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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

31 ALCOBENDAS
URBANISMO

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Alcobendas, en sesién ordinaria ce-
lebrada con fecha 5 de julio de 2022, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

“Visto el escrito presentado por dofia Cristina Pérez Liz, en nombre y representacion de
la entidad mercantil Parque Comercial Guadalhorce, S. L., el 28 de julio de 2021, al que se
adjunta Proyecto de Reparcelacion de la indicada parcela, por el que solicita la tramitacién
de dicho Proyecto, y de conformidad con los informes emitidos, resultan los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

1. El Plan Parcial del Poligono 18, que desarroll6 las previsiones del Plan General de
Ordenacion Urbana de 28 de junio de 1984 (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID de 19 de julio de 1984) fue aprobado definitivamente por el Pleno Municipal en
su sesioén de 8 de mayo de 1987. En desarrollo de dicho Plan Parcial se tramité el corres-
pondiente Proyecto de Reparcelacién que fue aprobado definitivamente por el Pleno
Municipal en su sesion de 6 de febrero de 1989 y se formalizé mediante escritura de pro-
tocolizacion de la certificacién administrativa ante el Notario que fue de Alcobendas
don Francisco Javier Hijas Ferndndez, el 20 de junio de 1989, con el nimero 1.822 de or-
den de su protocolo, rectificada por otra escritura otorgada ante el mismo Notario el 18 de
octubre de 1989, con el nimero 2.732 de orden de su protocolo.

2. Entre las parcelas resultantes de dicho Proyecto de Reparcelacién figuraba la par-
cela D-1, con una superficie total de 128.653,607 m2, cuyo uso era el Institucional/Depor-
tivo y con una edificabilidad de 10.793,820 mZe. Esta parcela quedo inscrita en el Registro
de la Propiedad el 18 de octubre de 1989, constituyendo la finca registral 34.351. Posterior-
mente, se tramitd la modificacién ndmero 2 del Plan Parcial del Poligono 18, aprobada de-
finitivamente por el Pleno Municipal el 9 de mayo de 1994 (BOLETIN OFICIAL DE LA CO-
MUNIDAD DE MADRID de 8 de junio de 1994), en la que se redujo la edificabilidad de la
parcela D-1 a 1.790,39 mZ2e. Esta disminucién de edificabilidad, asi como su indivisibili-
dad, caus6 inscripcion (la 4.%) en el Registro de la Propiedad.

3. Mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, don Juan Bolas
Alfonso, el 5 de noviembre de 1997, con el nimero 3.811 de orden de su protocolo, se cons-
tituy6 sobre la parcela D-1 un Complejo Inmobiliario generdndose cuatro fincas privativas
identificadas con los nimeros 1, 2, 3, y 4 con un dnico acceso comun, constituido por un
vial, como elemento comun, con una superficie de 3.356 m2. En consecuencia, se crean
cuatro fincas registrales (43.459, 43.461, 43.463 y 43.465 quedando el vial inscrito en la
finca matriz). Posteriormente, mediante escritura otorgada ante el mismo Notario el 5 de
marzo de 1999 con el niimero 572 de orden de su protocolo se agrupan las parcelas 2 y 4
(registrales 43.461 y 43.465) credndose una nueva finca registral (46.109) con una super-
ficie de 26.109 m2, causando la inscripcion 5.2

4. Con posterioridad, como consecuencia de las nuevas determinaciones del Plan
General de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente el 3 de junio de 1999 y rectifi-
cado el 24 de junio de 1999 (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID 18 julio
de 1999), se asigna a la parcela D-1 un incremento de edificabilidad que totaliza 11.631 m2e
quedando pendientes de materializar 9.868 m2e. Dicha edificabilidad pendiente se asigna a
las fincas registrales 43.463 y 46.109, mientras que la finca registral 43.459 se califica de
equipamiento privado al existir una instalacién deportiva de titularidad privada construida
y en funcionamiento.

5. El vigente Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente por el
Consejo de Gobierno en su sesion de 9 de julio de 2009 (BOLETIN OFICIAL DE LA COMU-
NIDAD DE MADRID 23 julio de 2009), en la ficha de 1a Actuacion de Incremento AI-4 “Ave-
nida Europa, nimero 10”, incorpora las determinaciones previstas en el Convenio Urbanis-
tico suscrito el 29 de diciembre de 2004 y complementado con un Anejo suscrito el 17 de
septiembre de 2009, entre el Ayuntamiento y la entidad mercantil propietaria de la finca
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registral 46.109 consistentes en un incremento de edificabilidad de 9.414 m2e, cambio de
uso a terciario, y cesioén de zona verde publica, con una superficie de 2.825 m2, derivada
del reequilibrio dotacional que impone el incremento de edificabilidad.

6. Como consecuencia de las nuevas determinaciones del vigente Plan General de
Ordenacién Urbana, se hace preciso ajustar la finca registral originaria de la parcela D-
1 (34.351) a la nueva configuracién parcelaria (parcelas A [registral 43.459], B [regis-
tral 43.463] y C [46.109], mds la zona verde de cesion), con aplicacién de Normas zonales
diferentes, que hacen que la subsistencia del complejo inmobiliario constituido sobre la par-
cela originaria D-1 resulte incompatible con la nueva ordenacién sirviendo el Proyecto de
Reparcelacion objeto de este informe como instrumento adecuado para llevar a cabo las ope-
raciones necesarias para reordenar las parcelas afectadas por la nueva ordenacién urbanisti-
ca ejecutando las determinaciones urbanisticas de la Actuacién de Incremento Al-4.

7. Con fecha 28 de julio de 2021 se presenta por dofia Cristina Pérez Liz, en nombre
y representacion de la entidad mercantil Parque Comercial Guadalhorce, S. L., con registro
telemdtico nimero 90 2021046828/2021, escrito al que se adjuntan los archivos digitales
que conforman el Proyecto de Reparcelacion a través de la plataforma de la sede electréni-
ca del Ayuntamiento, por el que solicita la tramitacién de dicho Proyecto hasta obtener la
aprobacién definitiva.

8. El 23 de noviembre de 2021 se formula requerimiento a la entidad mercantil que
presentd el Proyecto de Reparcelacion, notificado al dia siguiente, con el fin de proceder,
en el plazo de diez dias, a subsanar la documentacién presentada de acuerdo con el infor-
me técnico emitido el 19 de noviembre de 2021. Dicho plazo, a peticidon de la requerida, se
prorroga cinco dias mds el 17 de diciembre de 2021. En respuesta a dicho requerimiento, se
presenta nueva documentacion subsanada el 24 de diciembre de 2021 con registro telemd-
tico ntimero 90 2021074626/2021.

9. Examinada la documentacion aportada, a la vista del informe técnico emitido el 18
de marzo de 2022, se formula nuevo requerimiento, que es notificado el mismo dia, para
que en otro plazo de diez dias se subsane dicha documentacién. Con carécter previo a la
presentacion formal de la documentacidn requerida, se celebr6 el 25 de marzo de 2022 una
reunidn técnica para aclarar los términos del requerimiento.

10. El 23 de mayo de 2022 se presenta, con registro telemdtico nimero 90
2022037484/2022, la documentacién requerida, una vez subsanada, si bien en soporte di-
gital y la Memoria en formato Word sin firmar, por lo que el 7 de junio de 2022, con regis-
tro telemdtico nimero 2022041926, se presenta de nuevo la documentacién integrada con
las correcciones en soporte digital, en formato PDF, asi como un ejemplar encuadernado en
papel con firmas manuscritas, por lo que con fecha 28 de junio de 2022, se aporta, median-
te comparecencia, un ejemplar del Proyecto de Reparcelacion en soporte digital y en papel
con firmas electrénicas.

11. Los Servicios Técnicos Municipales, con fecha 29 de junio de 2022, han emiti-
do informe favorable al Proyecto de Reparcelacion presentado con la documentacién sub-
sanada en el que se concluye que es completo documentalmente y tiene el nivel de defini-
cién exigible para iniciar su tramitacion.

A los Antecedentes de Hecho expuestos resulta de aplicacion la valoracién juridica
que se fundamenta en las siguientes

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Primera. Contenido del Proyecto—El Proyecto de Reparcelacion presentado por
una de las entidades mercantiles propietaria de suelo incluido en el 4mbito de su objeto y
suscrito por la totalidad de las entidades mercantiles propietarias de suelo objeto de re-
parcelacion, se ajusta integramente a lo establecido en los articulos 82 y 83 del Real De-
creto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urba-
nistica (RGU), y su contenido se concreta en los siguientes documentos:

1. Memoria: Se trata de un extenso documento explicativo (254 paginas) que inclu-
ye el objeto de la reparcelacion, la estructura de la propiedad, todos los antecedentes urba-
nisticos y juridicos de la parcela originaria afectada sobre la que se constituyé un Comple-
jo Inmobiliario, el planeamiento vigente que prevé Normas zonales diferentes para las
diferentes parcelas y una Actuacion de incremento Al-4 “Avda. Europa, 10” dentro del
Area Homogénea AH-3 “Entorno A-1" del Plan General de Ordenacién Urbana de 2009,
la descripcién de las fincas que conforman el Complejo Inmobiliario, el estado actual de las
fincas, las fincas aportadas y fincas de resultado, la cesion de la zona verde publica, la cons-
titucién de servidumbres de acceso y servicios a la misma y a las fincas de resultado, las
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cargas compatibles e incompatibles, los titulares de derechos reales, los criterios de valora-
cién y adjudicacion, la adjudicacién de las fincas resultantes, la correspondencia entre las
fincas aportadas y las resultantes, el estudio econdmico-financiero y liquidacidn, la tabla re-
sumen de los vértices de las parcelas resultantes y la fiscalidad de las operaciones conteni-
das en la reparcelacion.

Como resumen de su contenido cabe destacar lo siguiente:

A)

B)

®)

D)

E)

F)

Objeto. El Proyecto de Reparcelacidn tiene por objeto lo siguiente:

a) Adaptacién de la parcela incluida en su dmbito territorial sobre la que se encuentra
constituido un Complejo Inmobiliario (fincas registrales 43.459, 43.463 y 46.109
procedentes de la originaria 34.351-parcela D-1) a las determinaciones del
vigente Plan General de Ordenacién Urbana en la Actuacién de Incremen-
to Al-4 y alos diferentes usos asignados a la parcela con Normas Zonales di-
ferenciadas que posibilitan la creacién de parcelas independientes con extin-
cién del Complejo Inmobiliario.

b) La cesién al Ayuntamiento de la zona verde prevista en el planeamiento con
una superficie de 2.825,01 m2 e incluida en la Actuacién de Incremento Al-4.

¢) La constitucion de servidumbres de uso publico para acceso y servicios a di-
cha zona verde y a las parcelas resultantes.

Estructura de la propiedad. El Proyecto de Reparcelacién afecta al conjunto de

propietarios que integran el Complejo Inmobiliario constituido sobre la parcela

originaria D-1 del Poligono 18 (finca registral 34.351) y son los siguientes:

a) Mayville Invest, S. L. (finca registral 43.459).
b) Aracorp Participaciones, S. L. (finca registral 43.463).

¢) Parque Comercial Guadalhorce, S. L. (finca registral 46.109 dividida, a su
vez, en 42 fincas registrales).

Antecedentes urbanisticos y juridicos. Constan resumidos en los apartados 1 a 6
de los Antecedentes de este informe.

Planeamiento vigente. El Plan General vigente de 2009 clasifica y categoriza el
suelo afectado por la reparcelacion como suelo urbano consolidado, incluido den-
tro del Area Homogénea AH-3 “Entorno A-1” regulando la finca registral 43.459
por la Norma Zonal 8 Dotacional, Grado 9 “Poligono 18 I, con uso dotacional pri-
vado, la finca registral 43.463 por la Norma Zonal 5.19 “Pohgono 18 V”, de uso
Terciario, y la finca registral 46.109 por la Norma Zonal 5.18 “Poligono 18 IV”, de
uso Terciario, y sujeta a la Actuacion de incremento Al-4 con la obligacion de ce-
der para espacios libres publicos una superficie de 2.825 m2.

Descripcién de las fincas que conforman el Complejo Inmobiliario. Se describen
todas las fincas registrales que integran el mencionado Complejo, con las edifica-
ciones existentes sobre las mismas, con sus referencias catastrales y cargas y afec-
ciones que las gravan, incluida la finca registral de la parcela originaria D-1 del
Poligono 18 (finca registral 34.351 que constituye la matriz e incluye el vial inte-
rior comtn con una superficie de 3.356 m2), e incluidas también las 42 fincas re-
gistrales en las que se halla dividida la finca registral 46.109.

Estado actual de las fincas afectadas. Se describe el estado actual de cada una de
las fincas afectadas:

a) Lafincaregistral 43.459 (parcela A), con una superficie de 93.895,82 m? (se-
gun reciente medicidn, por ajuste del limite con el término municipal de
Madrid, 95.159,73 m2) y una edificabilidad de 1.762 mZ2e, estd ocupada por
un Campo de Golf e instalaciones deportivas. En esta finca se integra el vial
interior y asi se refleja en el Plan General y en el Catastro, por lo que super-
ficie total es de 98.515,82 m?2).

b) La finca registral 43.463 (parcela B), con una superficie de 4.500 m2 y una
edificabilidad de 1.800 mZ2e, estd ocupada por un edificio de oficinas.

¢) Lafincaregistral 46.109 (parcela C), con una superficie de 26.901,70 m2 (segtin
reciente medicidn, 26.842,93 m2) y una edificabilidad de 17.842, dividida ho-
rizontalmente en 42 fincas registrales, estd ocupada por un Centro Comercial
denominado “La Moraleja Green” destinado a comercio y ocio. La superfi-
cie total de las fincas afectadas es de 129.858,75 m2, incluida la superficie
de 3.356 m2 del viario interior de acceso mencionada anteriormente.
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G)

H)

D

J)

Fincas aportadas. El Complejo Inmobiliario constituido sobre las fincas registra-
les afectadas por la reparcelacion, como consecuencia de las determinaciones del
Plan General vigente que atribuye a cada finca registral Normas Zonales de usos
diferentes y sujeta a una de ellas (la 46.109) a la ordenacién prevista en la Al-4
que contempla la cesion gratuita al Ayuntamiento de una zona verde puiblica, com-
porta necesariamente:

a) La extincién del Complejo Inmobiliario por su incompatibilidad con las nue-
vas determinaciones del Plan General;

b) La creacion de una situaciéon dominical transitoria de comunidad civil
proindiviso sobre la finca registral originaria y matriz de la que proceden las
ahora afectadas (finca registral 34.351) sobre la que se atribuye a cada pro-
pietario de fincas privativas una cuota de participacién de 41,52 por 100, 6,5
por 100 y 51,98 por 100, respectivamente, si bien con cardcter instrumental
como acto previo a la adjudicacién en pleno dominio de las fincas de resulta-
do en correspondencia con las fincas privativas de la que eran propietarios en
el Complejo Inmobiliario, con la atribucién al adjudicatario de la parcela de
resultado niimero 1 de la superficie integrada por el viario interior de acceso
del Complejo (3.356 m2), configurado en este como elemento comun, y con
la reduccién de superficie de la finca de resultado nimero 3 como conse-
cuencia de la obligacién de ceder la zona verde piblica en compensacion por
el incremento de edificabilidad asignado a la parcela aportada (finca regis-
tral 46.109 - parcela C) por el vigente Plan General;

¢) Rectificacion de la cabida de la finca registral 34.351 —finca matriz de la par-
cela D-1—, para reflejar su superficie real conforme a la medicién topografi-
carealizada, y regularizacion de la misma creando cuatro (4) nuevas parcelas
de resultado conforme a la nueva ordenacién del Plan General de Ordenacién
Urbana y cancelacion de esta finca registral (34.351) al haberse agotado su su-
perficie registral con las operaciones realizadas en el Proyecto de Reparcelacion.

d) Constitucién de servidumbres de paso y servicios sobre la parcela de resul-
tado 1, como predio sirviente, en favor de las parcelas de resultado nime-
ros 2, 3 y 4, como predios dominantes, y en el caso de la parcela de resulta-
do nimero 4 para posibilitar el acceso y servicios a dicha parcela con destino
a zona verde publica.

Fincas resultantes. Se crean cuatro (4) parcelas resultantes, tres de ellas (nime-
ros 1, 2 y 3) de uso lucrativo, dotacional, oficinas, y centro comercial, respectiva-
mente, y la nimero 4 con destino a zona verde publica de cesién al Ayuntamien-
to, y su descripcidn se detalla en el Proyecto (incluidas las 42 fincas de la finca de
resultado nimero 3 en que se ha dividido horizontalmente la finca aportada co-
rrespondiente manteniéndose dicha division en la finca de resultado), con georre-
ferencia de coordenadas, referencias catastrales, valoraciones, traslado de cargas
compatibles, y extincidn de las incompatibles (Estatutos del Complejo Inmobilia-
rio), asi como la constitucién de las servidumbres de uso publico ya resefiadas de-
nominadas servidumbre 1 (vial urbanizado), con una superficie de 3.356 m2, y ser-
vidumbre 3 (viario peatonal y rodado, de servicios de acceso a zona verde), con
una superficie de 1.362 m2.

Criterios de valoracién y adjudicacion. Como criterio de valoracion de las fincas
aportadas se ha tenido en cuenta la valoracién catastral de cada finca integrante
del Complejo Inmobiliario y la adjudicacién se ha efectuado a cada titular regis-
tral en pleno dominio de la finca de resultado en correspondencia con la finca
aportada.

Cuenta de Liquidacién. No existen costes de demolicién derivados de la actuacién
al mantenerse todas las edificaciones e instalaciones existentes. Se contempla
como gasto de urbanizacion atribuido al adjudicatario de la parcela de resultado
nimero 3 las obras complementarias de acondicionamiento y urbanizacién inte-
rior de la zona verde publica por ser dicha parcela la beneficiaria del incremento
de edificabilidad pendiente de materializarse, de acuerdo con las determinaciones
del Plan General, estimandose su coste en 79.325,43 euros.
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2. Anexos al Proyecto: Se incluye, como Anexos al proyecto de Reparcelacion, la
documentacion siguiente:

A) Siete (7) documentos consistentes en certificaciones registrales de las fincas afec-
tadas, ficha del Plan General, valoracion catastral, resumen del presupuesto de las
obras complementarias urbanizacion y tabla resumen de vértices y coordenadas de
las parcelas resultantes.

B) Doce (12) planos de situacion, clasificacién y calificacion, fincas aportadas, fincas
de resultado, servidumbres, y de superposicién.

En conclusidn, a la vista de lo anterior, cabe sefialar que el Proyecto de Reparcelacion,
de acuerdo con el informe técnico que obra en el expediente, cumple con las finalidades y
criterios previstos en los articulos 86,3 y 87 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid (LSCM), y se ajusta en sus aspectos formales a lo establecido en
los articulos 82 y 83 del RGU en cuanto al contenido de la Memoria, que es completo y de-
tallado, y al resto de documentacién que se adjunta con el citado Proyecto.

Segunda. Procedimiento y érgano competente—El procedimiento de aprobacion
del Proyecto de Reparcelacion, de conformidad con lo establecido en el articulo 88 de la
LSCM, comporta las actuaciones siguientes:

a) Aprobacién inicial por el 6rgano municipal competente.

b) Informacién publica por plazo minimo de veinte (20) dias apara alegaciones, me-
diante publicaciéon de anuncios en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID y en uno de los periddicos de mayor difusién de la provincia, con notifi-
cacidn individualizada a los propietarios y titulares de derechos afectados.

¢) Aprobacién definitiva previa resolucidn, en su caso de las alegaciones formuladas
en el periodo de informacidn publica.

d) Publicacién del acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID
y notificacién individualizada a los propietarios y titulares de derechos afectados.

Finalmente, el 6rgano competente municipal para aprobar inicialmente y someter a in-
formacion publica el Proyecto de Reparcelacion es la Junta de Gobierno Local, de confor-
midad con lo dispuesto en el articulo 127.1.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de
Régimen Local (LBRL), al tratarse de un instrumento de gestién urbanistica.

A la vista de cuanto antecede, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 127.1.d)
de la LBRL, se propone a la Junta de Gobierno Local para que este 6rgano adopte, si pro-
cede, el siguiente

ACUERDO

1. Aprobar inicialmente el Proyecto de Reparcelacion de la parcela D-1 del Poligo-
no 18 incluida dentro del dmbito territorial de la Actuacién de Incremento AI-4 “Avenida
de Europa, nimero 10” del Plan General de Ordenacién Urbana e integrada en el Area Ho-
mogénea AH-3 “Entorno A-1" de dicho Plan, presentado por la entidad mercantil Parque
Comercial Gualdalhorce, S. L., y suscrito por la totalidad de los propietarios de dicha par-
cela, y que tiene por objeto:

a) La adaptacion de la citada parcela, sobre la que se encuentra constituido un Com-
plejo Inmobiliario (fincas registrales 43.459, 43.463 y 46.109 procedentes de la
originaria 34.351), a las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana
en la mencionada Actuacién de Incremento Al-4 y a los diferentes usos asignados
a la parcela con Normas Zonales diferenciadas que posibilitan la creacién de par-
celas independiente con extincién del Complejo Inmobiliario.

b) La cesion al Ayuntamiento de la zona verde prevista en dicho Plan General con
una superficie de 2.825,01 m2.

¢) La constitucién de servidumbres de uso publico para acceso y servicios a dicha
zona verde y a las parcelas resultantes.

2. Someter el referido Proyecto al trdmite de informacién publica durante el plazo de
veinte (20) dias, mediante la publicacion del presente acuerdo en el BOLETIN OFICIAL DE
LA COMUNIDAD DE MADRID (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID) y en un
periédico de los de mayor difusién de la provincia para que, durante dicho plazo, pueda exa-
minarse el expediente completo y formularse las alegaciones que se estimen pertinentes.

3. Notificar individualmente el presente acuerdo a los propietarios y titulares de de-
rechos afectados, que se incluyen en el Proyecto, para que en el mencionado plazo de vein-
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te (20) dias, contados a partir del dia siguiente a la recepcién de la correspondiente notifi-
cacién, puedan examinar el referido Proyecto, junto con el expediente, y formular las ale-
gaciones que estimen pertinentes.”

Cuantas personas se consideren interesadas podran examinar dicho expediente en las
mafianas de los dias hébiles, durante el plazo de veinte dias a contar desde el dia siguiente
a la publicacién del presente anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID, en el Departamento de Urbanismo (segunda planta) y a través de la web munici-
pal www.alcobendas.org , asi como formular por escrito, que habrd de presentarse en el Re-
gistro General de la Corporacién o en su registro electrénico, cuantas alegaciones estimen
pertinentes a sus derechos.

Alcobendas, a 19 de julio de 2022.—FI alcalde-presidente, Aitor Retolaza Izpizua.
(02/15.222/22)
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