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INFORME SOBRE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL “SECTOR SAU-D” DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS DEL MUNICIPIO DE SAN MARTIN DE LA VEGA (COMUNIDAD DE
MADRID)

1. OBJETO Y ANTECEDENTES

Por encargo de la sociedad Espacia Avante, S.L., se realiza el presente Informe que tiene como objeto
el anélisis de diversas cuestiones juridicas en relacion con la pretendida modificacion del Plan Parcial del
Sector SAU-D Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid del municipio de San Martin de la Vega en la
Comunidad de Madrid (la “modificacion del Plan Parcial’) contenida en el documento de Memoria de
la modificacidn del Plan Parcial fechado en abril de 2020 (la “Memoria”), que es el documento analizado
para la redaccion del presente Informe.

Los aspectos sobre los que se nos solicita opinion juridica en relacidn con la referenciada modificacion
de planeamiento son los siguientes:

- Legalidad de la modificacion pretendida

- Existencia de suficiente motivacion de la concurrencia de intereses publicos

- Respeto de las determinaciones estructurantes aplicables

- Legalidad de la nueva zonificacion pretendida y la reubicacion de la edificabilidad

- Confirmacion de que los objetivos pretendidos por la alteracion se pueden enmarcar en una
modificacion de planeamiento

Para la resolucion de estas cuestiones, resulta necesario tener en cuenta los siguientes antecedentes:

Con fecha 29 de octubre de 1996, la Comision de Urbanismo de Madrid aprobd definitivamente
las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal de San Martin de la Vega,
habiéndose publicado el acuerdo de aprobacién en el BOCM de 22 de enero de 1997 (las
‘Normas Subsidiarias 1996”).

i. Con fecha 22 de septiembre de 1998, la Comision de Urbanismo de Madrid aprob6
definitivamente una modificacion puntual de las Normas Subsidiarias 1996 en el ambito del
Parque Tematico “Ciudad del Ocio”, habiéndose publicado el acuerdo de aprobacién en el BOCM
de 16 de noviembre de 1998 (la “modificacion de las Normas Subsidiarias 1998”).

jii. Con fecha 22 de septiembre de 1998, la Comision de Urbanismo de Madrid aprob6

definitivamente el Plan Parcial de Ordenacion del Sector SAU-D “Parque de Ocio” del Area de
Reparto D del Suelo Apto para Urbanizar (el “Sector SAU-D”) previsto en la modificacidn de las
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Normas Subsidiarias 1998, habiéndose publicado el acuerdo de aprobacién en el BOCM de
fecha 29 de noviembre de 1998 (el “Plan Parcial 1998").

2. LEGALIDAD DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

Cabe plantearse, en primer, lugar si el procedimiento de modificacion del Plan Parcial seguido en el
procedimiento adecuado o existen otras alternativas legales posibles.

Como se ha puesto de manifiesto, el Plan Parcial 1998 ordena pormenorizadamente el ambito
denominado Sector SAU-D y no ha sufrido desde su aprobacién por la Comision de Urbanismo de Madrid
en 1998 cambio alguno. A estos efectos, debe tenerse en cuenta que el art. 66.3 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (la “LSM”) establece que “los Planes de Ordenacion
Urbanistica tendran vigencia indefinida”.

Dado que las Normas Subsidiarias 1996 no han sido sustituidas todavia por un Plan General y, por lo
tanto, el Plan Parcial 1998 no ha sido incorporado por ninguna otra figura de planeamiento, no puede
caber ninguna duda de que la ordenacién de los terrenos incluidos en el Sector SAU-D sigue
correspondiendo al citado Plan Parcial 1998. Tampoco puede caber ninguna duda, asimismo, de que si
se pretende modificar la ordenacién urbanistica establecida por el Plan Parcial 1998 la Unica via
legalmente viable reside en la alteracion del citado Plan Parcial 1998.

3. JUSTIFICACION Y MOTIVACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Resulta obvio que la potestad de planificacién no puede considerarse como una actividad discrecional
exenta de controles por parte de la Administracion de justicia, siendo determinante el cumplimiento de
intereses publicos, en realidad predicables para cualquier actividad publica, que debe manifestarse a
través de la correspondiente motivacion.

A estos efectos, basta la cita del resumen jurisprudencial contenido en la STS de 28 enero de 2016 (rec.
num. 2635/2014; RJ\2016\645) que afirma (fundamento juridico decimoprimero):

“‘No obstante lo anterior, como afirma la STS 23 Abril 1998 (RJ 1998, 3102) : "La naturaleza
normativa del planeamiento y la necesidad de adaptarlo a las exigencias cambiantes del interés
publico, justifican plenamente el ius variandi que en este ambito se reconoce a la
Administracion... Este ius variandi reconocido a la Administracion por la legislacion urbanistica,
se justifica en las exigencias del interés publico, actuando para ello discrecionalmente, no
arbitrariamente, y siempre con observacion de los principios contenidos en el art. 103 de la
Constitucion ".
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Desde dichas premisas, hemos sostenido la necesidad del control judicial de la discrecionalidad
del planeamiento, sefialando en Sentencia de 23 noviembre 2011 (RJ 2012, 2402) (Recurso de
Casacion 6091/2007) que: "Nuestra jurisprudencia ha afirmado también, sin embargo, que la
discrecionalidad no esta exenta de control jurisdiccional, ya sea mediante la técnica de control
de los elementos reglados, ya mediante otras técnicas (desviacion de poder, control de los
hechos determinantes o por los principios generales del Derecho) que permiten a este orden
jurisdiccional verificar si la Administracion se ha apartado de los intereses generales a que debe
servir",

Consecuentemente, el reconocimiento del ius variandi y de un margen de discrecionalidad
administrativa, no puede excluir el control jurisdiccional de las potestades de planeamiento,
esencialmente en lo referente al cumplimiento tanto del interés publico como de los principios
generales del derecho, tales como la racionalidad, la motivacion y el respeto al principio de
jerarquia normativa’.

La jurisprudencia ha enfatizado la necesidad de acreditar el cumplimiento de intereses publicos en
cualquier instrumento de planeamiento, incluidas las modificaciones de Planes Parciales, existiendo
ejemplos jurisprudenciales en los que se anula una modificacion de un Plan Parcial precisamente por la
inexistencia de adecuada motivacion (vid. STSJ de Aragdn de 28 de abril de 2016, rec. num. 56/2013,
JUR\2016\181992).

En nuestra opinion, la Memoria analizada expone de forma pormenorizada los motivos de interés publico
que justifican la modificacidn del Plan Parcial 1998 que se pretende.

Asimismo, se acompafia un informe de la consultora inmobiliaria Savills Aguirre Newman de marzo de
2020 que, si bien no identifica una necesidad concreta de la poblacion que justifique el cambio de uso,
analiza, desde el punto de vista de mercado, los posibles submercados cuya oferta podria competir con
el desarrollo del “Parque Warner”. Este Informe se refiere especificamente a la modificacién del Plan
Parcial que analizamos y contiene, entre otras, las siguientes conclusiones:

Se excluye la opcion de desarrollar un mercado de oficinas en los suelos objeto de
estudio. El riesgo de desocupacion seria extremo, dado el bajo interés que existiria por
parte de la demanda por establecerse en esta zona. Esta tendria alternativas claramente
mejores, desde el punto de vista del transporte publico, accesos, visibilidad y servicios
en areas de oficinas ya consolidadas y mas cercanas a los centros de actividad
economica de la region.

i.  Serecomienda destinar edificabilidad al uso industrial-logistico. La localizacién del suelo
objeto de estudio muestra un elevado atractivo desde el punto de vista del mercado
logistico. Forma parte de uno de los dos grandes mercados logisticos de Madrid, Zona
sur, y estd muy proximo a municipios con elevada demanda, Getafe y Pinto. Durante los
ultimos afios la demanda logistica se ha situado en niveles méximos histéricos. Las
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Vi.

previsiones son de continuidad como consecuencia de la mayor necesidad de
almacenaje y distribucion generada por los nuevos habitos de consumo y por la creciente
demanda de espacios logisticos modernos y adaptados a las Ultimas caracteristicas
técnicas.

Hay un elevado interés por parte de promotores/inversores especialistas en el sector
logistico por la adquisicion de suelos para el desarrollo de proyectos en localizaciones a
lo largo de la Zona sur y Corredor del Henares (A2).

Se descarta el desarrollo de un espacio comercial pequefio 0 mediano al no ser lo
suficientemente competitivos para generar el necesario tréfico de clientes. Estos
preferiran acudir a la elevada oferta de centros comerciales ya existente en el entorno,
mas cercanos a sus lugares de residencia y con una oferta similar a la que podria ofrecer
un centro comercial de pequefio o mediano en el suelo objeto de estudio.

Se plantea la opcion de analizar el desarrollo de un proyecto de centro comercial de gran
tamafio (megacentro comercial), con una oferta comercial y de ocio amplia, variada y
competitiva, que genere suficiente atraccion como para atraer a la poblacion del entorno
(+/-30 minutos) e incluso convertirse en un centro de destino a nivel regional. El
inconveniente es la escasa muestra de promotores que desarrollen esta tipologia de
centros comerciales, siendo también un inconveniente la escasa poblacion residente a
15 minutos del proyecto.

Opcion de desarrollar un complejo hotelero, en el suelo objeto de estudio, aprovechando
la demanda cautiva que genera el Parque Warner y que actualmente no se aprovecha
por la falta de oferta hotelera teniendo que desplazarse a mercados cercanos. Resulta
evidente que la localizacion de la edificabilidad hotelera debera estar integrada o muy
proxima (distancia a pie para un nifio) de la zona de atracciones y de restauracion del
Parque Warner. No tendria ningun sentido localizar dicha edificabilidad en una zona del
ambito alejada del Parque Warner y para la que hubiese que utilizar algun tipo de
transporte para llegar.

Nos parece claro que este Informe se encuentra en perfecta sintonia con los objetivos y anélisis
explicitados en la Memoria manejada, reforzando la justificacion de un interés publico (no exclusivamente
privado) en la modificacién de planeamiento pretendida, realizandose numerosas referencias en la
Memoria al referido Informe.

4. ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO POR LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LOS LIMITES
Y REQUISITOS LEGALES RESPECTO A LA DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES Y DE
ORDENACION PORMENORIZADA
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El alcance posible de la alteracién de un Plan Parcial, ya se trate de una modificacion o de una revision,
no es otra que la propia de la definicién de la ordenacién de un Plan Parcial.

La mision de un Plan Parcial se limita, por imperativo legal, al ambito de la ordenacién pormenorizada.
Asi se deduce claramente del art. 47.1 LSM que establece que “el Plan Parcial desarrolla el Plan General
0 el Plan de Sectorizacién para establecer la ordenacion pormenorizada de ambitos y sectores
completos, tanto en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable”.

De esta forma, es claro que un Plan Parcial, o su alteracion, no puede afectar o modificar
determinaciones de caracter estructurante. Para la concrecion de las determinaciones estructurantes,
cuyo contenido le esta vedado a un Plan Parcial (y a su alteracion) no cabe mas remedio que acudir al
art. 35.1 LSM que establece que “son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica
aquellas mediante las cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto
del planeamiento general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana vy territorial y
de su desarrollo futuro”, que son desarrolladas por el art. 35.2 LSM.

En cambio, el Plan Parcial (0 su alteracién) puede modificar cualquier determinacion de caracter
pormenorizada, incluso si se contempla en el planeamiento que desarrolla (en este caso, las Normas
Subsidiarias 1997), siempre y cuando se cumplan las previsiones recogidas en el art. 47.3 LSM.

Asimismo, y desde otra perspectiva, ha de tenerse en cuenta que, tal y como preve el ultimo inciso del
34.3 LSM, “las determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar, sin contradecirlas, las
estructurantes que correspondan”.

Ademas de lo anterior, los Planes Parciales deben cumplir con una serie de requisitos legales que se
recogen en el art. 48 LSM. En su apartado 1, este precepto establece que “el Plan Parcial establecera
sobre la totalidad del ambito o sector todas las determinaciones pormenorizadas de ordenacion
urbanistica que se enumeran y regulan en el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetaran las siguientes
precisiones: (...)". Previsiones que se desarrollan en los diversos apartados de este precepto y que
estudiaremos en el apartado correspondiente.

A la vista de lo anterior, se propone analizar a continuacion si la modificaciéon del Plan Parcial cumple

estos limites legales analizando, con este orden, los siguientes limites que hemos definido con respecto
a los Planes Parciales y a sus alteraciones:

Determinacion de si la Modificacion del Plan parcial afecta las determinaciones estructurantes
recogidas en el art. 35.2 LSM.
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i.  Andlisis del respeto de las determinaciones estructurantes contenidas en las Normas
Subsidiarias en relacion con el Sector SAU-D.

ji.  Analisis del cumplimiento de los requisitos legales respecto de las determinaciones
pormenorizadas recogidas en las Normas Subsidiarias en relacion con el Sector SAU-D.

iv.  Andlisis del respeto de las determinaciones pormenorizadas exigidas en el art. 48 LSM.

4.1. Analisis del respecto de las determinaciones estructurantes recogidas en el art. 35.2 LSM

Como hemos anticipado, para la concrecion de las determinaciones estructurantes, cuyo contenido le
esta vedado a un Plan Parcial (y a su alteracion) es necesario acudir al art. 35.1 LSM que establece que
“son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica aquellas mediante las cuales se define
el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento general, asi como
los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro”, que son
desarrolladas por el art. 35.2 LSM que relaciona las siguientes determinaciones estructurantes de la
ordenacion urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.

b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacién: Usos
globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccién.

Por lo tanto, para comprobar si la Modificacién del Plan Parcial no afecta a estas determinaciones
estructurantes, resulta necesario analizar, una a una, estas determinaciones para obtener una conclusién
al respecto.

4.1.1.El senalamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo
Como se ha anticipado, el art. 35.2 LSM establece, en su letra a, como una de las determinaciones
calificadas como estructurantes de la ordenacién urbanistica la relativa al “sefialamiento de la
clasificacion y, en su caso, categoria del suelo”.
A estos efectos, debe recordarse que la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 supero la

consideracion del Parque de Ocio como sistema general para convertirlo en un ambito de suelo apto para
urbanizar, clase de suelo caracteristica de las Normas Subsidiarias, equivalente a los efectos de la
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aplicacion de la LSM al suelo urbanizable conforme a lo previsto en la disposicién transitoria primera,
letra b, de la propia LSM.

Resulta claro que los terrenos del Sector SAU-D contintian siendo suelo apto para urbanizar y que se
encuentran todavia en un proceso de transformacién urbanistica, puesto que uUnicamente se ha
completado la urbanizacién de la zona destinada a “Parque Tematico”, esto es la Zona 1. De hecho, la
Zona 5 “Actividades” ni tan siquiera cuenta con ordenacion pormenorizada porque el Plan Parcial 1998
remitié su ordenacion a un futuro Plan Especial (vid. pag. 50 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
publicadas en el visor Planea).

Debe tenerse en cuenta que el art. 18.3 LSM establece que “culminado el proceso de ejecucion del
planeamiento, en la forma establecida en el articulo 71 de la presente Ley, los terrenos comprendidos en
el correspondiente @&mbito de actuacion alcanzaran la categoria de suelo urbano consolidado y, en
consecuencia, los derechos y deberes de la propiedad seran los establecidos en el articulo anterior”.
Este precepto se refiere al suelo urbano no consolidado, pero parece razonable aplicarlo también al suelo
apto para urbanizar (vid. disposicion transitoria primera, letra b LSM) a la vista de la equivalencia entre
el suelo urbanizable y el suelo urbano no consolidado que se prevé en el art. 23.1 de la LSM.

A estos efectos, debe recordarse que de forma reiterada la jurisprudencia ha afirmado que, para alcanzar
la consideracion de suelo urbano consolidado, resulta necesario haber ejecutado “el conjunto” de las
obras de urbanizacion necesarias para alcanzar la consideracion de solar con base en lo previsto en el
art. 71.2 LSM, supuesto de hecho que obviamente no concurre en el conjunto del Sector SAU-D. Baste
a estos efectos con la referencia de la STSJ de Madrid de 8 de marzo de 2017 (rec. num. 468/2015) que
afirma tajantemente:

“Esto es, sdlo cuando se haya concluido el proceso de ejecucion del planeamiento (proceso de
gjecucion de planeamiento que comprende “La realizacion de las obras de urbanizacion
necesarias para que todas las parcelas incluidas en el ambito de que se trate alcancen las
condicion de solar” -articulo 71.2.d) de la Ley 9/2001-), el propietario adquirira los derechos
establecidos para el suelo urbano consolidado, entre los que se encuentran el de edificar en el
solar en las condiciones y en su caso, plazos establecidos en el planeamiento (articulo 17.b) de
la Ley 9/2001) y el de destinar la edificacion a alguno de los usos legitimados por la ordenacion
urbanistica en vigor (articulo 17.c) de la Ley 9/2001).

[...]

En cualquier caso es necesario destacar que con fecha 5 de agosto de 2013 fueron
recepcionadas las fases 42, 5% y 62 de la urbanizacion y la fase 72 el 4 de junio de 2014. Una vez
las parcelas del ambito en dichas fases, dado su grado de urbanizacion efectiva, ya han adquirido
materialmente la condicion de solar o estan en condiciones de adquirirla por contar con los
requisitos previstos en el apartado 1 b) del articulo 14 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, conforme
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a su articulo 17 se podra edificar en las condiciones y los plazos establecidos en el planeamiento
y destinar lo edificado a alguno de los usos legitimados por la ordenacion urbanistica en vigor".

Ahora bien, dicha alegacion olvida que no estamos ante suelo urbano consolidado, en cuyo caso
resultaria de aplicacion los derechos y deberes establecidos en el articulo 17 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid , sino que estamos ante suelo urbano no consolidado, en
el que resulta de aplicacion el articulo 18.3 anteriormente citado, que sujeta y condiciona la
transformacion de aquellos suelos a la culminaciéon del proceso de ejecucion del
planeamiento. Solo cuando se concluya dicho proceso, los suelos adquiriran la condicion
de urbanos consolidados

[...]

Pudiera pensarse, no obstante, que admitido en el articulo 135.7 de la Ley 9/2001, del Suelo de
la Comunidad de Madrid , la posibilidad de que las obras de urbanizacion puedan ser objeto de
recepcion parcial "cuando sean susceptibles de ser ejecutadas por fases independientes
capaces de prestar el uso o servicio publicos correspondientes” (posibilidad ya contemplada en
el articulo 180.2 del Reglamento de Gestion Urbanistica , y admitida por el Tribunal Supremo en
su Sentencia de 2 de julio de 1997, rec. 13372/1991), dicha recepcion parcial efectiva posibilita
la implantacion de usos en dicha zona. Esto es, que una vez producida la recepcion de una
determinada area, siempre que dicha area ya urbanizada constituyese una unidad funcional
directamente utilizable (en palabras del citado articulo 180.2), pudiese pasarse directamente a
la implantacion de los correspondientes usos. En definitiva, que producida la recepcion parcial
de las obras de urbanizacion de una unidad funcional pudiese pasarse directamente a su
utilizacion.

Sin embargo, dicha interpretacion, por muy deseable que pueda resultar, choca frontalmente con
la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que como hemos visto, condiciona la
implantacion de los correspondientes usos a la total terminacion de las obras de urbanizacion de
la correspondiente unidad de actuacion. Ni_siquiera la_eventual prestacién de aval que
garantice la posterior terminacion de las obras de urbanizacion pendientes de concluir
posibilitaria_dicha implantacion de usos por cuanto que, como sefiala la Sentencia del
Tribunal Supremo de 14 de mayo de 2001 (rec. 6862/1996), si conforme al articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica cabe autorizar la edificacion de terrenos que tengan la
consideracion de solar si se garantiza la realizacion simultanea de las obras de urbanizacion,
géstas deben de haber terminado no mas tarde de las edificaciones, y si esto no ocurre, "ni son
admisibles ulteriores garantias ni puede autorizarse la ocupacion de los terrenos”.
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La Memoria asume que el ambito sobre el que se proyecta la modificacion tiene la consideracion de suelo
apto para urbanizar al afirmar abiertamente, en el apartado 1.1.4 de la Memoria, que “en esta fecha no
se ha culminado el proceso de ejecucion del planeamiento, toda vez que una parte de las obras de
urbanizacion de la Unidad de Ejecucion unica del sector SAU-D no esta ejecutada”. A la vista del art.
71.2 LSMYy de la interpretacion jurisprudencial resefiada, parece evidente que no nos encontramos ante
suelo urbano consolidado, por lo que no cabe otra conclusién juridica que su mantenimiento como suelo
apto para urbanizar (0 suelo urbanizable, en los términos de equivalencia recogidos en la citada
disposicion transitoria primera de la LSM).

Resulta obvio que al acreditarse la consideracion de los terrenos ordenados por la modificacion del Plan
Parcial que analizamos como suelo urbanizable (suelo apto para urbanizar), no cabe hablar de
actuaciones de dotacion que, como se establece en el art. 7 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (el
“TRLS/15"), unicamente tiene recorrido en el seno de suelo urbanizado que, como hemos visto, no es el
caso.

4.1.2.La definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas

La concrecion de qué elementos de las redes publicas tienen la consideracion de elementos
estructurantes se encuentra en el art. 36.3 LSM que preve:

3. La definicion de las redes publicas implica sefialar expresamente todos aquellos de sus
elementos necesarios para asegurar el funcionamiento correcto y adecuado a las necesidades
previstas de la red correspondiente. A tal efecto, se establecen las siguientes precisiones:

a) Tendran el caracter de determinaciones estructurantes todas aquellas que consistan en
sefialar las reservas y dimensiones de cualquier suelo que se prevea como elemento de una red
publica supramunicipal o general.

b) Asimismo, tendran el mismo caracter de determinaciones estructurantes las que definan las
condiciones basicas de ordenacion de cada uno de tales elementos, si bien el desarrollo
detallado de los mismos se concretaré a través de determinaciones pormenorizadas.

¢) El sefialamiento de los espacios destinados a elementos de las redes locales, asi como de
cualesquiera otros parametros necesarios para su ordenacion detallada, tendran el caracter de
determinaciones pormenorizadas. En cambio, seran determinaciones estructurantes las
Instrucciones normativas al planeamiento de desarrollo sobre la localizacion y caracteristicas de
elementos de nivel local que resulten necesarias para asegurar la funcionalidad de la red
correspondiente.

De esta forma, puede concluirse que, a los efectos de las redes publicas, tienen la consideracion de

determinaciones estructurantes: i) el sefialamiento de las redes publicas supramunicipal y general y ii) la
definicion de las condiciones basicas de ordenacion de cada una de estas redes publicas supramunicipal
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y general. Sin embargo, en lo que se refiere a las redes locales todos los contenidos (sefialamiento y
otros parametros de ordenacion detallada) tienen la consideracién de determinaciones de ordenacion
pormenorizada (salvo la relativa a Instrucciones normativa al planeamiento de desarrollo que,
obviamente, no tiene que ver con el supuesto de hecho que analizamos).

Segun la Memoria objeto de analisis, la modificacion del Plan Parcial, en relacién con las redes publicas:

Literalmente, afirma la Memoria que “se limita a trasladar al planeamiento la realidad formal y
factica resultante” de las caracteristicas establecidas en el proyecto “Nuevo acceso por ferrocarril
al Parque Tematico y a San Martin de la Vega”. Y no se modifican ni las determinaciones para
su desarrollo —que resultan del propio proyecto y de la legislacion sectorial de aplicacion-, sino
que se acogen sin afiadido alguno (apartados 1.4.5y 1.5.6. de la Memoria).

i.  Se limita a recoger “en el Plan Parcial la Subestacion, cuya parcela esta delimitada mediante
valla, resultante de la ejecucidn de la infraestructura eléctrica del sector”. Su superficie es 2.500
m2s, que se detraen de la superficie original asignada a la Zona 4.2 en el Plan Parcial de 1998
(apartado 1.4.8. de la Memoria).

ii.  Se califica el suelo de dos nuevas calles (V4y V5) que pasan a integrarse en la red local de
infraestructuras de comunicacion viaria (apartado 1.4.7 de la Memoria)

Nos parece claro que todas estas previsiones no tienen la consideracién de determinaciones
estructurantes. En el supuesto del acceso ferroviario (i) porque la modificacion del Plan Parcial se limita
a reflejar la red ferroviaria existente, de caracter claramente supramunicipal, implantada con base en un
proyecto claramente anterior a esta modificacion del Plan Parcial; de forma que, es claro, en nuestra
opinién, que la modificacion del Plan Parcial ni “crea” esta infraestructura (esta es la misidn basica de la
‘calificacion” urbanistica), ni establece sus “condiciones basicas de ordenacion” dado que, resulta obvio,
vienen predeterminadas por el proyecto ferroviario, por lo que, en sintesis, la modificacion del Plan Parcial
se limita a reflejar la realidad existente en el &mbito que ordena, que en este caso viene predeterminado
por un proyecto de obra externo. Iguales consideraciones procede realizar con respecto a la subestacion
eléctrica.

En lo que se refiere a las dos nuevas calles (V4 y V5), se configuran en la Memoria de la modificacién
del Plan Parcial como redes locales al servicio de los terrenos ordenados por el Plan Parcial, por lo que
cabe descartar su consideracién como elemento de la ordenacion estructurante, siendo claros ejemplos
de ordenacién pormenorizada.
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4.1.3.La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
sefalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacién

Como hemos anticipado, el art. 35.2, letra ¢), LSM establece como determinacion estructurante la relativa
a “la division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores, con el sefialamiento para
cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacion: Usos globales, areas de reparto,
edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos”.

Para determinar si la modificacion del Plan Parcial afecta a alguna de estas determinaciones bastara con
establecer donde se concretan estas previsiones urbanisticas y si el instrumento de planificacién que

analizamos las modifica. Vayamos por partes.

i) Division del suelo en areas homogéneas, &mbito de actuacion o sector

Con base en lo previsto en el art. 37.3 LSM, “las areas homogéneas, los ambitos de actuacion y los
sectores son tanto delimitaciones de suelo respecto de los que se sefialan las condiciones de la
ordenacidn estructurante, como espacios de referencia para el desarrollo de la ordenacién
pormenorizada. Las areas homogéneas, los ambitos y los sectores podran ser continuos o discontinuos”.

Los conceptos de “area homogénea” y de “ambito de actuacion” se encuentran claramente vinculados a
la clase de suelo urbano (bien se trate de la categoria de suelo urbano consolidado, bien suelo urbano
no consolidado) conforme a lo previsto en el art. 37.1 LSM, mientras que el concepto “sector” se
encuentra claramente vinculado con el suelo urbanizable (en el supuesto de hecho que analizamos suelo
apto para urbanizar) con base en lo previsto en el art. 37.2 LSM que afirma: “Los sectores son los
espacios del suelo urbanizable que han de ser objeto del desarrollo de la ordenacion pormenorizada”

Nos parece claro que cuando la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 estableci6 el &mbito fisico
del Sector SAU-D, lo configuré como un @mbito de suelo apto para urbanizar y le atribuy6 el uso
caracteristico dotacional (ocio) — terciario, configurando expresamente un Sector tal y como se deduce
expresamente del acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998
(BOCM de 16 de noviembre de 1998) que hace referencia expresa al “Sector SAU D”.

Por lo tanto, puede concluirse que es la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 la que delimita el
“‘Sector SAU D” y, con base en los datos reflejados en la Memoria que analizamos, no se modifica en

absoluto esta delimitacion.

ii) Definicion de usos globales, areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos
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Esta determinacion estructurante es desarrollada por el art. 37.4 LSM que establece que la division del
suelo en areas homogéneas, ambitos y sectores se complementara obligatoriamente con las siguientes
determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica:

‘a) Sefialando, respecto a cada una de las areas homogéneas, ambitos y sectores, el uso global
y el coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento unitario que corresponda, de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 38 y 39 de la presente Ley.

b) Estableciendo los criterios y objetivos que procedan respecto a la ordenacion urbanistica
interior del &rea homogénea, del ambito o del sector que habran de ser respetados y concretados
por el planeamiento de desarrollo.

¢) Regulando las condiciones que fueran pertinentes sobre la sectorizacion de los suelos
urbanizables no sectorizados, cuyo cumplimiento habré de justificar el correspondiente Plan de
Sectorizacion”.

De nuevo, parece claro que la prevision de todos y cada uno de estos parametros de determinaciones
estructurantes se reflejan en la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998, sin que la modificacion
del Plan Parcial que analizamos cambie ninguno de estos parametros. VVeamos.

- Usos globales. En cuanto a los usos globales, es claro que esta determinacion se concreta en la
modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 al establecer como uso caracteristico el “Dotacional (ocio)
— terciario” y como usos complementarios el de “industria compatible (limpia)”.

Conforme a la informacion que consta en la Memoria de la modificacion del Plan Parcial se respetan de
forma escrupulosa estos usos caracteristicos / globales, de forma que dos de las tres de la ordenanzas
de usos lucrativos que se prevén tienen como uso caracteristico especifico alguno de los usos
caracteristicos fijados por la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998.

En efecto, veamos:

a) Parala Zona 1 “Parque Tematico”, se establece que el “uso caracteristico es el de ocio (parque
recreativo)” (art. 1.3 de condiciones particulares de esta zona en las Normas Urbanisticas de la
modificacién que analizamos).

b) Parala Zona AC “Actividades complementarias”, se establece que “sus usos caracteristicos son

servicios terciarios y dotaciones” (art. 1.3 de las de condiciones particulares de esta zona en las
Normas Urbanisticas de la modificacion que analizamos).
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c) Parala Zona 5 “Actividades”, se establece que “su uso caracteristico son servicios terciarios y
dotaciones” (art. 1.3 de las de condiciones particulares de esta zona en las Normas Urbanisticas
de la modificacién que analizamos).

- Areas de reparto. En cuanto a la definicion de 4reas de reparto, parece claro que, de nuevo, es la
modificacién de las Normas Subsidiarias 1998 la que delimita el &rea de reparto, denominada “D”, fijando
una superficie total de 527 hectareas, que se desglosa en 450 hectareas de superficie sin Sistemas
Generales y 77 hectareas para Sistemas Generales.

Esta prevision urbanistica no resulta modificada por la modificacion del Plan Parcial que analizamos con
base en los datos aportados en su Memoria, que respeta escrupulosamente estos parametros
superficiales como se deduce del cuadro que consta en el apartado 1.4.3. de la Memoria que analizamos.
Y ello a pesar de que, como se dice expresamente en el Memoria, el Proyecto de Compensacion ha
establecido precisiones de superficie inherente a cualquier proceso de reparcelacion (apartado 1.4.1 de
la Memoria).

- Edificabilidades. En lo que se refiere a la fijacion de edificabilidades, cabe tener en cuenta que es la
modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 la que fija una edificabilidad lucrativa total de 825.000 m2c
y una edificabilidad bruta (sin SG) de 0,16 m2/m2; este dato se complementa con la prevision de una
edificabilidad méaxima del Sistema General y de los servicios de interés publico y social de 0.,3 m2/m2,
por lo que resulta una edificabilidad no lucrativa maxima de 285.000 m2, de forma que, conforme se
establece expresamente en la ficha del Sector SAU-D, la edificabilidad global maxima del area de reparto
D asciende a 1.110.000 m2 edificables.

Pues bien, todos estos datos relativos a la fijacion de la edificabilidad no han sido modificados por la
modificacion del Plan Parcial que analizamos, que respeta escrupulosamente estos parametros como
resulta del cuadro que obra en el apartado 1.4.5 de la Memoria que analizamos.

- Aprovechamientos urbanisticos. En lo que se refiere a la determinacion de aprovechamientos
urbanisticos, la modificacion de las Normas Subsidiarias 1998 referencia expresamente un
aprovechamiento de cesion del 10% de 82.500 m2c, lo que conlleva un aprovechamiento total de 825.000
m2 del uso caracteristico (dotacional —ocio- terciario).

Siendo también evidente que la modificacion del Plan Parcial que analizamos respeta expresamente esta
magnitud de aprovechamiento, tal y como se manifiesta en el apartado 1.5.8.2. de la Memoria que
analizamos.
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4.1.4. El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion

El cuarto de los supuestos de determinaciones estructurantes que fija el art. 35.2, en su letra d), LSM es
el relativo a la fijacién del régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Obvio es que no nos encontramos ante suelo no urbanizable de proteccion, sino ante suelo apto para
urbanizar, por lo que no cabe analizar este supuesto.

A la vista de los cuatro apartados anteriores, cabe concluir que la modificacion del Plan Parcial que
analizamos no afecta en modo alguno a las determinaciones relativas a la division del suelo en areas
homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el sefialamiento para cada uno de sus criterios y
condiciones basicas de ordenacion.

4.2. Analisis del respeto de las determinaciones estructurantes contenidas en las Normas
Subsidiarias en relacién con el ambito

Tal y como prevé el dltimo inciso del 34.3 LSM, “las determinaciones pormenorizadas habrén de
desarrollar, sin contradecirlas, las estructurantes que correspondan”, de forma que las determinaciones
de ordenacion pormenorizada no solo no puede contener o modificar determinaciones estructurantes,
sino que la propia ordenacion pormenorizada debe respetar, en su desarrollo, las determinaciones de
ordenacion estructurante.

En nuestro andlisis de la Memoria de la modificacion del Plan Parcial que se pretende, no hemos
detectado ninguna determinacion de ordenacion pormenorizada que afecte o contradiga a las
determinaciones estructurantes previstas.

4.3. Analisis del respeto de los requisitos cumplimiento de los requisitos legales respecto de
las determinaciones pormenorizadas recogidas en las Normas Subsidiarias en relacion
con el ambito

Como hemos anticipado, el Plan Parcial (o su alteracién) puede modificar cualquier determinacién de
caracter pormenorizada, incluso si se contempla en el planeamiento que desarrolla (en este caso, las
Normas Subsidiarias 1996 y su modificacion de 1998), siempre y cuando se cumplan las previsiones
recogidas en el art. 47.3 LSM, que establece:

3. El Plan Parcial podra modificar, para su mejora, cualesquiera determinaciones de ordenacion
pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el ambito o sector. Para que tales
modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar expresamente que las mismas:
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a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de uso
colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacion de éstas o de la
capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

b) Sean congruentes con la ordenacion estructurante del Plan General o del Plan de
Sectorizacion.

De esta forma, es claro que, aun siendo el ambito de actuacion propio de los Planes Parciales, la
prevision de determinaciones de ordenacion pormenorizada, cuando éstas se establecen en un
instrumento de planeamiento general (en este caso, las Normas Subsidiarias), la competencia de
alteracién por parte del Plan Parcial no es absoluta, quedando limitada a la acreditacién de una mejora
con respecto a las previsiones del planeamiento general y su congruencia con la ordenacion
estructurante.

En el supuesto de hecho que analizamos, la ficha del Sector SAU-D que se contiene en la documentacion
de la modificacién de las Normas Subsidiarias 1998 se limita a establecer determinaciones de caracter
estructurante, como se comprueba sencillamente la vista del siguiente cuadro:

- o 'y 1 i
V7
S v/ T~ OATOS GENERALES
DE 1ON Sistema de actuocibn compensacibn
“PARQUE DE OO1O" Plazo de planeamiento 4 afios
AREA DE REFARTO D
@ Superficia total ha 527 100%
Sisternas genergles hg 77 5%

e LINTE UMDMD
HSTEMA GENERAL ADBCRITO

Superiicie zin 5.G. ha 450 85%

s SUPERFICEES CESKON DE SUELD

Espacios verdes ho 45 10%
Servicios de interfs pibkico I
. 18 4%
y scciol ha
EDINCABILIDAD (%)
{*) Este cuadro sbio ee refiere a i Use corocterisiico Dotacional {ocie)=Terciario

ticobifidod {ucrativa.
:: f;:"i::m xux&r;&sﬁ%: y Usos complementorios  industrioc compatible (impia)
_mocial sera de 0.3_ m2/m2 , "
ratva. miime do. 285.000 w2 . | Coficabiided lotal m2 cons. 825000
ﬁ:xmt%dla”ﬁfﬁbmbgol Aprovechamiento (10%) m2 cons. 82.500

asciends o 1.110.000 m2 edificables.

Edificabilidad bruta(sin 5.G.)m2/m2 0.18

Quiza la Unica previsién del cuadro anterior que pueda considerarse de ordenacién pormenorizada es la
relativa a la fijacion del sistema de actuacion por compensacion, pero es claro que la modificacion del
Plan Parcial que analizamos es perfectamente congruente al respecto, como se pone en evidencia en el
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apartado 3.1 (Sistema de Actuacién) de las Normas Urbanisticas de la modificacién del Plan Parcial que
analizamos.

Asimismo, la ficha del Sector SAU-D aprobada definitivamente en 1998 deja una libertad absoluta al Plan
Parcial sin imponerle ninguna determinacion de caracter pormenorizada. De nuevo, bastaré leer el cuadro
de la ficha relativo a las determinaciones para corroborar esta afirmacion:

(I S . V2 N S e NN | ) £ ARG TR OMN BT K TSR BN, S

DETERMINAC|ONES:

El Plan Parcial| podr& ordenarse conforme a lo siguiente:

* Directamente, sin necesidad de planeamiento de desarrollo posterior, en relaciébn a las determinaciones contenidas en el
Plan Parcial {(Normas y Ordenanzas).

* Por Estudios| de Detalle, en los &mbitos que defina el propio Plan Parcial con las finolidades y objetivos establecidos en la
legislacidn vigente.

* Por Planes Hspecicles en desarrolio del articulo 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento. Dichos Planes Especiales tendran
con finalidad| la ordenacion y/o reordenacién en los &mbitos fijodos por el Plan Parcial con las siguientes caracteristicas:

* Los Plones gspeciales tendrdn la facultad de ordenar las edificobilidades y usos en sus &mbitos, sin que ello suponga un incremento de las edificabilidades totdles
asignadas pgr e! Plan Parcial.

* Los Planes fspeciales deberén determinar los infraestructuras y servicios necesarios para su desarrolio, pudit vios e infr . plblicos o
privédas, qu¢ complementen o.modifiquen las definidos en el Plan Parcial.

* La documenfacion de los Planes Especiales se asimilaré o lo-de los Plones Parcioles tal y como vienen definidos en el orticulo 57 y siguientes del Reglamento de
Planeomientd.

* Los Ordencnzas rue definan los Planes Especicles podran ampliar y reformar el contenida de las normas y ordenanzas del Plan Parcial, pero respetando su criterio y
ilizaci i los i . S

terminologia pard| facifitor la i de de pl

€l Plan Parciall fijard los coeficientes de homogeneizacién entre los distintos usos permitidos

Por lo tanto, cabe concluir que ni el Plan Parcial 1998 ni la modificacién que en este Informe se analiza
modifican determinaciones de ordenacién pormenorizada recogidas en las Normas Subsidiarias,
sencillamente porque la ficha del Sector SAU-D aprobada definitivamente en 1998 no contemplaba
ninguna determinacion de ordenacién pormenorizada.

4.4. Analisis del respeto de las determinaciones pormenorizadas exigidas en el art. 48 LSM

El apartado 1 del art. 48 LSM establece:

“El Plan Parcial establecera sobre la totalidad del &mbito o sector todas las determinaciones
pormenorizadas de ordenacion urbanistica Que se enumeran y regulan en el Capitulo Il de este
Titulo. Para ello, respetaran las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la mejor adecuacion a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracion del ambito o sector en las tramas
urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad tipoldgica y urbanistica.

b) Se deberan definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion material.
A tales efectos, el Plan Parcial podra incorporar la definicion grafica del parcelario, sefialando
expresamente el grado de vinculacion normativa de la misma.

¢) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas condiciones sobre la edificacion y
sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el aprovechamiento de
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cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los espacios edificables en que asi se
justifique, el Plan Parcial podra remitir a Estudios de Detalle el completar la ordenacion
volumétrica de la edificacion y la fijacion de los parametros normativos consiguientes.

d) Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes publicas locales,
en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso de los espacios
dotacionales, contribuyan a la revalorizacion perceptual del espacio urbano.

e) Se delimitaran, en su caso, las unidades de ejecucion que se juzguen convenientes para la
mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema de ejecucion correspondiente”.

A estos efectos, debe recordarse que la disposicion transitoria primera, letra b), de la LSM prevé que “al
suelo urbanizable programado y al suelo apto para urbanizar se les aplicara el régimen establecido en la
presente Ley para el suelo urbanizable sectorizado”.

La Memoria del Plan Parcial analiza pormenorizadamente, en su apartado 1.5.15, el cumplimiento de
estos requisitos legales.

Asimismo, en el apartado 2 del mismo art. 48 LSM, se prevé que “cuando se trate de un Plan Parcial en
suelo urbanizable, ademas de las determinaciones contenidas en el numero anterior, debe presentar
para su aprobacién inicial y posterior tramitacion, los compromisos y garantias técnicas de sostenibilidad
de las soluciones propuestas en los siguientes aspectos”

“a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada conexion, ampliacion o
refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
municipales y supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la poblacion futura, integrando
el supuesto de que llegue a ser residente permanente y, como minimo, su integracion en las
redes escolar, educativa, asistencial, sanitaria, hospitalaria, deportiva, cultural, de ocio, comercio
diario, servicios de sequridad interior, bomberos y los enlaces con las infraestructuras y servicios
de carreteras o vias actuales, captacion y depuracion de agua, luz, teléfono, gas, residuos
solidos, correos, transportes publicos urbanos y regionales por carretera o ferrocarril.

b) Verificacion técnica, con informe preceptivo y autorizacion escrita de cada drgano competente
Sobre su capacidad, limites y compromisos, o contratos necesarios para garantizar el
abastecimiento de la demanda de los servicios publicos minimos antes citados generada por la
propuesta y, en su caso, las medidas adoptadas para satisfacerla sin sobrecostes publicos
inasumibles por el 6rgano prestador del servicio.

¢) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.

d) Conexibn y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la no sobrecongestion
en caso limite de los transportes existentes, a partir de varias hipotesis de sobrecarga.

e) Planes de alarma, evacuacion y sequridad civil en supuestos catastroficos”.
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De nuevo, el cumplimiento de todos estos requisitos legales se recoge en la Memoria de la modificacion
el Plan Parcial en su apartado 1.5.15.

Por su parte, el apartado 3 del art. 48 LSM, prevé que “cuando un sector en suelo urbanizable sea un
desarrollo urbanisticamente aislado, el Plan Parcial incluira ademas una propuesta de ordenacion global
indicativa del desarrollo de los sectores que previsiblemente puedan limitar por todos los lados con el
propuesto, mostrando la racionalidad, funcionalidad y efectos de su eventual futura ampliacién integrada
en dicho conjunto superior y de su conexion con las redes municipales y supramunicipales que, en
relacion con las previstas en el planeamiento general, estructuren y delimiten el mismo”.

De nuevo, el cumplimiento de todos estos requisitos legales se recoge en la Memoria de la modificacion
del Plan Parcial en su apartado 1.5.15.

Finalmente, el apartado 4 del art. 48 LSM preveé:

“El Plan Parcial, ademas del sector, habra de ordenar, en su caso, los siguientes suelos
destinados por el planeamiento general a redes publicas supramunicipales o generales, salvo
que la Administracion competente manifieste su intencion de acometer su ordenacion a través
de un Plan Especial:

a) Aquellos que se dispongan en el interior del sector.

b) Aquellos que, situados adyacentes al sector, sean adscritos al mismo como resultado de la
equidistribucion respecto al correspondiente area de reparto.

El cumplimiento de todos estos requisitos legales se recoge, de nuevo, en la Memoria de la modificacidn
del Plan Parcial en su apartado 1.5.15.

5. CAMBIOS RELATIVOS A LA NUEVA ZONIFICACION REALIZADA Y LA REUBICACION DE LA
EDIFICABILIDAD

Uno de los objetivos primarios de la modificacion del Plan Parcial que analizamos reside en realizar una
nueva ordenacion de los usos previstos, modificando las ordenanzas aplicables e incluso modificando
las previsiones de intensidad de edificabilidad de las parcelas. El fin Ultimo que se persigue con estos
cambios consiste en “flexibilizar” el planeamiento, saliendo al paso del evidente fracaso conseguido con
la anterior ordenacion, habida cuenta que no se ha edificado ninguna de las parcelas, excluida parte de
la destinada en la Zona 1 “Parque Tematico”.

En primer lugar, debe tenerse en cuenta que es el Plan Parcial 1998 el que establece ex novo 5 zonas

de ordenacion pormenorizada lucrativa con las correspondientes ordenanzas o condiciones particulares,
que son las siguientes: 1. Parque Tematico; 2 Hotelero; 3. Comercial y recreativo; 4. Actividades
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Complementarias y 5. Actividades. Esto es, en la modificacion de las Normas Urbanisticas 1998 ninguna
prevision se hace a respecto, como se puede comprobar sencillamente de la imagen del ambito que
consta en la ficha de la citada modificacion y que a continuacién se recoge:

El presahte dotum

De esta forma, el Plan Parcial es absolutamente libre para establecer las modalidades de zonas de
ordenacion pormenorizada y su ubicacién fisica, habida cuenta que se trata de una determinacién de
ordenacion pormenorizada y ningun limite al respecto se refleja en las Normas Subsidiarias.

Debe tenerse en cuenta a estos efectos, lo previsto en los apartados 3 y 4 del art. 34 LSM que establecen:

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica aquellas que tienen el
grado de precision suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion
material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica:

a) La definicion detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea, ambito de
actuacion o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para
Su ejecucion material.

¢) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, asi
como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y Servicios publicos que
conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales pero sin
considerarse parte de ellas.
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f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de los sistemas de
gjecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.

A estos efectos, debemos enfatizar la consideracion como determinacién de caracter pormenorizado de
las relativas a la “definicion detallada de la conformacion espacial de cada (...) sector” (letra a) y al
establecimiento del “régimen normativo de usos pormenorizados” (letra d) que permiten una completa
definicion de las zonas (zonificacion) y de su regulacion normativa (normas zonales).

Justificada la competencia del Plan Parcial a los efectos de delimitacién de zonas de ordenacion
pormenorizada, ningun problema debe existir en el alcance del cambio que propone la modificacion que
analizamos, que puede considerarse relevante al pasar de cinco normas zonales de usos lucrativos (en
la version del Plan Parcial 1998) a tres (en la modificacion que analizamos) y extender la aplicacion de
una de ellas (la Zona AC “Actividades Complementarias”) a buena parte del ambito ordenado. Por
ejemplo, se elimina la zona relativa a usos hoteleros, a pesar de que se establecen unas reservas
hoteleras en determinados @mbitos del Plan Parcial, pero ningn problema hubiera habido, en nuestra
opinién, en haber eliminado estas previsiones, habida cuenta que ningin minimo se prevé en las Normas
Subsidiarias.

En dltima instancia, una modificacion de Plan Parcial es absolutamente libre para modificar la ordenacion
espacial y normativa configurada por la ordenacidn urbanistica precedente siempre y cuando respete: i)
una adecuada motivacion, que existe puesto que la Memoria que analizamos da cumplidas explicaciones
del fracaso de la ordenacion anterior y de la conveniencia de la nueva ordenacion vy ii) respete los
parametros de la ordenacion estructurante que pormenoriza, lo que se cumple escrupulosamente en la
Modificacion que analizamos puesto que, como ya hemos puesto de relieve, las condiciones particulares
de cada una de las tres zonas establecen como usos caracteristicos propios los previstos en la
modificacion de las Normas Subsidiarias 1998. Asi, para la Zona 1 se establece que el uso caracteristico
es el de ocio (parque recreativo); para la Zona AC “Actividades Complementarias” se prevé que sus usos
caracteristicos son servicios terciarios y dotaciones y, finalmente, para la Zona 5 “Actividades” se
contempla un uso caracteristico relativo a servicios terciarios y dotaciones; a estos efectos, debe tenerse
en cuenta que no existe ninguna otra prevision en la modificacién de las Normas Subsidiarias 1998 que
limite la competencia de zonificacion del Plan Parcial y su modificacién.

Tampoco existe inconveniente juridico, en nuestra opinién, en el cambio de distribucion espacial de las
intensidades edificatorias que, en realidad, resulta inevitable con la nueva configuracion de la
zonificacion. El Gnico limite que encuentra la nueva distribucion espacial de la edificabilidad se encuentra
en el respecto de la superficie edificatoria total que, como hemos puesto de relieve con anterioridad, se
cumple escrupulosamente al no superarse los 825.000 m2c previstos en la modificacién de las Normas
Subsidiarias 1998. Naturalmente, esta reordenacién espacial de las intensidades edificatorias nada tiene
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que ver con una actuacién de dotacion puesto que, como ya hemos advertido, esta modalidad de
actuaciones urbanisticas unicamente juega en el ambito del suelo urbanizado (art. 7 TRLS/15),

encontrandonos en el supuesto de hecho en suelo urbanizable (suelo apto para urbanizar).

Podria plantearse si la reduccién de 5 zonas a 3 supone, al tratarse de un ambito tan extenso, una
flexibilizacion de la ordenacion de tal alcance que conlleva, en el fondo, una ausencia de ordenacion
pormenorizada que, como hemos visto, es la mision primaria del Plan Parcial. Sin embargo ha de tenerse
en cuenta que la Zona AC “Actividades Complementarias” cuenta con 3 grados y diferentes ambitos en
cada grado, lo que da lugar a un total de 9 subzonas, tal y como se pone de manifiesto en el siguiente
cuadro que consta en las Condiciones Particulares Zona AC “Actividades Complementarias” (art. 7.1):

GRADO SUPERFICIE EDIFICABLE
-mie=

AC.1.1 12.200

AC.1.2 45.000 170.600
AC.1.3 11.000

AC.1.4 42.400

AC.2.7 77.765

AC.2.2 40.650 270.000
AC.2.3 151.585

AC.3.1 70.000 155.000
AC.3.2 85.000

§35.600

‘ TOTAL

De hecho, la propia distribucién de zonas, grados y subzonas resultante da buena muestra de que la
modificacion realiza una auténtica zonificacion propia del Plan Parcial. La mejor imagen al respecto es la
que se recoge en el Plan Parcial y que se acompafia a continuacion:
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Asimismo, podria plantearse si esta reordenacion de localizacion de edificabilidad afecta a derechos de
terceros, pero no cabe tan siquiera este debate puesto que, como se establece expresamente en la
Memoria que analizamos, esta reordenacion afecta exclusivamente a los propietarios promotores de la
modificacion del Plan Parcial.

Finalmente, la Memoria que analizamos prevé que esta reordenacion de edificabilidades tendra acceso
en el Registro de la Propiedad a través de la correspondiente operacién juridica complementaria o el
mecanismo juridico que se estime adecuado al efecto, con objeto de adecuar el proyecto de
reparcelacion inscrito en el Registro de la Propiedad a la nueva ordenaciéon que se deriva de la
modificacion del Plan Parcial que analizamos.

6. INFORMES SOLICITADOS Y EMITIDOS

De analisis realizado de los informes solicitados y remitidos, faltando todavia la recepcion del informe del
Consorcio de Transportes, no hemos detectado ninguna carencia que, a la vista de la jurisprudencia que
hemos manejado, pueda determinar la nulidad de esta modificacion del Plan Parcial.

A estos efectos, resulta conveniente reflejar la reciente STS de 4 de marzo de 2020 (rec. nim. 2560/2017)
que concluye que “nada impide, atendida la vigente normativa y la jurisprudencia de esta Sala, concretar
la nulidad de pleno derecho del articulo 62.2 ley 30/92, (hoy 47.2 ley 39/2015), en relacidén a un
procedimiento de actuacion urbanistica, a las precisas determinaciones afectadas del vicio de nulidad de
pleno derecho, y quedando a salvo aquellas determinaciones concretas del planeamiento que carezcan
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de las caracteristicas de infraccidn relevante de nulidad, y sea posible su existencia escindida de las
determinaciones nulas de pleno derecho”.

7. REVISION O MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

Cabe plantearse si el conjunto de modificaciones recogidas en la alteracién del Plan Parcial 1998 debe
ser considerada como una revision o0 como una modificacion.

Aunque resulta habitual asociar el concepto “revision” a los Planes Generales, debe tenerse en cuenta
que el art. 68.2 LSM hace una definicidn genérica de revision en relacion con todos los instrumentos de
planeamiento al afirmar que “la revision de un Plan de Ordenacion Urbanistica en vigor supone el ejercicio
de nuevo, en plenitud, de la potestad de planeamiento”; asimismo, el art. 68.5 LSM establece que “los
restantes instrumentos de planeamiento se revisaran cuando las alteraciones que en ellos se pretendan
introducir requieran la completa reconsideracion de la ordenacion por ellos establecida”.

En nuestra opinidn y a la vista de la Memoria que hemos manejado, nos parece razonable afirmar que
no nos encontramos ante una “completa reconsideracion de la ordenacion” recogida en el Plan Parcial
1998. Sin duda, los cambios introducidos por la modificacion del Plan Parcial que analizamos son
relevantes, sobre todo en materia de zonificacion, pero no es menos cierto que los parametros basicos
del modelo de territorio configurado por el Plan Parcial 1998 se mantienen y son perfectamente
recognoscibles. En cualquier caso, cabe destacar que el procedimiento de tramitacion de una revision o
de una modificacion de un Plan Parcial no tiene, en la LSM, especial singularidad.

8. CONCLUSIONES

Sobre la base de lo expuesto, se puede concluir que:

(i) Si se pretende modificar la ordenacion urbanistica establecida por el Plan Parcial 1998, la
unica via legalmente viable reside en la alteracion del citado Plan Parcial 1998, al
encontrarse el Plan Parcial todavia vigente.

(ii) La Memoria analizada expone de forma suficiente los motivos de interés publico que
justifican la modificacion del Plan Parcial 1998 que se pretende.

(iii) La modificacion del Plan Parcial respeta todos los limites y requisitos legales que se
derivan, en relacién con las determinaciones estructurantes y de ordenacién
pormenorizada, de la LSM.

(iv) La modificacién de Plan Parcial es perfectamente competente para cambiar la ordenacion
espacial y normativa configurada por la ordenacion urbanistica precedente, pudiendo
asimismo reordenar la distribucion de edificabilidades previamente prevista siempre y
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cuando contenga una motivacion adecuada y respete el maximo de edificabilidad recogido
en el planeamiento que desarrolla, limites que se respetan.

(v) No se ha detectado ninguna carencia en relacion con los informes sectoriales solicitados
y emitidos que, a la vista de la jurisprudencia que hemos manejado, pueda determinar la
nulidad de esta modificacion del Plan Parcial

(vi) A la vista del alcance de los cambios que se pretenden introducir a través de la
modificacion del Plan Parcial, consideramos defendible que se realice a través de una
modificacion y no a través de una revision del Plan Parcial 1998.

En Madrid, a 27 de abril de 2020.

Antonio Gémez Cid Felipe Iglesigs Gonzalez
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