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Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares (Madrid)
 Plaza de Cervantes, 12 - 28801 - Telef.: 888 33 00

_ ) —;ﬁ-—-———- S — SR .
S

PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO 13 C

En Alcala de Henares a 7 de Nc

REUNIDOS

De una parte:

El Hustrisimo Sr D. Bartolomé Gonzilez Jiménez Alcalde-Presidente del
Excelentisimo Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Y de otra parte:
D, Juan Claudio de Ramén Martinez con D.N.I. 5.0018848-N,

. i

INTERVIENEN

\El Ilmo Sr. D. Bartolomé Gonzilez Jiménez, en .su calidad de Alcalde-
pstdente del Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares v en virtud de las
r@etenclas que le vienen atnbuidas por la Ley de Bases de Régimen Local,

gmento de Organizacidn y Funcionamiento de las Entidades Locales y demas
I:ml tativa de Aplicacion., |

Fl segundo en representacién de la Sociedad “Obras y Proyectos Grupo Inmo,
S.A.”, nueva denominacién social de la Sociedad “Grund Haus Espaiiola, S.A.” en
virtud de los acuerdos adoptados por la Junta General Universal de Socios de dicha
Compaiiia el dia 8 de Mayo de 2003, acuerdos que fueron elevados a piiblicos el dia 13 -
de Mayo de 2003 ante el Notario del Ilustre Colegios de Madrid D. Carlos José Cabezas
Velazquez. Ostenta dicha representacion en virtud de su cargo de Presidente del
Consejo de Administracién para el que fue nombrado en su reunién celebrada el 9 de
‘octubre de 2002 formalizado en Escritura Pablica otorgada ante el Notario del Tlustre
Colegio de Madrid D. Carlos José Cabezas Velazquez el mismo dia 9 de octubre de

2002 y de la delegacion de facultades del Consejo que ostenta en virtud de dicho
acuerdo..

Las partes intervinientes y en la representacién con que actiian, se reconocen

mutuamente la capacidad legal necesaria y suficiente para la firma del presente
documento y a tal efecto.
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Dicho Pra}?ectﬂ de Compensacién no pudo ser materializado, en tanto que no
tuvo acceso al Registro de la Propiedad por existir litigio en orden a la titularidad de los

terrenos y pesar sobre los mismos una carga de Anntamén preventiva de demanda
Inscrita.

IL-  Que, no obstante, con motivo del incumplimiento del Plan de Etapas contenido
en ¢l PERI, con fecha 15 de noviembre de 1994, fue adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento acuerdo sobre inicio de expediente de declaracién de Incumplimiento de
Obligaciones Urbanisticas, constando en el expediente como motivo aducido por el
promotor el procedimiento judicial que pendia de los Tribunales Ordinarios en relacién
con la venta de los terrenos, sobre los que pesaba una anotacién preventwa de demanda
inscrita en el Registro de la Propiedad. No obstante, el acuerdo de inicio de expediente
de declaracion de incumplimiento fue reiterado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn
¢lebrada el 17 de junio de 1997,

. L]

\ Que con fecha 15 de enero de 2003 se pone de manifiesto que Grupo Inmobilirio
wd- Llig8ania-Europa, S.A. adquiri6é el pasado 9 de octubre de 2002 la totalidad de las
1§ @hioties de la mercantil Grund Haus Espafiola, S.A., propietaria del solar conocido
[ 4§ Dm0 “‘Vﬂla Merche” situado en la Avenida Complutense de este municipio, mediante
of- =3 saﬁtura publica otorgada con fecha 9 de octubre de 2002, segiin protocolo n® 626 del
1\@3 Ario de Madrid D. Carlos José Cabezas Velazquez, asi como, su intencién de
Cr o MY pllmentar las previsiones del Planeamiento una vez solventados los procedimientos

ferrenos.

~ Que la ordenacién de la Unidad de Ejecucidn establecida en el Plan Especial
contempla dos zonas perfectamente delimitadas y separadas fisicamente por una franja

de terreno de 2.565 m?2 destmada a Zona Verde (parcela F) como cesidén obligatoria y
gratuita.

I.a que denominamos Zona 1, situada al Oeste de esta Zona Verde en la que se

ubico parte del aprovechamiento residencial con tipologia de vivienda Multifamiliar
dispuesto sobre dos parcelas diferenciadas:

Parcela D: Destinada a aprovechamiento Residencial Privado
Parcela E: Destinada a aprovechamiento procedente de las TAUS

Conformando ambas, morfolégicamente, un espacio destinado a edificios de
caracter unitario y con las caracteristicas propias de “bloques adosados lateralmente con

b

~"Judiciales que habian impedido el proceso de gestion, urbanizador y edificatorio de los

30



fachadas opuestas”, segun especifica el articulo 2.2 de las Ordenanzas Reguladoras.
(pagina 32 de las Ordenanzas del PERI)

Y la que denominamos Zona 2, situada al este de la Zona Verde ¢
dispuso el resto aprovechamiento residencial privado en tipologia
Unifamiliar (Parcelas G, L y M), la cesion correspondiente a guarden
espacto libre Privado (Parcelas C, J y K), asi como una pequefia parcis
Centro de Transformacién (Parcela I), destinandose el resto del ambitd} &
Publica (parcela A), viales y aparcamiento (Parcela B). |

La superficie del ambito, 26.760,46 m2, se distribuye entre \{3s
edificabihidades v ocupaciones conforme con el sigwiente cuadro (pag. 25 ds
del PERI):

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | SUPERFICIE %
- PARCELA S/PARCELA | EDIFICABLE | OCUPACION
(m2) (mn2/m2) (m2) | S/PARCELA (m2)
A 1.800,93 0,03 54,03 3,00 5403
B 1.108,76 0,00 0,00 0,00 0,00
C 2.172,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
| D 3.079,42 1,90 5.837,01 50,00 I 1.539,71
E (TA 1.792,00 1,90 3.404,80 50,00 896,00 |
- F I 2.565,00 0,03 7695 | 3,00 76,95
G 4.098,17 0,92 3.770,31 50,00 2.049 08
H 1.140,00 0,44 500,00 40,00 456,00
| 25,00 0,36. 9,00 36,00 9,00
J 095,98 0,00 , 0,00 0,00 0,00
K 816,60 0,00 | 0,00 0,00 [ 0,00
L 230935 | 092 | 212460 | 50,0 1.154,67
M 1.462,50 - 0,92 1.345,50 50,00 751,25
N 3.394,75 0,00 0,00 0,00 0,00
AL | 26.760,46 - |  0,6399 (media) 17.123,00 - 6.966,49

Que se di la circunstancia de que el Plan General vigente se encuentra en la
lldad en proceso de Revision, habiéndose redactado el Avance, en el que se prevé
rambio en 1a tipologia de vivienda en la Zona 2 antes aludida.

Que por otra parte, el Ayuntamiento necesita poner a disposicién de la ciudad
terrenos susceptibles de ser edificados con destino a viviendas de proteccidn publica de
alquiler para jévenes en dicha zona y el promotor estd de acuerdo en el cambio de
tipologia edificatoria prevista, en principio, en el Avance del P.G.O.U. parala Zona 2 y
en la cesién al Ayuntamiento en el momento procedente, de los terrenos para la
construccién de viviendas de V.P.P. de alquiler para jévenes en dicha Zona.

VL- Que por la propiedad se ha propuesto la Monetarizacion de las TAU (parcela E)

- previstas en el Plan Espectal, dado el tratamiento edificatorio unitario que el Plan prevé

con el aprovechamiento residencial privado (parcela D), lo que obligaria a un resultado
heterogéneo contradictorio con el propio objetivo urbanistico, de dificil conciliacién en
el “tiempo” respecto de los intereses inmobiliarios del propietario del suelo con los del
Ayuntamiento. |

En virtud de cuanto anteéede, las partes intervinientes, en la representacion con
que actian, y reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la firma del
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presente documento, convienen formalizar ¢l presente documento de Convenio
Urbanistico, con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- La organizacidén y programacioén de las acciones y actos{fs
materiahizacidn y efectividad de las determinaciones del planeamientolise
conforme a lo siguiente:

Asuncidn por parte del Promotor de la programacién temporal cl‘ |
urbanizacion y edificacién con fijacién de 2 Fases temporales de actuacién, cOREsen®

Plano que figura como Anexo I a este Convenio, vy que coinciden con las denarmn as
Zonal vy Zona 2.

FASE I: Situada al oeste de la unidad, y que abarcaria tanto la Parcela D como
la Parcela E (parcela TAU) asf como la Parcela F, destinada a Zona Verde y
parte de la Parcela A (zona hibre pubhca) y de la Parcela B (wales y
aparcamiento).

FASE II: Que abarcaria el resto del ambito.

Divisién que se recoge grificamente en el planc: adjunto; de acuerdo con esta
ropuesta la superficie de cada una de las fases seria: |

. (L

FASEI........ fereries s e e nen e nransrsennrneas 8.846,59 m2

FASE T cooinoee 17.913.87 m2
Total PERL oooeooeeeeeeeeveeovoees s e 26.760,46 m2

oz GUNDA Que por la propiedad se ha propuesto la Monetarizacién de las TAU

it prév,lstas en el Plan Especial, y el Ayuntamiento acepta dicha sustitucién econdmica que

' ﬁdﬁ valorada en 2.455.591,00 €, quedado dicho equivalente econémico incorporado
ZETEAP.M.S. y vinculado a los fines especificos establecidos en los arts. 83 y 176 de la Ley

del Suelo 9/2001. Se une al presente Convenio como Anexo n® II la valoracién

practicada por el Arquitecto Municipal.

TERCERA.- Desarrollo Fase I,

Fase I, que comprendera
- Actualizacion Pmyectn Urbanizacién y Proyecto de Compensacion
- en el plazo maximo de I mes, a contar desde la firma del Texio
Definitivo del presente Convenio (en lo que afecta a esta Fase), que
se llevara a efecto dentro de los 15 dias siguientes a 1a notificacién el
acuerdo de ratificacion (art. 247 de la Ley del Suelo 9/2001 de la
Comunidad de Madrid).

- Monetanzacion de la Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico
con anterioridad a la Ratificacion del Convenio por el Pleno del
Ayuntamiento, una vez transcurrido el plazo de informacién publica.

- Presentacion de Aval por importe del 10% de los gastos de
urbanizacion y gestion pendientes conforme a la actualizacién del
proyecto de Urbanizacién aprobada. |
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Dicho Aval debera ser presentado con anterioridad a la Aprobacidn
- Definitiva de la actualizaciéon del Proyecto de Urbanizacién y antes

_del uncm de las obras de Urbamzaclén

| siguientes a la Aprobacion Definitiva de la actualizacién del proyecto de urbamzacmn .

Proyecto de Compensacién. Las obras de Urbanizacion deberan finalizarse con

anterioridad a las de edificacién v, en todo caso, en los plazos previstos en la

Estipulacion Tercera.

En ningliin caso se permitira Ia ocupacidon de los edificios hasta tanto no esté
realizada totalmente la urbanizacién que afecte a los mismos (Fase I).

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultanco o al de edificacidn,
comportard la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose €l
uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al

resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubieran irrogado. Asimismo,

| comportara la perdida de la fianza.
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on - pla un cambio en la tipologia de viviendas en la denonunada Zona o Fase 1I,
4 &0 n a.sa partes e:stan de acuerdo en ﬁ]a.r un plazo de 5 aﬁﬂs contadn a partir de la

b= el qéicicunes de desarrollo de dicha Zona 2* en ¢l marco de la Revisién del P.G.O.U, de

B ac?t‘f”erdo con los siguientes pardmetros:

_‘?}.

P\ - Fijacién de aprovechamiento Iucrativo entre 0,8 m2/m2 y 1 m2/m2,
medido sobre la superficie de la Fase 2%, teniendo en cuenta en todo
caso lo establecido en el art. 39 de la Ley del Suelo 9/2001.

- Cesidn a la Administracion Municipal de un tercio de dicho

~ aprovechamiento lucrativo con destino a la construccion de viviendas
snjetas a régimen de proteccién publica de alquiler para jévenes.
Dicha cesién subsumiria la cesién obligatoria de aprovechamiento
lucrativo prevista en la Ley del Suelo.

- Cesion a 1a Administracién Municipal de suelo para equipamiento
con una superficie minima de 2.500 m2 en la que se incluye ¢l suelo

- para uso escolar de 1.140 m2 ordenado por el PERI vigente.

El incremento del aprovechamiento que pudiera derivarse del presente Convenio
se justifica por corresponder con el del area homogénea en el que se encuentra y
producirse un cambio en la tipologia residencial prevista con un menor valor relativo de
uso y una menor superficie disponible para la ordenacién del uso residencial lucrativo.
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SEXTA.- Las Estipulaciones que afectan a la Fase II quedan sometidas a condicién
suspensiva por su vinculacién a la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana y
en todo caso en un plazo no superior a 5 afios, y solo tendrén el efecto de vincular a 13
partes para la iniciativa y tramitacién del pertlnente procedimiento sobre la bas
acuerdo y respecto de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solf i @n e
de ordenacion. En ningtin caso vincularan o condicionaran en otra forma el ejercé® defmstam®.
la potestad de planeamiento por las Administraciones ptiblicas. De forma qu¢ 3‘-@1
Aprobacién Definitiva de la Revisién del Plan General de Ordenacidon no conte} Blasein=gs
las previsiones de esta nueva posible solucion de ordenacién, resultaria vi -\n % IE?ECRET ARI D
contenida en ¢l PERI aprobado o, en cualquier caso, la que resulte de la Aproby \ }%ﬂ
Definitiva de la Revisién del Plan General. - pUBQ\Q

0 Df
/i-' “?{’0

SEPTIMA.- Dado que el presente Convenio ha de clasificarse, por su contenido y
finalidad, en lo que se refiere al desarrollo de la Fase II, como “Convenio de

- Planeamiento”, se procederd a su desglose en las Estipulaciones que afectan al

desarrollo de chcha Fase II (Estipulaciones Quinta y Sexta) para su tramitacién
conforme con lo establecido en el articulo 247.2 de la Ley del Suelo 9/2001 vy, respecto
de dichas Estipulaciones no sera suscrito su texto definitivo hasta tanto no se apruebe la

Revision del P.G.O.U. remitiéndose el texto del Convenio a los términos de la
Aprobacidn Deﬁmtwa recaida (articulo 247.5)

OCTAVA.- Las dudas y divergencias que puedan surgir de la interpretacién desarrollo
oy cumplimjento del presente Convenio, tendran caricter juridico-administrativo de

ornudad con lo dispuesto en el articulo 243 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
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SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y
SUPERVISION DE PROYECTOS.

(13C. Grund.
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pérametrds c}ue representan una edificacidn de 3. 404,80 m2 sobre un
- solar de 1.792,00 m2 de superficie.
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El PGO de 1991 considera el suelo segun la clave de la hoja
S8, U.VIV.00.1V,, es decir suelo Urbano con uso global de viviendas,
regulada por PERI aprobado en ordenaciones anteriores, Io
al\es equiparable con la definicion de suelo urbano no consolidado
\Ley /2001,

. articulo 28.4, segun el cual en los supuestos de perdlcla de vigencia
“ o de los valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores
de repercusmn por el método residual.

Este me’todo residual se basa en estimaciones sobre valores
de costes y ventas de mercado, por lo cual habiendo obtenido la
opinidn de varios agentes reconocidos de la propiedad inmobiliaria, se
puede estimar como valor de repercusion el de 120.000,00 pts/m?2 de
edificacion, teniendo en cuenta que se trata de un suelo urbano sin
consolidar, es decir sin urbanizar.

Admitiendo este valor resulta que la TAU del poli’go'no 13C
debe ser considerada bajo el precio de 3.404,80 m2 x 120.000,00
pts/m2 = 408.576.000,00 pts, equivalente a 2.455.591,_00 euros.

Alcala de Henares, 05 de noviembre de 2003,
El Arquitecto Municipa|, Miguel Rosado: w -~
CIUDAD PATRINSINOME LA BUMARN E

"‘-a...-f

Plaza Cewantes 12 28301 A!caia de Henares elf 913383300 —




ANEXO Il

2

SUPERVISION DE PROYECTOS

]

SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y

el

CONCEJALIA DE URBANISMO Y VIVIENDA

EIDICGIOINEDIE R EIC

F

/A
918 883 304

3

_-.Hl
0

A

rERIARIE |

-
|

£l
Plaza Cervantes 12 28801 Alcgla de Henares Telf.

)

: ) . .



~ . __ s, JEyn. Sy - Sy .-

Raplmll

CESION ~——mer @ ZONA LIBRE PUBLIGA 1.800.83
1
CESION e VIALES Y APARCAMIENTO 1,108,768
| Wk e B
@ ZONA LIBRE PRIVADA 2,172,100
— T T RO = - eoFcABlE —— (D) VNENDAMULTIFAMILAR 307942 N
o ": g .q-ll#-_______..—-_.--*"" _ e - a ..r;], EDIFICABLE @ TALL . 1.?‘92,00
¢ m— - _‘______—-"'"_"-.-* g a— » % - H':;-l:..l e | ' |
ﬂ — pLUTEﬁ'ﬁ — - ‘ CESION - @ zouwennﬁpuauca .. 258500
lh CGM et e : . 1 -
aljpr __*___...-.--""-* v - . . - . : _ ! "
__-_‘____...--—-""" i -—_____ : . ; ] _ . L . 1: :J .
NS T g A ' ' | | REsERVA ——— { GUAHDEH!A 1.140,00
- L s L 1 1 i I !
RESERVA ~——esee @ Twsmmmﬁ 25,00
. “ - ='I * o a ‘ ‘
@ ' N . - | @ 20NA LIBRE PRIVADA 995,08
: ' : |
T . ® ZONA LIBRE PRIVADA 816,60
EDIFICABLE e @ VIVIENDA UNIFAMILIAR 2.500.35
- © ) |
“EDIFICABLE  +—iy— @ VIVIENDA UNIFAMILIAR 1.462,50
B | ' @ VIALES Y APARCAMIENTO 9,394,758
® | - . TOTALSUPERFICIE 26,760,46 J

,,_ﬂ___....
@
|

\ e ' ' A W .
\‘\ | ™ @) S

B Y 3
e - » b CAMIH:'DE LKESGARAVITA s | e, % N '-'
g ’ | " T apNION m Rt Bun T ———— L‘ -
O =\ o0
a T rediae Z\
| | < goraje & -
BDIFICACIN E EDMCACION l 91 UESCAMPADD ¥ 1
2 ¥ | %1
= x|
N
EQUIDISTARGIA GURVAS DE NVEL 0.25m. MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE HENARES EN EL AMB!TO

srruacubr?’ AVENIDA COMPLUTENSE Y PASEQ DE LA ESGARAVITA

DEL POLIGONO 13-C DE LAS NN.SS.
3-P.ER.I: PARCELACION

FUEMTE: P ER., POUGOND 13-C DE LAS NR.SS. DE ALCALA DE HENARES

- T - e —— - "




g v |

738

EQUIDISTANCIA CURVAS DE NIVEL 0,25m.

C/LUIS DE MADRONA

CAMINO DE L

a
JIATRE A

P

ESGARAVITA

.y ; o fmy " R LT
SR TOAT e R R S A s R Ll
SRS S 1-',"-’:"1-‘.'“ 2 Al R '
5 ko R ks a1 _a'd Wi = 5
- Ll .

e o B
CESION - @ Eﬂéﬂ: LIBRE PUBLICA 758,56
@ ZONA LIBRE PUBLICA 1.042,37
FASE2 <

CESION — VAL

e ndonTe | @
- EDIFICABLE ——— @ VMEH N %J%Cﬁ 3.079.42

EDIFICABLE  ——— @ T.AU. 1.792,00
CESION @ ZONA VERDE PUBLICA 2 565,00
. EDIFICABLE ——— @ VIVIENDA UNIFAMILIAR 4.098,17
RESERVA @ GUARDERIA 1.140,00
RESERVA (D TRANSFORMADOR 25,00
@ ZONA LIBRE PRIVADA 995,98
@ ZONA LIBRE PRIVADA 816,60
EDIFICABLE ——— @ VIVIENDA UNIFAMILIAR 2.300,35
EDIFICABLE —— @ VIVIENDA UNIFAMILIAR 146250
@ VIALES Y APARCAMIENTO 3.304.75
-' PRIVADO ,
JOTAL SUPERFIGIE 26,760,458
ﬁ '- L, —
) ;,, f'"‘_.%.%riuw:-"a{u”‘*ﬁr ...... '. '_ i ,' z R e
o5
II..IIl W
Y F e AARCNSETE = % .74 :-__*-'-
o Al A L T, : ' b e
: ﬂ ¥ plt ™ & 1 -
A -
0 DESCAMPADO 8 |
o |
1
ol
z |
"4
LLé -
=
o

| MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE HENARES EN EL AMBITO
DEL POL[GOND 13-C DE LAS NN.SS. STUACION: AVENIDA COMPLUTENSE Y PASEO DE LA ESGARAVITA

[ 4.- DIVISION EN FASES SEGUN CONVENIO
HWECQNVWHRMMEDEMMHEM _
L—_— = s —t — s il -

e e e T T S T e LELE =




T

- ",.r""'-r | a
T ,_: \/ M { g
Lo Tooaem o R . — 3
AT S Ny 3
. 3-8 - 3

- D. PEDRO A M_ARTIN PEREZ, Secretario General Acctal. del Excmo. Ayuntamiento
de Alealﬁ de Henares, | |

. Seccrén Jundfca

"CERTIF I C . Que el Excmo Ayuntamiento Pleno, en Sesion Drdmana celebrada el
dia dieciocho dﬂ noviembre de'dos mil tres, adopté entre otros el siguiente acuerdo:

“Por mi; Secretario General Acctal, se da cuenta al Pleno de chtamen de la Comision
Infonnatwa del Area Técnica que dige como sigue: |

V1stos los mfemles emltldﬂs por los Servicios Técnicos y Juridico Mummpales
relamon con el Texto Inicial del Convenio Urbanistico suscrito entre este Ayuntamiento y D.

© Juan Claudio de Ramén Martinez, en nombre y representacién de la Sociedad “Obras y

", Proyectos Grupo: Inmo,.S:A.” para el desarrollo urbanistico del Poligono 13 C del Plan

"' General d¢ Ordenacién Utbana.
I ;;.f- .2 Comisién Informativa acuerda, por unanimidad, proponer al Excmo. Ayuntamiento
" Pleno para su aprobacion, si procede, la adopcion del siguiente acuerdo:

B “Desglosar el Texto Inicial del referido Convenio urbanistico suscrito en una primera y
una segunda Fase, acordindose respecto a la 1% por tratarse de ejecucidn y gestién del
“.. oiplaneamiento, la apertura del preceptivo trimite de informacién piblica, mediante la insercion

" de anuncios en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y, al menos, en uno de los

periodicos de mayor difusion en ésta, por periodo de veinte dias.

La 2* Fase seguird la tramitacién especifica de los Convenios Urbanisticos de
planeamiento, conforme con lo establecido en los arts. 245 y 247, apartados 2 y 5 de la Ley
del Suelo de la Comunidad de Madnd.

La Sra. Interventora emite el siguiente informe:

El Dictamen de la Comisién de Urbanismo, Vivienda, Medio ambiente, obras y
Servicios para aprobacién, si procede, del Convenio Urbanistico suscrito entre este
Ayuntamiento y la Sociedad “Obras y Proyectos, Grupo INMO, S.A.” para el desarrollo
urbanistico del Poligono 13 C, suscrito en dos fases, conteniendo en el Desarrollo de la Fase |
la efectividad de la monetarizaciéon de las TAU previstas en el Plan Especial valorada en
2.455.591,00 euros, segin valorizacién practicada por el Arquitecto Municipal y que se une al
Convenio como Anexo II, que se realizara con anterioridad a la ratificacién del Convenio por
el Pleno del Aylmtanuento una vez transcurrido el plazo de informacién publica.

Asi mismo, en la Fase I se incluye la presentacién de Aval por importe del 10% de los

- gastos de urbanizacidn y gestién pendientes conforme a la actualizacion del proyecto y
urbanizacién aprobada, también con anterioridad a la aprobacidn definitiva de la actualizacion
del Proyecto Urbanizacidn y antes del inicio de las obras de urbanizacion.

Sefialar también que el importe a que asciende la monetarizacién de las TAU queda

- vinculado a los fines establecidos en los articulos 83 a 176 de la Ley 9/2001 del suelo.
| El Arquitecto Municipal informa lo sigutente:

ASUNTO.- Valoracién de las TAU previstas en el Plan E5pec1al de Reforma Interior del
Poligono 13 C de Alcala de Henares, situado entre la Via Complutense y el Camino de la

Esgaravita.
El Plan Especial de Reforma Interior del Poligono 13 C de Alcala de Henares,

aprobado definitivamente con fecha 20.09.88 fue redactado de acuerdo con las Normas
Subsidiarias entonces vigentes, habiendo previsto entre sus determinaciones estructurantes la

aplicacién del régimen de TAU seglin se especifica en la memoria del PERI. Este régimeng=
produce un aumento de la edificabilidad en 0,13 m2/m2 con una densidad de 60 viviendas por
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R hectarea parametres que representan una edificacién de 2.404,80 m2 sobre un solar de

- 1.792, 00 m2 de superficie. %
- EI'PGO de 1991 conmdera el suelo segtin la calve de 1a hoja 128 U.VIV.00.1V, es decir

- Sﬁeld Urbam ccm uso; - gl@bal de viviendas, en zona regulada por PERI aprobado en

ordenaciones - anteriores, - Io "¢ual es equiparable con la definicién de suelo urbano no

consolidado de'la Ley 9/2001.
Para su valoracion currespnnde aplicar la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del

suelo y valoraciones, y en espemal el articulo 28.4, segin ¢l cual en los supuestos de perdlda
de vigencia de los valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores de repercusion

por el método residual.
Este método residual se basa en estimaciones sobre valores de costes y ventas de

_- '-mercadﬁ -por lo cual’ hablendo obtenido la opinién de varios agentes reconocidos de la
propledad nnnebﬂlana se puede estimar como valor de rcpercuswn el de 120.000,00 ptsfmz

el e e edlﬁcacmn temendﬂ en cuenta que se trata de un suelo urbano sin consolidar, es decir, sin
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Adnuflénda este valor resulta que la TAU del Poligono 13 C debe ser considerada bajo

" el precio de 3.404,80 m2 x 120.000,00 pts/m2 = 408.576.000,00 pts. equivalente a

2!455.591,00 €.

L.a Jefe del Servicio Jurldlco de Planeamiento mforma Io siguiente:

Vista la Propuesta de Convenio Urbanistico suscrita inicialmente entre este
Ayuntamiento v D. Juan Claudic de Ramén Martinez en nombre y representacidn de la
Sociedad “Obras y Proyectos Grupo Inmo, S.A.”, nueva denominacion social de la Sociedad
“Grund Haus Espafiola, S.A.”, en orden al desarrollo urbanistico del denominado Poligono
13-C, se informa lo que sigue:

Que la Propuesta de Convenio Urbanistico diferencia dos fases para la gestlan y
desarrollo del Poligono 13-C del Plan General de Ordenacién,

- Asi, de una parte, contempla una 1* fase cuyo desarrollo y gestién ha de encuadrarse en
los denominados por la nueva Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid 9/2001, “Convenio
Urbanistico para la ejecucién del planeamiento”, en tanto que no requiere modificacion
alguna del planeamiento urbanistico y, de otra parte, una 2° fase que, por su vinculacién a la

Revision del Plan General de Ordenacién, se encuadra como Convemio Urbanistico de

Planeamento™.

En el sentido expuesto, v habida cuenta que la ley arbitra un procedimiento distinto
para la aprobacién de estos Convenios, se considera procede desglosar el Convenio
Urbanistico para el desarrollo urbanistico del Poligono 13-C, enuna 1* y una 2* fase, teniendo
en cuenta que la 13, por su caricter de “ejecucion y gestién del planeamiento™, se tramitara
conforme con lo establecido en el art. 247.1 de la Ley del Suelo, sometiéndose a Informacion
Publica mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en al
menos uno de los periddicos de mayor difusion en ésta, por un periodo minimo de vemnte dias.
A la vista de las alegaciones, se elaborara Propuesta de Texto Definitivo del que se dara vista
a la persona que hubiera negociado y suscrito €l Texto Inicial para su aceptacion, reparos o
renuncia, ratificindose por ¢l Pleno del Ayuntamiento y firmandose dentro de los quince dias
siguientes a la notificacion de la aprobacion del Texto Definitivo (arts. 247 aps. 3, 4 y 3).

La segunda fase, desglosada del anterior, y por su vinculacidn a la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana tendra el caracter de preparatoric de la Resolucidén y , seguira
el procedimiento establecido en el ap. 2 del art. 247, debiéndose incluir su fexto integro en la
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| documentacmn sometlda a Informacién Piblica propia de dicho procedimiento de Revision y

la firma del Texto Definitivo se llevara a cabo tras la Aprobacion Definitiva de dicha Revision
del Plan General de Ordenacién. Asimismo sus estipulaciones sélo tendran en esta fase, el
efecto de vincular a las partes para la iniciativa y tramitacién del pertmente procedimiento
sobre la base del acuerdo respecto de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una

~concreta solucién de ordenacion 'y en ninglin caso vincularan o condicionaran en cualquier

otra forma el €Jercicio por las Astraclones publicas de la potestad de planearmento.
“Ensu vista €l Pleno,. -por: 14 votos a favor emitidos por los sefiores Concejales del

Grupo Mummpal del Paﬂld{) ‘Popular, y 12 votos en contra de los Sefiores Concejales de los

Grupos del PSOE e Yzquierda Unida, acuerda aprobar €l Dictamen de la. Comision Informativa

" 7 del Area Tecmca, cuyo.acuerdo que, en su parte dispositiva dice,

*1%- Apmbar ¢l Texto Inicial del Convenio urbanistico a suscribir entre este

T AyLmtanuentn y D. Juan Claudio de Ramén Martinez, en representacién de la Sociedad
T | “Dbras y Pmyectos Grupcr INMO, S.A.” para el desarrollo urbamstmo del Poligono 13 C del

2“ Desglosar el Convenio Urbanistico, antenﬂnnente transcritos, en DOS FASES

" temendﬂ en cuenta que la 1* Fase por su cardcter de “Convenio Urbanistico para la ¢jecucion y
gestién de planeamiento™ se tramitara conforme a lo establecido en el articulo 247.1 de la Ley

del Suelo, v la 2* Fase, vinculada a la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana se
encuadra como “Convenio Urbanistico de Planeamiento”, y seguird el procedimiento

establecido en el aparatado 2 del articulo 247 antes citado.
3°~ Proceder al preceptivo tramite de Informacién Publica de la 1* Fase, mediante

- 1nsercién de anuncios en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y, al menos, en uno de

los periodicos de mayor difusion en ésta, por un periodo minimo de veinte dias.
4°.- Autorizar al Sr. Alcalde-presidente para que, en nombre y representacton de este
Ayuntamwnte suscriba cuantos documentos, tanto publico como privados, sean precisos en

- gjecucion del presente acuerdo.”

Desglosado dicho Convenio Urbanistico en su Fase II es del tenor sigutente: |
I.- Que el Poligono 13 C fue desarrollado a través de un Plan Especial de Reforma
Interior promovido por Grund Haus Espafiola, S.A. vy aprobado en sesion plenaria celebrada el
20 de septiembre de 1988. |
| Que para su gestidén fue presentado por el promotor Grund Haus Espafiola, 5.A., como
propietario inico, Proyecto de Compensacidn, aprobado el 16 de Mayo de 1989 y el Proyecto
de Urbanizacion que fue asimismo aprobado con la misma fecha. -

Dicho Proyecto de Compensacién no pudo ser materializado, en tanto que no tuvo
acceso al Regzstrca de la Propiedad por existir litigio en orden 2 la titularidad de los terrenos y
pesar sobre los mismos una carga de Anotacién preventiva de demanda inscrita.
II.-  Que, no obstante, con motivo del incumplimiento del Plan de Etapas contenido en el
PERI, con fecha 15 de noviembre de 1994, fue adoptado por el Pleno del Ayuntamiento
acuerdo sobre inicio de expediente de declaracidon de Incumplimiento de Obligaciones
Urbanisticas, constando en el expediente como motivo aducido por el promotor el
procedimiento judicial que pendia de los Tribunales Ordinarios en relacién con la venta de los
terrenos, sobre los que pesaba una anotacién preventiva de demanda inscrita en el Registro de
la Propiedad. No obstante, el acuerdo de inicio de expediente de declaracion de
incumplimiento fue reiterado por el Pleno del Ayuntamiento en sesién celebrada el 17 de

jumo de 1997.
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II1.- Que con f‘echa 15 de enero de 2003 se pone de manifiesto que Grupo Inmobilirio
Hispama Eurc:pa, S.AL adqumé ¢l pasado 9 de octubre de 2002 la totalidad de las acciones de
la mercantil Grund: Haus Espafiola, S.A., propletana del solar conocido como “Villa Merche”
* situado en la. Avenida Complutense de este municipio, mediante escritura piublica otorgada
con fecha 9 de octubre de 2002, segiin protocolo n° 626 del Notario de Madrid D. Carlos José
Cabezas Velazquez, asi como, su intencién de cumplimentar las previsiones del Planeamiento
una vez solventados los procedimientos judiciales que habfan impedido el proceso de gestion,
urbamzador y edificatorio: de los ferrenos. |
IV Que la ordenacuon ‘de la Unidad de Ejecucién establecida en el Plan Especial
o ctantempla dos zonas perféctamente delimitadas y separadas fisicamente por una franja de
. terreno de 2.565 m2 destinada a Zona Verde (parcela F) como cesi6n obligatoria y gratuita.
B La que denominamos Zona 1, situada al Oeste de esta Zona Verde en la que se ubicod
i parte del aprovechamiento residencial con tipologia de vivienda Multxfammar dispuesto sobre
S dos parcelas diferenciadas:
| -Parcela D Destinada a aprovechamiento Remdenclal Privado
Parcela E: Destinada a aprovechamiento procedente de las TAUS
- Conformando ambas, morfolégicamente, un espacio destinado a edificios de caracter
unitario y con las caracteristicas propias de “bloques adosados lateralmente con fachadas
opuestas”, segin especifica el aItlcuIa 2.2 de las Ordenanzas Reguladoras. (pagina 32 de las
Drdenanzas del PERI)
Y la que denominamos Zona 2, situada al este de la Zona Verde en la que se dispuso el
resto aprovechamiento residencial privado en tipologia de Vivienda Unifamiliar (Parcelas G,
L y M), la cesién correspondiente a guarderia (Parcela H), espacio libre Privado (Parcelas C, J
y K), asi como una pequefia parcela destinada a Centro de Transformacién (Parcela I),
destinandose el resto del ambito a Zona Libre Piblica (parcela A), viales y aparcamiento
(Parcela B).
La superficie del ambito, 26.760,46 m2, se distribuye entre las parcelas,
edificabilidades y ocupaciones conforme con el siguiente cuadro (pag. 25 de la memoria del

PERID): .
PARCELA | SUPERFICIE |EDIFICABILIDAD [ SUPERFICIE % SUP. MAX.
PARCELA S/PARCELA | EDIFICABLE | OCUPACION | OCUPADA
(m2) (m2/m2) (m2) | S/PARCELA (m2)
A 1.800,93 0,03 54,03 3,00 54,03
B 1.108,76 0,00 0,00 0,00 0,00
C 2.172,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
D 3.079,42 1,90 | 583700 | 50,00 1.539,71
E (TAU) 1.792,00 1,90 3.404,80 50,00 896,00
F ~2.565,00 0,03 76,95 300 76,95
G 4.098,17 0,92 3.770,31 50,00 2.049,08
H 1.140,00 0,44 500,00 40,00 456,00
I 25,00 0,36 900 | 36,00 9,00
J 995 98 0,00 0,00 0,00 0,00
K 816,60 0,00 0,00 0,00 0,00
L 2.309,35 0,92 2.124,60 50,0 1.154,67
M 1.462,50 0,02 1.34550 | 50,00 751,25 |
N 3.394,75 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL 26.760,46 |  0,6399 (media) 17.123,00 - 6.966,49
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- V.- Que se di la circunstancia de que el Plan General vigente se encuentra en la actualidad
" en proceso de Revlswn, habiéndose redactado el Avance, en el que se prevé un cambio en la
tlp{}lt}gla de w-?:;-'fenda en la.Zona 2 antes aludida.
| Que por otra parte, el Ayuntammnto necesita poner a disposicion de la ciudad terrenos
susceptibles. de ser edificados con destino a viviendas de proteccién publica de alquiler para
Jovenes en: mcha zona y ¢l promotor esta de acuerdo en el cambio de tipologia edificatoria
prevista, en principio, en ‘el Avance del P.G.O.U. para la Zona 2 y en la cesién al
Ayuntamwnto en el momento precedente de los terrenos para la construccién de viviendas de
V P P de alquiler para jovenes en dicha Zona.
+“Que por la. propiedad se ha propuesto la Monetarizacién de las TAU (parcela E)
e prewstas en el Plan Especial; dado el tratamiento edificatorio unitaric que el Plan prevé con el
U aprovechamiento res;ldenclal privado (parcela D), lo que obligaria a un resuitado heterogéneo
- ..+ contradictorio - con el propio objetivo urbanistico, de dificil conciliacién en el “tiempo”
ISR respectn de los intereses inmobiliarios del propietario del suelo con los del Ayuntamiento.
“ “En virtud de cuanto antecede, las partes intervinientes, en la representacion con que
R actuan y reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la firma del presente
" ‘documento, convienen formalizar el presente documento de Cﬂnvemo Urbanistico, con
arreglo a las siguientes |

- Seccion Juridica

ESTIPULACIONES | |
PRIMERA.- La organizacion y programacion de las acciones y actos precisos para la
materializaciéon y efectividad de las determinaciones del planeamiento se desarrollarin
conforme a lo siguiente:
Asuncion por parte del Promotor de la programacién temporal de las obras de
urbanizacion y edificacion con fijacién de 2 Fases temporales de actuacidn, conforme al Plano
- que figura como Anexo I a este Convenio, y que coinciden con las denominadas Zona 1 y
Zona 2,
FASE 1. Sitnada al oeste de la unidad, y que abarcaria tanto la Parcela D como la
Parcela E (parcela TAU) asi como la Parcela F, destinada a Zona Verde y parte de la
Parcela A (zona libre publica) y de la Parcela B (viales y aparcamiento).
FASE 1I: Que abarcaria el resto del ambito. |
Division que se recoge graficamente en el plano adjunto; de acuerdo con esta
propuesta la superficie de cada una de las fases seria:
FASE I ..uuirverrerecasssessnsressseseansssossasaransane 8.846,59 m2
FASE II ...cccovoeenainssnesisansonnasnne cossossesssisansas 17.913,87 m2
Total PERI ......uiiirrivccrisnnnnsienssnsnssssnasens 26.760,46 m2
'SEGUNDA.- (Que por la propiedad se ha propuesto la Monetarizacién de las TAU
previstas en el Plan Especial, y el Ayuntamiento acepta dicha sustitucién econdémica que ha
sido valorada en 2.455.591,00 €, quedado dicho equivalente econdmico incorporado al P.M.S.
y vinculado a los fines especificos establecidos en los arts. 83 v 176 de la Ley del Suelo
9/2001. Se une al presente Convenio como Anexo n® II la valoracuén practicada por el
Arquitecto Municipal. |
TERCERA.- .- DESARROLLO FASE II
Dado que el Avance de la Revision del P.G.0.U., en fase de aprobacién contempla un
cambio en la tipologia de viviendas en la denominada Zona o Fase II, ambas partes estan de
acuerdo en fijar un plazo de 5 afios, contado a partir de la suscripcién inicial del presente _
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Convenio, plazo que permitird-estudiar y valorar las condiciones de desarrollo de dicha Zona

2* en.el marco de 1a Revision del P.G.0.U., de acuerdo con los siguientes parametros:
| Fl_laclén de: apmvechamenta lucrativo entre 0,8 m2/m2 y 1 m2/m2, medido

| ,_-"=‘rf-j';;;:_-__i sobre la. super icie de la Fase 27, teniendo en cuenta en todo caso lo
?":establemda erl ¢l art. 39 de 1a Ley del Suelo 9/2001.
coitisn Cesion - a la Administracién  Municipal de un  tercio de dicho
apmvec:hanuent@ lucrativo con destino a la construcciéon de viviendas
sujetas ‘a régimen de proteccmu publica de alquiler para jovenes. Dicha
“cesion subsumiria la cesién obligatoria de aprovechamiento lucrativo
“‘prevista en la Ley del Suelo.

- “Cesion a la Administracién Municipal de suelo para equipamiento con una
,:____:___.__superﬁcle minima de 2.500 m2 en la que se incluye el suelo para uso
w7 escolar de 1,140 m2 ordenado por el PERI vigente.

EI mcrementa del aprovechamiento que pudiera derivarse del presente Convenio se

v _]ustlﬁca pﬂr c:c:-rresponder con el del area homogénea en el que se encuentra y producirse un
vk cambio en la tipologia residencial prevista con un menor valor relativo de uso y una Menor
i lsuperficie dispormible para la ordenacidn del uso residencial lucrativo.

CUARTA.- Las Estipulaciones que afectan a la Fase II quedan sometidas a condicién
suspensiva por su vinculacion a la Revision del Plan General de Ordenacidén Urbana y en todo
caso en un plazo no superior a 5 afios, y solo tendrin el efecto de vincular a las partes para la

iniciativa y tramitacién del pertinente procedimiento sobre la base del acuerdo y respec:to dela

oportunidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucion de ordenacion. En ningun caso
vincularan o condicionaran en otra forma el gjercicio de la potestad de planeamiento por las
Administraciones piblicas. De forma que, si la Aprobacidn Definitiva de la Revisién del Plan
General de Ordenacién no contemplase las previsiones de esta nueva posible solucion de
ordenacién, resultaria vigente la contenida en el PERI aprobado o, en cualquier caso, la que
resuite de la Aprobacion Definitiva de 1a Revision del Plan General. |

QUINTA.- Dado que el presente Convenio ha de clasificarse, por su contenido y
finalidad, en lo que se refiere al desarrollo de la Fase II, como “Convenio de Planeamiento™,
se procedera a su desglose en las Estipulaciones que afectan al desarrollo de dicha Fase II
(Estipulaciones Quinta y Sexta) para su tramitacion conforme con lo establecido en el articulo

- 247.2 de la Ley del Suelo 9/2001 v, respecto de dichas Estipulaciones no sera suscrito su texto

definitivo hasta tanto no se apruebe la Revision del P.G.O.U. remitiéndose el texto del
Convenio a los términos de la Aprobacién Definitiva recaida (articulo 247.5)

SEXTA.- Las dudas y divergencias que puedan surgir de la interpretacion desarrollo y
cumplimiento del presente Convenio, tendran caracter juridico-administrativoe de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 243 Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Para que conste expido la presente certificacién que firmo de Orden y con el Visto
Bueno del Sr. Alcalde, en Alcala de Henares, a tres de diciembre de dos mil tres.

| F‘Iaza Cewantes 12 - 23301 A]ca!é de Henaras | telf a1 BBB 33 DD — Fax 91 887 Bﬁ Ell?
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Addenda'- de-.Mhdiﬁcaciéh_-del'-:Cohveuio Urbanistico suscrito. con fecha 7 de noviembre
de 2003, entre este Ayuntamiento y Ia Sociedad “Obras y Proyectos Grupo Inmo, S.A”Y

En Alcal4 de Henares, a 14 de Julio de 2005

REUNIDOS

De una parte, D. Luis Fuentes Garrido, Excmo. St. Alcaldé en Funciones del Ayuntamiento de
- Alcala de Henares. | |

. De otra, D. Juan Claudio de Ramén Martinez en representacién de Obras y Proyectos Grupo
Inmo, S.A., en virtud de su cargo como Presidente del Consejo de Administracion para el que
I . fue nombrado en su reunién celebrada el 9 de octubre de 2002 formalizado en Escritura
_ Pablica otorgada ante el Notario del Ilustre Colegio de Madrid D. Carlos José Cabezas
Velasquez el mismo dia 9 de octubre de 2002 y de la delegamén de facultades del Consejo que
I ostenta en virtud de dicho acuerdo.
_

INTERVIENEN

D. Luis Fuentes garrido, en representacion del Excelentisimo Ayuntamiento de Alcala de
Henares, en su condicién de Alcalde en Funciones del mismo.

- D. Juan Claudio Ramén Martinez en representacién de Obras y Proyectos Grupo Inmo S.A.
ACUERDAN

Modificar las Estipulaciones Quinta, Sexta y Séptima del Convenio Urbanistico que
afectan al desarrollo de Fase II, unica y exclusivamente en lo que se refiere al procedimiento
de alteracion de las determinaciones urbanisticas del Plan General, acordando la utilizacién
del instrumento de Modificacion Puntual del Planeamiento, en lugar del de la Revisién del
P.G.0O.U. prevista en dicho Convenio.

Y ello, mediante la justificacion que se contiene en el Prcyecto de Modificacién
Puntual del Plan General redactado por los Servicios Técnicos Municipales para la Fase 11.
| Debiéndose entender, por tanto, las referencias que se realizan en dichas
Estipulaciones al Procedimiento de “Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana”,
referidas a la “Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana”

1Y GEMTENARID BE LA BRIGION DE 3L QUIIGTET

Plaza Cervantes 12 28801 Alcala de Henares Telf : 918 883 300 Fax: 918 878 6§07
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" Los comparecientes, segin intervienen una vez examinado y Ieido el presente
documento, otorgan su pleno consentimiento y lo firman en lugar y fecha indicados en el
~ encabezamiento para su unién al Convenio Urbanistico suscrito entre ambas partes con fecha
7 de noviembre de 2003 en lo que se refiere a esta Fase I, y tramitacion junto con el Proyecto
de Modificacion Puntual del Plan General conforme establece el articulo 247 de la Ley del
Suelo de 1a Comunidad de Madrid para los Convenios Urbanisticos de Planeamlenta

ASY PF OY-*TDSGRUPO

e

FDO.: JUAN CLAUDIO RAMON MARTINEZ

1V GENTENARIG BE LA BRIGION BE @

Plaza Cervantes 12 28607 Alcal3 deﬁenam Telf - 918 833 300 Fax: 918 879 EE}?‘ |
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Obras yroyectos

Grupo Inmo S

DON ALBERTC{XIGUENZA CARBONELL, con D.N.I. 50923918D, como Director

General de OBRAS Y PROYECTOS GRUPQO INMO, S.A., con NIF A-78608536,
~con domicilio en Madnd, calle Cc:pitcfm Hayan® 7/

EXPONE:
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¢/ Capitan Haya, 7-1° - Tel

1988.

~ Asimismo para la gestién de dicho PERI se presentd por el mismo Promotor,
GRUND HAUS ESPANOLA S.A., el oportuno Proyecto de Compensacion v el
. preceptivo Proyecto de Urbanizacidn, que fueron aprobados en la mlsma

_fBChCI 16 de Mayo-de 1989

2. G}UB con fecha 15 de Enero de 2003 el GRUPO INMOBILEARIO HISPANIA-

. EUROPA $.A. pone de manifiesto que el 9 de Ociubre de 2003 adquird ia .
- totalidad de las acciones de la mercantii GRUND HAUS ESPANOLA S.A.,

propietaria . de! solar conocide como “Villa Merche”, sitvado en la Vig

Complutense de Alcald de Henares; mediante escritura publica otorgada
con fecha ? de Octubre de 2002, segUn profocolo n® 626 del Notario de
Madrid D. Carlos José Cabezas Veldzquez, asi como su intencién de
cumplimentar las previsiones del Planeamienio una vez solventados los
procedimientos judiciales que habian impedido el proceso de gesfion,
urbanizacion y edificatorio de los terrenos.

. 3. Que i:on fecha 7 de Noviembre de 2003 el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

ALCALA DE HENARES y “OBRAS Y PROYECTOS GRUPO INMO 3.A.%, nueva
denominacion social de GRUND HAUS ESPANOLA S.A., suscriben Propuesta
de Convenip Urbanistico para el desamollo del Gmbito del PER] del Poligono
13 C de Alcala de Henares, que se aprobd definitivamente el 23 de Enero
de 2004, formallzandose ia propuesta de Texto def’ nitivo el 9 de Marzo del
pasado ano.

4, Asimismo la Comisidn de Gobiemno Municipal, en sesidn celebrada en 20
de Julio de 2004 acordd la aprobacion del Proyecto de Compensacion del
Poligono 13-C asf como la aprobacién de la actualizacion del Proyecto de
Urbanizacion del citado Foligone. -

3. Que de acuerdo con el Convenio suscrito, se fijaron dos fases temporales
- de acivacion para el desarrollo del planeamiento, fiiandose como Fase |,

I , . - | : ) . ) ‘ |
Registro Marcantil de Madrid Tomo 15715. Libro 0. Falio 140. Seccién 8. Hoja M-284881. Inscripgion 14, C.ILF, A-TB608536

1417 86 10}- Fax: 91 770 99 00 - 28020 Madrid - www grupwnmb.{‘:ﬂm

' Grapotame



asi como la Parcela F, destinada @ Zona Verde, -\ | -
(zona libre publica) y de la Parcela B [Viaies y aparcam tcgﬁ@
I, coincidente con la denominada Fase 2, el resto ‘*la superii cue n-
admbito, siendo superficie de cada una de las Fases: ékﬁuﬁ\‘*c’%

En dicho Convenio se denomina Fase 1 a la situada al Oeste de la
mencionada Zona Verde, en la que actuaimente se estdn ejecutando las
obras de urbanizacion, para posteriormente llevar a cabo la gjecucion del

- Proyecto de Edificacién de 100 viviendas, gclrc:jes y locdles cuya licencia
esiél a punto de semos concedida,

6.-Que dado que el desarollo de lka Fase | consistiia en esencia la
culminacién det proceso urbanizador y edificatorio previsio en el PER! bajo
‘el caracter de “CONVENIO URBANISTICO PARA LA EJECUCION Y GESTION
DE PLANEAMIENTO", la Fase Hl quedaria vinculada a la Revision del Plan
General de .Ordenacién Urbang. bajo o figura de YCONYENIO
URBANISTICO DE PLANEAMIENTO", basado en los siguientes parametros:

- Fijacién de un aprovechamiento lucrativo entre 0.8 v 10
m2./m2. medido sobre la superficie de la Fase .

- Cesibn a la Administracidn Municipal de 1/3 de dicho
-aprovechamiento lucrativo con destino a la conshuccion de
Viviendas de Profeccnon PUblICCI en Régimen da Alquiler pr:lrc:
Jovenes. |

. - Cesidh a la Administracion ‘Municipal de suelo parg equi-
pamiento con una supericie minima de 2.500,00 m2., inclvidos
. 105 1.140,00 m2, previstos en e} PER! vigente. -

7. Que el Ayuntamiento considerando la banda de aprovechamiento
lucrative . para la Fase Il prevista en Convenio, dispondria de suelo
destinado a Viviendas de Proteccién PUblica en Régimen de Alquiler que
fendria de una edificabiidad aproximada en §.374 m2.

8. Que en nuesira opinién. purec:eﬁa lbgico trasladar los criterios de'
~ desarrollo de la Fase I a una Modificacién Puntual’ del Planeamiento
Yigenie, solucién que posibilitaria acortar los plazos de ejecucion del
Planeamienio de una forma notable, solucién que ya ha adoptado el
Consistorio en otros Gmbitos de naturaleza semejante al del PER! 13-C.
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Por todo 16 expuesto,

1.

SOLICITA A V.i:

Que al objeto de garantizar los ires objetivos establecidos en el
Convenio, " venga en desamoliar la Fase i a través de .ung

- - . . , R T T
. ) i) L 3 %k
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Moditicacion Punfual del PGOU, contemplando definiivamente un
aprovechamiento de 0,9 m2./m2. ‘ -

En este senfido Yy dada la posible conveniencia municipal dé
obfener el adelanto de las cesiones previstas en Ia Fase I, nuestra
Entidad manifiesta no tener ninguna objecién en materidlizar estas

cesiones por adelantado a ese Excmo. Ayuntamiento.

.+~ Madrid, quince de Marzo de dos mil cinco,
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S:gmendo el ic:;'%j_@rdo del Pleno del Ayuntamiento de
Alcald de Henates del 20 junio 2006, se intfroducen como parte
integrante de la MEI de la Modificacién del poligono 13-C
y con carucfar normahvo los informes sectoriales que se
senalan y anmlen m conhnuacmn

1°.- Informe de la Direccion General de Calidad y Evaluacion
Ambiental del 16 mayo 2006, con ref.139/05 SEA.

2°.- Informe de la direccion General de Patrimonio Historico del
31 enero 2006, con ref. 619/05 SPP/JEB.

Alcala de Henares, 27 de julio de 200é.
El Arquitecto Municipali,
Antonio Tornero Deblas.
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CONSEJER[A DE CULTURA Y DEPORTES et anat ﬂ"t Eing
Comunidad de Madrid £ 2-'
REF.:  SPP/IEB NS g
EXPEDIENTE: 619/05
ASUNTO: ‘Modificacién Puntual del PGOU de Alcala de Henare
dmbito de Suelo Urbano denominado Poligono 13-C 223 fase
INTERESADO: Ayuntamiento de Alcald de Henares ~ “OMPulsado y conforme con el'originai
- Plaza Cervantes, n® 12 que tengo a la vista |
28801-Alcald de Henares Alcala de Henares, 2. BdJUL 2008 6.
MADRID
El Funcionario,
MUNICIPIOC: Aicala de Henares.

Con fecha 25 de noviembre de 2005, se recibe en esta Dire eral de
Patrimonio Historico escrito del Ayuntamiento de Alcala de Henares por el que se
solicita informe sectorial, en el ambito de las competencias de la Cansejeria de
Cultura y Deportes de la Comunidad de Madrid, para la Modificacién Puntual del
PGOU de Alcald de Henares, en el ambito de Suelo Urbano denominado Poligono
13-C 22 fase adjuntandose ia documentacion correspondiente.

Examinada la documentacion presentada, la Carta Arqueoldgica y demas
documentacidon arqueoldgica existente en los Archivos de ia Direccidn General de
Patrimonlo Histdrico sobre el municipio de Alcala de Henares, los Servicios Técnicos
informan lo siguiente:

“En el Solar-‘Parque Juan de Austria’ junto a la calle Juan de Austria de
Alcala de Henares, proximo por el Suroeste con el proyecto de referencia
que nos ocupa, se efectudé en el afio 1992 una actuaciéon arqueoidgica previa
a la realizacion de un aparcamiento subterraneo. Del analisis de los sondeos
arqueoldgicos y de la peritacion arqueolégica no fue localizado ningan resto
historico-arqueoldgico ni paleontoldgico de interés.

Se comprueba que el proyecto de Modificacién Puntual del PGOU de Alcald
de Henares, en el ambito de Suelo Urbano denominado Poligono 13-C 2@
fase se localiza en la parte centro este de la ciudad de Aicald de Henares,
sobre una terraza baja de la margen derecha del rio Henares, que en los
altimos afios del siglo XX ha sufrido importantes transformaciones de
urbanizacion. Atendiendo no sélo a los condicionantes urbanos, sino al
enclave fisico del denominado poligono 13C, es evidente que se localiza en
un entorno de suele urbano de uso predominantemente residencial
delimitado entre la Via Complutense y Avda. dei Val y atravesando la C/
Avila y por la C/ Lope de Figueroa. Comparte todo este entorno un uso
caracteristico residencial, con claro predominio de Ilas tipologias

- multifamiliares, en b!oques de cuatro, cinco y siete alturas asi como la
presencia de la tipologia unifamiliar adosada en menor medida. Por otra
parte la situacidn de poligono sobre la Via Complutense le confiere el
caracter de fachada urbana en esta zona de ensanche, siendo necesaria ia
definicion de tipologias edificatorias en bloque en cualquiera de sus variantes
y alturas variables. Ademas, la zona afectada por el proyecto se encuentra
en los planos n® 3 (calificacion del suelo) y n® 128 (plano de codigos) del
Plan General vigente como residencial con los cddigos V.LIB.0O.IV y |
U.VIV.04.1, es decir se considera como suelo urbano de dominic pablico (V) QD

Area de Proteccién del Patrimonio Arqueolégico, Paleondolégico vy Etnografico
Arenal, 18. 37 izda. 28013 Madrid. Tel. 51 420 84 86/8529/8525. Fax. 81 420 84 80
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El Fungionario,

Vi privado_ (U), con el uso global de
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Suelo Urbano denominado Poligono 13-C 22 fase tiene, entre ptfos, una e
n
Ry

ufagéC REEARIO
N Ao _

razén de interés social. La Ordenacion del Poligono 13-C 2%
distribuye del siguiente modo (17.913,87 m2): N

ordenanza de zonas reguladas por E.D. 2o %
la modalidad de remisién a ordenacion (S W5 -
| ;. L -Ju - .':_:-FE i ..

Sl -

-Zona libre publica (A2): 1.042,37 m2
-Viales vy aparcamiento (B2): 457,15 mZ
. -Zona libre privada (C): 2.172,00 m2
-Vivienda unifamiliar (G): 4.098,17 m2
-Guarderia (H): 1.140,00 m2
-Transformador (I): 25,00 m2
-Zona libre privada (K): 816,60 m2
-Vivienda unifamiliar (L): 2.309,35 m2
-Vivienda unifamiliar (M); 1.462,50 m2 .
-Viales y aparcamiento privado (N): 3.394,75 mZ.

La 22 fase queda vinculada a la Revisiéon del Plan General de Ordenacion
Urbana bajo la figura de “Convenio Urbanistico de Planeamiento”, fijandose
un plazo de 5 afios para estudiar y valorar las condiciones de desarrollo de
dicha fase en el marco de la revisién del PGOU conforme a los siguientes
parametros: o o |

-Fijacion de un aprovechamiento lucrativo entre 0,8 v 1,0 m2/m2
medido sobre la superficie de la 22 fase.

_Cesién a la  Administracion Municipal de 1/3 de dicho
aprovechamiento lucrativo con destino a la construccion de Viviendas de
Proteccién Publica en Régimen de Alquiler para Jovenes.

-Cesién a la Administracién Municipal de suelo para equipamiento con
una superficie minima de 2.500,00 m2, incluidos los 1.140,00 m2 previstos

en el PERI vigente.,

La Administracidon con la suscripcidon de este Convenio cubre un triple

objetivo! | | |
_.Obtencién de Suelo para Equipamiento de unas dimensiones
adecuadas a los requerimientos actuales y previsibles en la zona, hoy ya
consolidada y sin posibilidad de obtencién en ella de nuevo espacio de estas
caracteristicas, con incremento del inicialmente previsto en el PERI

aprobado.

-Cambio a tipologia residencial con menor valor relativo de uso y de
menor exigencia de superficie, en concordancia con lo previsto en el Avance

ja Revision del PGOU,

| _Obtencién de suelo para la promocién de Viviendas de Proteccion
Pablica en Régimen de Alquiler para Jovenes en esta zona de la ciudad.

Es decir, ademds de adecuar la Cesién para Equipamiento a unas
dimensiones acordes a las exigencias previsibies en la zona y ordenar el
Zmbito de acuerdo al Avance de la Revisién del PGOU se procede a atender

Area de Proteccidn del Patrimonio Arquecldgico, Paleontologico y Etnografico
 Arenal, 18. 3® izda. 28013 Madrid. Tet. 91 420 84 86/8529/8525. Fax. 91 42084 80
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E| Funcignaro,

una demanda de caracter social: a la opg
ocasidn de cubrir una necesidad. |
- F

' P!

" Considerando la banda de aprovechamiento lucrativo pata:z la 2%
prevista en Convenlo, el suelo destinado a Viviendas de Protex: i)
"en Régimen de Alquiler dispondra de una edificabilidad qu"‘Berml
creacién de 68 a 85 viviendas de las caracteristicas adecuadas (&R,

pretende. | S-St

£l drea de referencia se encuentra en una zona considerada de alto potencial
arqueoldgico y paleontoldgico del PGOU de Alcala de Henares.
proxima ai B.1.C. “Yacimiento c-eolitico de la Esgaravita, Villa Romana de
val y Necrépolis de los Afligidos” incoado con categoria de Zona
Arqueoldgica. En este municipio se han podido recoger evidencias concretas
de su ocupacién humana y del aprovechamiento Yy transformacion del
territorio que han dejado estos grupos al menos en 68 jugares que han
constatado restos pertenecientes a diversos periodos cuiturales, desde
época paleolitica hasta nuestros dias, recogidos en fichas de la Carla

Ferrocarril” y 5046 “Camino de los Afligidos” de la Carta Arqueolégica (Casco
Histérico de Alcald de Henares), con una secuencia cultural de época
romana, se encuentran relativamente sroximes a la zona del proyecto de

referencia.

N [ ] » d - -
valorar la incidencia sobre los bienes patrimoniales y elabore una propuesta
de proteccion. :

Dicho Estudio se realizard por parte de un equipoc multidisciplinar,

Para la realizacion del citado Estudio, esta Area de Proteccion permite la

consulta. de la informacién arqueoldgica vy paleontolégica referida al
municipio de Alcald de Henares que se encuentra én nuestros archivos,
siempre que la misma se lleve a cabo por profesionales de la Arqueologia y

la Paleontologia”. | , |

Ll -

A la vista del informe tecnico trascrito y en virtud de lo preceptuado en los
articulos 24.1 y 31 de la Ley 10/1998, de O de julio, de Patrimonio Historico de la

I [ Comunidad de Madrid, y en los articulos 59.2 b), 67 y 68, se INFORMA
g nk FAVORABLEMENILE el Proyecto de referencia con la prescripcion de gue & ectle un
{7y Estudlo Arqueologico previo a la ejecucién de cualquier. tpo de obra Jue suponda=-
b oy [remocion g rerress, e 1o Zona arectata por ST PIOVeCty SEISlarenalawloda,cla...
lu/mq | para valorar la incidencia sobre 165 BTEnES patrimonlales y elabore una propuesta de
f DrOTEEETBn, isauntlahedmtinactl st LSS R

| Dicho FEstudio se  realizara por parte de un equipo multidisciplinar,
previamente autorizado por esta Diregcién General de Patrimonio Histérico. Para la
realizacion del citado Estudio, esta Area de Proteccién permite la consulta de la
informacién arqueoldégica y paleontologica referida al municipic de Alcald de

bo por profesionales de la Arqueologia y la Paleontologia.

I Ares de Proteccion del Patrimonic Arqueoiégico, Paleontologico ¥ Etnografico
Arenal, 18. 3% izda. 25013 Madrid. Tel. 81 420 84 86/8520/8525. Fax. 91 420 54 80

Concretamente esta ubicada en un Area de Proteccion Argueoldgica C, muy

Arqueoldgica. Ademas, los yacimientos 5012 “El Val”, 5055 “Estacién de-

Por ello, se estima necesaria la realizacion de un_ Estudio Arqueoldgico

previo a la ejecucién de cualguier tipo de ob a remocion de
-t S, en 13 Zona atectada por el Proyecto de referencia, todo ello para

previamente autorizadc por esta Direccién General de Patrimonio Histarico.

Henares gue se encuentra en nuestros archivos, siempre que la misma se lleve a

| ~ | | ' fo n el original
Diraccion Geners arico | Compulsado y conforfe CO g | |
o CONSEJERIA DE CULTURA Y DEPORTES - que tengo ala viqéa UL 2005 00 U
Comunidad de Madrid Alcala de Henares, Bdé‘ S 060 |
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Bl e T L TURAY DEPORTE | Compulsado y conforme con el original
Comunidad de Madrid jue tengo a ”‘.STE-B
| Alcala de Hanares, 2..0. dellJ L.2BpGde v
El Fungionario,

Los contenidos del Estudioc del Patrimon _'I:qugnlégica
supervisados y seguir las directrices de los Sefd Técnicos de &
General. Para ello se solicitara Hoja Informativa al ﬁ_urea. de
Patrimonio Arqueoldgico, Etnografico y Paleontolégico.

La Jefe de Area,

Fdo.t Bei artinez Diaz.

hres de Proteccian del Patrimonio Arqueolégico, Paleontolégico y Etnografico
Arenal, 18, 3° izda. 28013 Madrid, Tel. 91 420 84 86/8529/8525. Fax. 91 420 84 80
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PU,

Madrid, a 31 de enero6>
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ENTRAD A E Fun fonario, S W ey 130/08
REGISTRO GENERA , g e & }
| En contestacién a su escrito referenciageras entrada en el Registro Gener > esta

Consewrla de MEdIG Ambiente™ vy Ordenacion del

- 10/261486.9/05, 21 de julio de 2005, por el que viene a. 1nfe
relacién a la Modificacion Puntual de la fase 2 def Pol 13-C de las' Normas

‘Subsidiarias de Alcald de Henares. aprobada - inicialmente por el Plenc de la:
Corporacion mummpal celabrado en. fecha 10 de mayo de 2005 estd Dll’ECGIGn |

Generai significa cuanio se expune a wnunuamu:

nforme en

| scucnun DE INFORMAGI(‘JN COMPLEMENTAR[A

| Exammacla ta documentamén integrante del emedlente debe solicitarse :nformaclén
o complementana a'la ya aportada por el Ayuntamiento de Alcaléd de Henares con el
fin de evaluar correctamente las repercusiones ambientales dela citada Modificacion |

Puntual y poder ‘emitir el correspnndiente mforme de anélms ambiental

- Cumpllmlento del Decreto 170/1998 de 1. de octubre, sobre gestlén de las- )
infraestructuras de saneamiento de aguas fesu:luales de la' Comunidad de Madrid

Una vez exammada la documentaclﬂn remltlda desde el punto de 'wsta del

cumplimiento_ del Decreto 170/1998 de 1 de octubre, 'sobre gestién de las
. :nfraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, sé

ponie de manifiesto que no se dispone de la informacién necesaria_para la emisién

del correspondienté informe sobre el Decreto 170/1998, motivo -por el que seé
SO|ICI‘|ZEI que se rernlta a este Servicio la sugmente documentacion complementana

‘I 'jUStificacién del caudal de pluwales pdeUCIdDS dentru del ambitn para el

| maxnme aguacero con perlodas de retorno de qumce y cinco afos.y duracion igualal'
. tiempo de concentracion dela cuenca teniendoc en cuenta los dlferentes regimenes

de escorrentia generadcs por el cambio en los usSos del sualo

- 2. Plano cumplem donde flguren todas Ias mfraestructuras de saneamientﬂ 3
mclu&da la propia red del &mbito y. su conemonadu -

. 3. Destlno de las -aguas resnduales y ptuvta!es |

C'umplimiento del‘ Decretn 78/1999, de 27 de mayo, par el que se regula el réglmen.
| de pmteccié,n contra la contaminacion acustlca de la Comumdad de Madnd

Anahzada Ia documentacién presentada, para poder mformar respectu al

cumplimiento del Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el réglmenBD_' |
de proteccion contrala contaminacién aclstica de la Camuntdad de Madrlcl deberé

. remltlrse ia sugulente mformaclon cc}mplementarla
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' . - Compulsado y ¢ origina
‘ CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE L mpulsado y conforme con el original |
Y DRDENAGION DEL TERRITORIO que tengo a 1a vista. o 0000 4 <

. a + -
Comunidadde Madfid Alcala de Henares, éBdBJULZBBBdE T

qué zonas de la parcela se cumple alores objetivos fil
12 2 En ambos casos se-incluirari como focos emisores el {

instalaciones industriales.

. "Unplano en el que se establezca una clasificacion de las ':.,_,_q sE@s;idad-
acUstica, para lo que se ha de tener en cuenta lo establecido en elaiticdS 10.del -
citado Decreto 78/1999. En la disposicién adicional tercera de este Decreto se

- establece la obligacién por parte de los municipios de aprobar la delimitacion de las *-

sreas de sensibilidad.acustica.

- Los poligonos que formen las 4reas de sensibilidad .se- definirdn en su
' geometria mediante la geocodificacién de todos sus-vértices, bien.en coordenadas
-+ geocodificadas o en el huso 30 de la proyeccién UTM sobre papel, bien mediante el

7 uso de formatos digitales de intercambio. Seé debera incluir a su vez, la erientacion

geografica y la escala grafica. o T I o

| La ubicacién, orientacion vy distribucién interior de los edificios destinados a
los usos mas sensibles desde el punto de vista acistico se planificard con vistas a
. minimizar los niveles de inmisién en los mismos ,adoptando disefios preventivos y -
suficientes distancias de separacién respecto de las fuentes de. ruido mas -
. significativas y, en partigular,-'el trafico rodado. Teniendo en cuenta lo anterior, se
“estableceran las medidas de aislamiento scustico de los edificios necesarias para

cumplir en et interior de las viviendas los valores limite de inmision de ruido en
" ambiente interior recogidos en el articulo 13 del Decreto- 78 /1 999. -

= M-Edﬁd, OZ_ﬂﬁfnmfiembre. de 2005 |

- * EL JEFE DE AREA DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO

e

" Edo.: Mariano Oliveros Herrero

' SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES. - |
AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES. Plaza de Cervantes, 12 28801 ALCALA DE HENARES (Madrid)
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