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1.- INTRODUCCION

Sy cas®

1.1.- EL VIGENTE PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE VILLANUEVA

Villanueva de la Cafiada dispone para la ordenacién integral de su territorio de un Plan General Municipal de
Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de
Madrid, en sesién celebrada el 20 de noviembre de 1998 (BOCM de 2 de febrero de 1999). (En adelante PGOU o Plan
General).

1.2.- LA FLEXIBILIZACION A TRAVES DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO
1.2.1.- La Modificacién del planeamiento en la LSCM 9/01 del Suelo de la Comunidad de Madrid

La LSCM 9/01 dedica la Seccién 42 del Capitulo V del Titulo Il titulada “Modificacién y revision de los Planes” a la
regulacién y normalizacién de las posibles modificaciones o revisiones de todos los instrumentos de planeamiento
urbanistico, en donde se establece:

“SECCION 42 MODIFICACION Y REVISION DE LOS PLANES”

Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacidn Urbanistica.

1. Cualquier alteracién de las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbanistica deberd ser establecida por la
misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para su aprobacicn. Se exceptuan de esta regla las
modificaciones para su mejora, en la ordenacién pormenorizada establecida por los Planes Generales llevada a cabo
por los Planes Parciales, de reforma interior, y los Planes Especiales, conforme a esta Ley, asi como lo dispuesto en el
articulo 57.f).

También se exceptuan de esta regla las modificaciones promovidas por la Comunidad de Madrid que tengan por
objeto modificar los usos asignados por el planeamiento regional territorial o por el planeamiento general a los
terrenos integrantes de una red publica supramunicipal cedidos a la Comunidad de Madrid. Estas modificaciones se
aprobardn mediante un Plan Especial que se tramitard de acuerdo a lo previsto en el articulo 59.3 de esta Ley, sin
perjuicio de las medidas compensatorias que, en su caso, se adopten, de conformidad con lo establecido en el
apartado siguiente, y cuya cuantia y destino se establecerd por la Comisién de Urbanismo de Madrid.

2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacién Urbanistica que aumente la edificabilidad,
desafecte el suelo de un destino publico o descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y calidad de
las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre unas y otro, asi como las posibilidades de acceso real a la vivienda, y, en todo caso,
asegurar la funcionalidad y el disfrute del sistema de redes de infraestructuras, equipamientos Yy servicios publicos. En
ningun caso serd posible la recalificacion para otros usos de terrenos cuyo destino efectivo sea docente, sanitario o
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o de integracion social, salvo que, previo informe de Ia
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Articulo 69. Modificacién de los Planes de Ordenacidn Urbanistica.

1. Toda alteracién del contenido de los Planes de Ordenacién Urbanistica no subsumible en el articulo anterior
supondrd y requerird su modificacion.

2. Los Planes de Ordenacién podran modificarse en cualquier momento. Las modificaciones puntuales podrdn variar
tanto la clase como la categoria del suelo.

No se podrén disminuir las zonas verdes por debajo del estandar establecido en el articulo 36.

2.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LAS MODIFICACIONES QUE SE PROPONEN

2.1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente Proyecto propone la modificacion de la ordenanza 7-B Denominacién: Espacios Libres Privados, para la
determinacién de una superficie minima a efectos de su parcelacion.

Asimismo, se pretende corregir el error advertido en el trazado del limite del Suelo Urbano en su colindancia con el
4mbito de la RED NATURA 2000 en el margen derecho del Dominio Publico Hidraulico del Rio Guadarrama grafiado en
los planos a escala 1/10000 1/1000 por cuanto aquel se adentra en el término municipal de Majadahonda.

2.2.- JUSTIFICACION

En el casco urbano y en algunos de los nicleos de poblacién, como es el caso de las Urbanizaciones «Villafranca del
Castillo» (1967) y «Mocha Chica» (1978), los respectivos planeamientos urbanisticos asignaron a determinadas
parcelas el uso de Espacio Libre Privado.

Conforme a las determinaciones del vigente Plan General, la superficie de dichos terrenos se debera mantener
inalterada en la misma cabida prexistente al momento de su entrada en vigor.

Las parcelas con la calificacion indicada lo fueron con independencia de los estandares que la legislacion urbanistica
prevé para esta clase de dotaciones. Tales estandares fueron satisfechos mediante la demanializacion del suelo
necesario para dar cumplimiento a las reservas legales en materia de redes publicas, por lo que no forman parte de las
mismas.

Al no cumplir una funcién publica el suelo afectado por la presente modificacién, sus propietarios con total libertad
han sido quienes han decidido su adscripcién a un uso privativo o comunitario. Este Gltimo, es mas frecuente en
parcelas localizadas en el casco urbano, mientras que en las urbanizaciones de «Villafranca del Castillo» y «Mocha
Chica» el ejercicio del derecho de propiedad, en su gran mavyoria, se ha manifestado en una fragmentacion de los
espacios libres privados en torno a cuotas de dominio que habilitan a sus titulares al uso privativo de la superficie
colindante con las parcelas residenciales.

4

PROYECTO DE MODIFICACION DE LA O’RDENANrZA DE ESPACIOS LIBRES PRIVADOS Cdédigo 7B Y DE
RECTIFICACION DEL LIMITE DEL SUELO URBANO




: PLLANUEVADE LACARADA
LOAUNTAVENTODE :p. 0 LAGALOA

Ayuntamiento de Villanueva de I3 EaRa¢ qn,z, KLMENTE

‘n zg];

La actual legislacion estatal en materia de régimen del suelo equipara la asignacion de,p efoRés.adivisas con
derecho de utilizacién exclusiva de una concreta porcidn del suelo con los actos materiales de parcelacion o
segregacion; imponiendo, en ambos casos, que tanto las parcelas resultantes como las participationes indivisas

cumplan las condiciones urbanisticas que los instrumentos de planeamiento pudieran imponer para tales actos de

division material.

La vigente normativa urbanistica municipal, respecto de las zonas privadas de espacios libres, no contempla la
posibilidad de parcelar para la creacién de unidades de menor superficie, debiendo ser mantenida la parcelacion
resultante del planeamiento bajo cuya vigencia fueron calificados los respectivos terrenos. La afeccién de dicha
circunstancia, puesta en relacidn con el vigente régimen legal, se concreta en:

* La limitacion de las facultades dominicales, al verse imposibilitada la constitucién de nuevas cuotas de propiedad
con aprovechamiento privativo.

* La imposibilidad de inscribir en el Registro de la Propiedad las cuotas prexistentes al vigente régimen legal
pendientes de regularizacién registral, en cuanto las mismas han de ser coincidentes con la superficie minima
definida por el planeamiento.

La consecucién de un régimen de propiedad homogéneo respecto de los propietarios del suelo calificado como
espacio libre privado, asi como la posibilidad de regularizar registralmente las situaciones juridicas previas nacidas con
anterioridad al vigente régimen legal, demandan la remocién del obstdculo impeditivo que emana de la propia
normativa urbanistica municipal, como lo es la prohibicién de acometer actos de parcelacion en el suelo calificado al
que nos venimos refiriendo.

Para justificar su necesidad, hemos de partir de la premisa de la propiedad del suelo como un derecho de naturaleza
estatutaria, delimitado por la voluntad del planificador al decidir sobre la clasificacién y calificacién urbanisticas de los
terrenos.

Hemos de tener presente que la teleologia de dicha actividad planificadora no es limitar el ejercicio civil del derecho
de propiedad sino delimitar el haz de las facultades y cargas dominicales de naturaleza urbanistica o, lo que es lo
mismo, el destino urbanistico objetivo del suelo, mediante la concrecién de lo que en el mismo se puede o no se
puede hacer desde el punto de vista de su aprovechamiento con finalidad urbanistica.

Dicha naturaleza estatutaria, ademas, ha de ser puesta en relacién con su funcidn social, como elemento teleoldgico
fundamental para concretar cudl deba ser el contenido normal del derecho de propiedad -en su dimension
urbanistica- y, por ende, los derechos y deberes que lo conforman, atribuibles al propietario.

El legislador constitucional, como es I6gico, no define lo que debe entenderse por funcidn social y, unicamente, sefiala
que ésta servira para delimitar el contenido del derecho de propiedad de acuerdo con las leyes. La funcién social tiene
un cardacter histérico, variable, es la cristalizacién -en relacién a la propiedad- de una serie de valores econdmicos,
sociales y culturales. Es, en definitiva, un «prius» al que las leyes se han de atener, no asi un «posterius» inducido por
las mismas. Por tanto, debe rechazarse cualquier entendimiento tautolégico conforme al cual el contenido de la
funcién social de la propiedad es determinado por las leyes,
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El Tribun‘a'l"fénst"uci nal se enfrentd con la cuestién del contenido esencial en la Sentencia de 8 de abril de 1981 (RTC
1981, 11). La apr&i acién se realizaba desde un punto de vista dogmatico y de jurisprudencia de intereses que no
actuaban de forma aislada sino con caracter complementario. El primero hace referencia a lo que se suele llamar
naturaleza juridica o modo de concebir o configurar cada derecho; el tipo abstracto del derecho preexiste
conceptualmente al momento legislativo y en este sentido se puede hablar de una recognoscibilidad de este tipo
abstracto en la regulacion concreta. Constituyen el contenido esencial de un derecho «aquellas facultades o
posibilidades de actuacion necesarias para que el derecho sea recognoscible como pertinente al tipo descrito y sin las
cuales deja de pertenecer a ese tipo y queda desnaturalizado». El segundo, trata de buscar los intereses juridicamente
protegidos, pudiéndose hablar de una esencialidad del contenido del derecho para hacer referencia a aquella parte
del contenido que es absolutamente necesaria para que los intereses juridicamente protegibles que dan vida al
derecho resulten real, concreta y efectivamente protegidos. De este modo se desconoce el contenido esencial cuando
el derecho queda sometido a limitaciones que lo hacen impracticable, lo dificultan mas alld de lo razonable o lo
despojan de la necesaria proteccion.

No cabe hablar de un tnico contenido esencial de la propiedad: el art. 33.1 de la Constitucion Espafiola se refiere al
reconocimiento a los particulares de un ambito genérico de apropiacion, disfrute y transmision de los bienes
econdmicos, mientras que el art. 33.2 se mueve en el plano de la delimitacion de concretos estatutos de la propiedad,
segun la trascendencia econémico-social del bien y sélo con referencia a esa delimitacion tiene sentido hablar del
contenido esencial a respetar. Con lo que se llega a la conclusién de que la virtualidad del concepto «contenido
esencial» es ajena a la propiedad como objeto de reconocimiento. Asi, la Ley, teniendo en cuenta la funcién social, es
la que delimitara (no limitara) el contenido de la propiedad privada (art. 33.2 de la Constitucién Espafiola), respetando
a la par su «contenido esencial» de acuerdo con el art. 53.1 de la norma basica. La funcién social de la propiedad no
puede llegar hasta el extremo de condicionarla en tal forma que lo que resulte tras la delimitacion tenga muy poco
que ver con lo que en la conciencia social se entiende como propiedad.

Pues bien, poniendo en relacion la doctrina que antecede y el supuesto que nos ocupa es facilmente contrastable que
la modificacién que se plantea se mueve en el plano de los derechos reconocidos a los particulares en el apartado
primero del articulo 33 CE, sin afectar ni el estatuto juridico-urbanistico del suelo ni a su funcién social (apartado
segundo del mismo precepto), mas aun al afectar a terrenos carentes de aprovechamiento urbanistico. En definitiva,
aquella tan solo pretende dotar a las determinaciones normativas del planeamiento urbanistico de la mayor asepsia
posible en relacién con el contenido civil del derecho de propiedad, limitando su contenido a su mera dimension

urbanistica.

El nuevo régimen normativo que se propone persigue el doble objetivo de su adaptacién a la realidad normativa que
deriva del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, asi como servir de complemento reglamentario de la misma en aras a la equiparacion
de todos los propietarios en el ejercicio de sus facultades dominicales, lo que redundaran en la propia seguridad
juridica al posibilitar la publicidad registral de situaciones juridicas ya consolidadas que, de mantenerse la actual
regulacién, no tendran acceso al Registro.

Asi mismo y con el fin de aclarar si esta modificacion afectaria a la edificabilidad ya establecida, tenemos que en la
ordenanza de aplicacién a esta parcela se permite lo siguiente:

1. “CONDICIONES SOBRE EL VOLUMEN
A. superficie maxima edificable (m?): 50 m?
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2. CONDICIONES DE USO
A. Usos principales:
Deportivo, Espacios libres y Garaje-aparcamiento.”

/ss)@'"m
Um cr:taur?ge ;
B. Altura maxima (plantas/metros): 1/libre con altura maxima a cumbrera de 4,00 /m.

Para poder determinar si existiria un aumento de la edificabilidad, tenemos que basarnos en el Plan General, articulo
5.2.1 que en el apartado “Edificabilidad” indica:

“Los garajes exentos o adosados en planta NO COMPUTAN a efectos de superficie construida, pero si
computan a efectos de ocupacién”.

Por tanto, no se produce modificacién en relacién a una mayor edificabilidad.

En relacion a la rectificacién del 4rea de Suelo Urbano en su colindancia con el dmbito de la Red Natura 2000, Rio
Guadarrama, en la urbanizacién Villafranca del Castillo, se ha comprobado el error material al superponer los planos
publicados de la Confederacién Hidraulica del Rio Guadarrama del Ministerio de Fomento con los planos del vigente
Plan General.

Se ha observado que el actual limite de Suelo Urbano en la urbanizacién de Villafranca del Castillo, se encuentra
desplazado hacia el término Municipal de Majadahonda, por lo que se pretende corregir el error. Para ello se
modifican los planos a escala 1/10000 y 1/1000 hasta el limite del Dominio Publico Hidraulico del citado rio.

2.3.- DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES QUE SE PROPONEN

Se modifica la letra B «Parcelacién» del Epigrafe 2 «CONDICIONES SOBRE LA ORDENACION» del articulo 9.4.10 del
Plan General de Ordenacién Urbana DENOMINACION «Espacios Libres Privados». Cddigo 7B, al que se da la siguiente
redaccion:

B. Parcelacion: Cuando en la parcela resultante exista o se proyecte alguno de los usos permitidos, la superficie
minima de aquella ser4 la que permita el cumplimiento de las condiciones de ordenacién y volumen contenidos en la
presente ordenanza. En caso contrario no sera requisito necesario una superficie minima para poder efectuar la
segregacion.

Se introduce el apartado “6.- CONDICIONES AMBIENTALES”, conforme a las medidas correctoras impuestas en el
Estudio Ambiental Estratégico anexo.

3.- TRAMITACION DE LA MODIFICACION

3.1.- TRAMITES URBANISTICOS. -

El procedimiento para su aprobacion es el recogido en el articulo 57 de la LSCM 9/01:

«El procedimiento de aprobacion de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones se desarrollard conforme
a las siguientes reglas:

a) El procedimiento se iniciard mediante acuerdo de aprobacidn inicial adoptado por el Pleno del Ayuntamiento, de
oficio y a iniciativa propia o en virtud de mocién deducida por cualquier otra Administracién pablica territorial. El
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aprobado, indicando, en su caso y con precision, las variaciones introducidas.

b) La aprobacién inicial implicard el sometimiento de la documentacién del Plan General a informacién publica por
plazo no inferior a un mes y, simulténeamente, el requerimiento de los informes de los érganos y entidades publicas
previstos legalmente como preceptivos o que, por razén de la posible afeccion de los intereses publicos por ellos
gestionados, deban considerarse necesarios. La informacion publica deberd llevarse a cabo en la forma y condiciones
que propicien una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos afectados y de los ciudadanos en general.
Los informes deberdn ser emitidos en el mismo plazo de la informacién al publico.

c) A la vista del resultado de los trémites previstos en la letra anterior, el Pleno del Ayuntamiento resolverd sobre la
procedencia de introducir en el documento las correcciones pertinentes. Si tales correcciones supusieran cambios
sustantivos en la ordenacién, el nuevo documento volverd a ser sometido a los tramites de informacién publica y
requerimiento de informes, tal como se regula en la letra anterior.

d) Una vez superados los trdmites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remitird el documento técnico del Plan
General a la Consejeria competente en materia de medio ambiente, a efectos de que por la misma se emita en el plazo
de dos meses el informe definitivo de andlisis ambiental.

e) Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo derivado de la instruccién del procedimiento en
fase municipal serd remitido a la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica a los efectos de su
aprobacién definitiva, si procede, por el érgano competente.

f) Reglamentariamente se establecerd el procedimiento de tramitacién de las modificaciones puntuales del
planeamiento urbanistico cuando no supongan modificaciones sustanciales, no siéndoles de aplicacion el
procedimiento establecido en el presente articulo. El Reglamento definird estas modificaciones no sustanciales, que
podran incluir proyectos econémicos de interés regional, a las que no serdn de aplicacién las limitaciones previstas en
los articulos 68 y 69 de la presente Ley. Los informes sectoriales que deban emitirse en la tramitacion de estas
modificaciones deberdn evacuarse en el plazo mdximo de un mes. Si no se emitieran en dicho plazo se entenderdn
favorables a la tramitacion de la modificacion».

En virtud del articulo 56.2 de la LSCM 9/01:

_.«En todo caso, serd preceptiva la formalizacion y posterior aprobacion del correspondiente Avance en el proceso de
elaboracidn de los Planes Generales y los Planes de Sectorizacidn, sus revisiones y las modificaciones puntuales que
afecten a una superficie superior al 10 por 100 del Plan; en todos los demds casos el Avance de planeamiento serd
facultativo».

La superficie del Término Municipal es de 3.492 ha vy la afectada por la presente modificacién es de 13,01 ha, lo que
constituye el 0,37% del total del Término, como asi se demuestra en la siguiente tabla:

CASCO URBANO VILLAFRANCA DEL CASTILLO MOCHA CHICA T

0,103 ha 10,125 ha 2,788 ha

8

PROYECTO DE MODIFICACION DE LA ORDENANZA DE ESPACIOS LIBRES PRIVADOS Cédigo 7B Y DE
RECTIFICACION DEL LIMITE DEL SUELO URBANO




: . A0, AYUNTAMIENTO DE VILLANUEVA DE LA CARADA
Ayuntamiento de Villanueva de la %ﬁa}mx 6 Pleno de esta
Corporacién.
ads 27 AIC. 2017
. Fomy INJCIALNMENTE
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En virtud de lo dispuesto por la Ley 4/2014 de 22 de diciembre de Medidas Fiscales y Administrativas) cabe clasificar la
presente modificacion entre las denominadas menores. Conforme a la misma, el actual proyecto de
evaluacién ambiental estratégica simplificada, conforme a lo previsto en el articulo 29 de la Ley 21\
diciembre, de Evaluacién Ambiental.

13, de 9 de

La documentacion que sea sometida a aprobacién inicial tendra |a consideracion de borrador del plan y deber4
cumplir los requisitos y trémites de dicho borrador.

La Consejeria con competencias en materia de medio ambiente teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas resolverd mediante la emision de informe ambiental estratégico que la presente modificacién no tiene

efectos significativos sobre el medio ambiente.

La tramitacion del procedimiento ambiental seguird los tramites establecidos en los articulos 29, a 32 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

3.3.- PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO INTEGRADO.

- Aprobacién inicial por el Pleno del Ayuntamiento de Villanueva de la Cafada.

- Sometimiento a informacién publica que incluye el anexo ambiental, durante 30 dias (Boletin Oficial del la
Comunidad de Madrid, Tablén de Edictos del Ayuntamiento (fisico y virtual), Pagina web del Ayuntamiento y
un diario de mayor circulacién en la Comunidad Autdénoma).

- Solicitud de inicio de evaluacién ambiental estratégica simplificada

- Solicitud de Informes preceptivos.

- Informe de alegaciones en su caso, Informe Ambiental Estratégico y publicacién del mismo en Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid.

- Aprobacién Provisional por el Pleno del Ayuntamiento.

Aprobacion definitiva por la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid y publicacién del texto de la
Ordenanza en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

3.4 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Al objeto de dar cumplimiento a lo contenido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion
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