Parcial.

El Promotor podré iniciar las cesiones de suelo desde el mismo instante en el
que lo solicite el Ayuntamiento (una vez garantizada la aprobacion del Expediente del
Planeamiento de Desarrollo que ahora se presenta) especialmente en los suelos
previstos para Zonas Verdes, Espacios Libres, Viales e infraestructuras y Equipamientos
Publicos, por si existiere una propuesta de desarrollo de determinadas instalaciones de
iniciativa municipal, con urgencia superior a los plazos de tramitacién del presente Plan
Parcial.

Por otra parte, El propietario/promotor del sector se compromete ante el
Ayuntamiento, al desarrollo y ejecucidbn de las obras exteriores al ambito
correspondientes a la conexion con el sector de las infraestructuras hidraulicas y
energéticas.

Por ultimo, y tal como indica la Comunidad de Madrid en su requerimiento y
segun el Acuerdo de la Comision de Urbanismo, (Acuerdo 191/04) que materializo la
Subsanacion de deficiencias que produjo el levantamiento del aplazamiento del sector
SAU-12 de la Revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de San Martin de
Valdeiglesias (BOCM 19/08/2004), se compromete a la Cesién de los terrenos
clasificados como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido, seguin se recoge
en el Informe Ambiental de fecha 12 de julio de 2004, donde indica que el suelo clasificado
como Suelo No Urbanizable de Proteccion “deberia completarse con la cesion de estos
terrenos al ayuntamiento de San Martin de Valdeiglesias y a tenor de lo dispuesto en la
Ley 16/1985, forestal y de proteccion de la naturaleza de la Comunidad de Madrid, ...,
catalogarlos como de Utilidad Publica, pasando su gestién a la Comunidad de Madrid.”
Ademas, se compromete a elaborar el Plan de Gestion Forestal necesario de esos suelos
cedidos.

Madrid, abril de 2023
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