PLAN ESPECIAL

EJECUCION DE 1.000 VIVIENDAS VPPA-OCJ
CORRESPONDIENTES AL PLAN DE VIVIENDA JOVEN
DE LA COMUNIDAD DE MADRID

PARCELAS RC.VPPB 1.1 Y RC.VPPB 1.2
PLAN PARCIAL DEL SECTOR “AR NUEVO TRES CANTOS”
TRES CANTOS
- MADRID -

. MEMORIA

1. ENCARGO

El presente Plan Especial se redacta a solicitud del Ayuntamiento de Tres Cantos,
por encargo de la sociedad FCC CONSTRUCCION,SA, con CIF: A/ 28854727 y domicilio
en Madrid, C/Orense, 11- 62 planta, representada por su apoderado D. Carlos Garcia Leon.

El Plan Especial ha sido redactado por Paloma Estellés Pantoja, arquitecto colegiado
en el C.0.A.M. con el nimero 10.916, con domicilio en Madrid, C/ Nufiez de Balboa,110.
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2. AMBITO DE ACTUACION

El Plan Especial que se redacta se circunscribe al &mbito de actuacion formado por
las manzanas o parcelas del Plan Parcial AR “Nuevo Tres Cantos”, denominadas RC.VPPB
1.1 y RC.VPPB 1.2, cuya titularidad corresponde a la sociedad FCC CONSTRUCCION
S.A., en virtud del Proyecto de Reparcelacion del Sector “AR NUEVO TRES CANTOS”,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Tres Cantos el dia 17 de mayo de 2.007.
Ambas parcelas son de nueva creacion , en virtud del mencionado Proyecto de
Reparcelacion y de la expropiacion previa realizada por el Ayuntamiento de Tres Cantos de
todas las fincas integrantes del Expediente de Expropiacion AC-315/06, aprobado por la
Comision de Urbanismo de la Comunidad de Madrid con fecha 26 de de septiembre de
2.006.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Tres Cantos fue aprobado por la
Comision de Urbanismo de Madrid en su sesién de 7 de mayo de 2003, Acuerdo n°® 153/03
(publicado por resolucion de 26 de mayo de 2003, de la Secretaria General Técnica de la
Consejeria de Obras Publicas y Urbanismo y Transporte, B.O.C.M., num., 156, de 3 de julio
de 2003). En el mismo se delimita un tnico Sector y Area de reparto de Suelo Urbanizable
Sectorizado, denominado "AR Nuevo Tres Cantos”. (Area de Reparto num. 1 del Suelo
Urbanizable), con una superficie total de 3.292.813 m? Las Normas Urbanisticas
Pormenorizadas del planeamiento disponen, en el apartado 1.3 del capitulo | del Titulo II
Regulacion del Suelo Urbanizable, que el sistema de ejecucion del sector sea el de
Expropiacion. Tal decisién se justifico en la Memoria del Plan General ante la “...necesidad
de garantizar la construccion prioritaria de vivienda de proteccion, normalmente (y debido al
escaso margen de beneficios que ofrece actualmente ese régimen) relegada por la iniciativa
privada a la fase més posterior de la promocién inmobiliaria, (lo que) aconseja acometer la
urbanizacion de forma ptblica y por tanto por expropiacion...”
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. ANTECEDENTES

Las fincas objeto del presente Plan Especial estan afectadas por:

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid de 17 de julio de 2.001 (en
adelante LSM)

La Ley 3/2007, de 26 de julio, de medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la
Administracion de la Comunidad de Madrid.

La Ley 8/2007 , de 28 de mayo, de suelo

El Plan General de Tres Cantos, aprobado por acuerdo de la Comision de Urbanismo
de Madrid de fecha 7 de mayo de 2.003.

El Plan Parcial del sector y darea de reparto de suelo urbanizable sectorizado
denominado “AR NUEVO TRES CANTOS” (“TRES CANTOS NORTE" AREA DE
REPARTO N¢ 1 DEL SUELO URBANIZABLE), aprobado definitivamente por acuerdo de
Pleno Municipal del Ayuntamiento de Tres Cantos celebrado, en sesion extraordinaria, el
dia 16 de febrero de 2.006.

El Proyecto de Reparcelacién del sector y area de reparto de suelo urbanizable
sectorizado denominado “AR NUEVO TRES CANTOS" (“TRES CANTOS NORTE"
AREA DE REPARTO N¢ 1 DEL SUELO URBANIZABLE), aprobado definitivamente por
acuerdo de Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tres Cantos celebrado, en
sesion ordinaria, el dia 17 de mayo de 2.007.

El Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Tres Cantos y la Comunidad de Madrid
con fecha 19 de junio de 2.006, para la promocién de viviendas con proteccién publica
destinadas a arrendamiento con opcién a compra para jovenes.

El Convenio Urbanistico suscrito el dia 18 de febrero de 2005 entre el Ayuntamiento de
Tres Cantos y FCC CONSTRUCCION S.A., por el que se formaliza la concesion
administrativa para la geshon y ejecucién urbanistica, mediante el sistema de
expropiacion, del sector y area de reparto de suelo urbanizable sectorizado “AR NUEVO
TRES CANTOS" (“TRES CANTOS NORTE" AREA DE REPARTO N¢ 1 DE SUELO
URBANIZABLE).

La Addenda al mencionado Convenio Urbanistico, suscrita por el Ayuntamiento de Tres
Cantos y FCC CONSTRUCCION S.A. con fecha 28 de diciembre de 2006.

El Proyecto de Urbanizacion del sector AR “NUEVO TRES CANTOS", aprobado por el
Ayuntamiento de Tres Cantos con fecha 17 de mayo de 2.007, contando con resolucion
favorable previa al informe de Evaluacion Ambiental de Actividades, de fecha 15 de
marzo de 2007.

Aprobacion inicial del Plan Especial en Junta de Gobierno Local de fecha 27 de febrero
de 2008 del Ayuntamiento de Tres Cantos.
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4. OBJETO

El Plan Especial se redacta con los siguientes objetivos:

s La creacion, por exigencia expresa del Ayuntamiento de Tres Cantos, de sendos
viales peatonales que dividen las manzanas RC.VPPB 1.1 y RC.VPPB 1.2 en dos
parcelas resultantes de similar superficie. Estos viales pasan a formar parte de Ia
RED LOCAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS (parcela R.L.VIARIO
LOCAL del ambito), contando con todos los servicios y mobiliario urbano necesarios.
De esta forma se facilitard a los servicios de emergencia y a los ciudadanos
tricantinos las condiciones de acceso a las futuras viviendas. Este documento detalla
las condiciones de ordenacion de estos viales con caracter previo para legitimar su
ejecucion.

» La modificacion y mejora de las condiciones de ordenacion pormenorizada,
previamente establecidas por el Plan Parcial del sector para las parcelas, en los
siguientes aspectos:

o Definicion de nuevas alineaciones al viario publico y superficie de suelo en
las parcelas resultantes.

o Distribucion de la edificabilidad total asignada a la manzana en el Plan
Parcial entre las parcelas resultantes y adaptacion de los coeficientes de
edificabilidad en las mismas.

o Adaptacion necesaria de las areas de movimiento de la edificacion en el
interior de las parcelas, con objeto de posibilitar el cumplimiento de los
retranqueos a las alineaciones establecidos por la ordenanza RC del Plan
Parcial.

«  Permitir al Ayuntamiento de Tres Cantos el pleno cumplimiento de las obligaciones
contraidas para la construccion en las parcelas RC.VPPB 1.1 y RC.VPPB 1.2 de
1.000 viviendas de alquiler con opcion a compra, correspondientes al Plan de
Vivienda Joven de la Comunidad de Madrid, en virtud de los convenios suscritos por
el Consistorio con la Comunidad de Madrid el dia 19 de junio de 2.006 y con FCC
Construccion,SA con fecha 28 de diciembre de 2006.

Para ello, resulta necesaria la modificacion del nimero de viviendas total asignado
por el Plan Parcial del ambito a las parcelas RC.VPPB 1.1 y RC.VPPB 12,
incrementando en 235 unidades las 765 viviendas inicialmente previstas,
manteniendo siempre invariable la edificabilidad total establecida para las parcelas.

s La division formal de cada una de las manzanas en dos parcelas resultantes,
permitiendo de este modo su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En el apartado siguiente se justifican la viabilidad técnica y juridica de las modificaciones
propuestas
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5. RAZONES Y JUSTIFICACION TECNICO-JURIDICA DE LA PROPUESTA

5.1. Elinterés publico v el caracter de excepcionalidad de la actuacion propuesta

5.1.1. El interés puUblico queda suficientemente justificado por cuanto que se
pretende, tal y como se ha dicho, posibilitar el cumplimiento integro del Convenio
suscrito en fecha 19 de junio de 2.006, entre el Ayuntamiento de Tres Cantos y la
Comunidad de Madrid, cuyo objetivo fundamental no es otro que potenciar en el
municipio de Tres Cantos el desarrollo del Plan de Vivienda Joven, impulsando la
construccién de vivienda de promocion publica en el municipio, concretamente en las
parcelas RC.VPPB 1.1y 1.2, en las cuales es de obligado cumplimiento para FCC
CONSTRUCCION,SA, segun lo previsto en el convenio de fecha 28 de diciembre de
2006 tal y como queda resefiado en el punto 7 siguiente, la construccion de 1.000
viviendas de las caracteristicas indicadas (y, obviamente, con la tipologia vy
superficies establecidas por normativa).

En este sentido cabe destacar el exponendo |1l del convenio de fecha 19 de junio de
2.006, en el que se manifiesta lo siguiente:

“El Ayuntamiento de Tres Canlos, consciente de las dificultacles de acceso a una
vivienda digna que encuentra una parte de la poblacion del municipio, ltiene intencion
de colaborar en la consecucion de los objetivos perseguidos con el Plan de Vivienda
Joven 2005-2008, compromeliéndose a adoptar cuantos acuerdos y tramitaciones
sean necesarias para poderse llevar a cabo en el referido municipio la edificacion de
Viviendas con Proteccion Publica destinadas a Jévenes de hasta 35 afios”

lgualmente, en la ESTIPULACION SEGUNDA.- ACTUACIONES A CARGO DEL
AYUNTAMIENTO DE TRES CANTOS de dicho Convenio se refleja que:

“ con la finalidad de desarrollar las pautas generales sefialadas en la estipulacion
anterior (la construccion de 1.000 viviendas), el Ayuntamiento de Tres Cantos llevara
a cabo, con la mayor celeridad posible, las siguientes actuaciones:

1.- Realizar cuantas gestiones de hecho y de derecho sean precisas para permitir la
actuacion urbanistica acordada y albergar la construccion de un minimo de 1.000
viviendas con Proteccion Publica en Arrendamiento con Opcion a Compra,
destinadas a jévenes de hasta 35 afios en el Sector AR NUEVO TRES CANTOS”

En la ESTIPULACION TERCERA.- ACTUACIONES A CARGO DE LA COMUNIDAD
DE MADRID se afiade que:

“l.a Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del territorio, de conformidad con
las previsiones establecidas en los precitados decretos 11/2005 y 12/2005 de 27 de
enero, se obliga a .

1.- Realizar con la mayor diligencia cuantas actuaciones y gestiones, de hecho y de
derecho, sean precisas para hacer viable el objeto de esle convenio.”
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5.1.2. El caracter de excepcionalidad de la actuaciéon propuesta queda acreditado en
la Addenda al Convenio Urbanistico para la gestién y ejecucién urbanistica del
Sector AR “NUEVO TRES CANTOS”, suscrita por el Ayuntamiento de Tres Cantos y
ECC CONSTRUCCION,SA con fecha 28 de diciembre de 2006, que en los puntos 8
y 9 de su expositivo sefiala:

“Que siendo el deseo del Ayuntamiento, poner a disposicion de los ciudadanos de
Tres Cantos el mayor nimero posible de viviendas protegidas, se llevo a cabo el
Convenio establecido entre el Ayuntamiento de Tres Cantos y la Comunidad de
Madrid, en fecha 19 de junio de 2006, por el que se acordaba destinar 1.000
VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA EN ARRENDAMIENTO CON OPCION A
COMPRA DESTINADAS A JOVENES DE HASTA 35 ANOS, al amparo de los
decretos 11/2005 y 12/2005 de 27 de enero. EI Ayuntamiento de Tres Cantos, dentro
de este marco, ha convenido con la entidad concesionaria de la gestion del ambito,
que dichas viviendas se consttuyan sobre las parcelas que a ésta correspondan,
para que sean asignadas a aquellas personas, que tras el pertinente concurso
resulten beneficiarias de la adjudicacion, y que cumplan los requisitos legales y
economicos.

Que de esta forma el numero de viviendas a las que tendran acceso los ciudadanos
designados por el Ayuntamiento de Tres Cantos, se eleva a 1.600 Viviendas en los
distintos regimenes de proteccion ya sefialados. Se consigue asi el mayor numero de
viviendas de proteccién posibles, cumpliendo los objetivos sociales propuestos por el
Municipio, todo ello, sin ningan fipo de aportacion economica por parte del
Ayuntamiento. *

lgualmente, la referida Addenda dedica a este asunto el Capitulo 1I: DE LAS MIL
SEISCIENTAS VIVIENDAS DE PROTECCION, estableciendo que:

"CLAUSULA PRIMERA.- DE LAS MIL SEISCIENTAS VIVIENDAS (1.600)
PROTEGIDAS PARA LOS CIUDADANOS DESIGNADOS POR EL AYUNTAMIENTO
DE TRES CANTOS.

Segun los exponendos 7, 8, 9 y 10 el Ayuntamiento de Tres Cantos designara entre
los ciudadanos que cumplan los requisitos legales y econdomicos a 1.600
beneficiarios para viviendas de proteccion publica, que El. CONCESIONARIO
construird y transmitiréd o arrendaré segun los casos, a los beneficiarios designados
por el Ayuntamiento en la forma y cuantia que se sefiala a continuacion:.

a) Mil (1.000) VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA EN ARRENDAMIENTO
CON OPCION A COMPRA DESTINADAS A JOVENES DE HASTA 35 ANOS, de
acuerdo con lo sefialado en el Convenio firmado entre la Comunidad de Madrid 'y
el Ayuntamiento de Tres Cantos de fecha 19 de junio de 2006, para los
beneficiarios que designe el Ayuntamiento de Tres Cantos y que cumplan con los
requisitos legales y econdmicos pertinentes. Dichas viviendas seran ejecutadas
por EL CONCESIONARIO sobre las parcelas identificadas en el Plan Parcial con
los cédigos RC.VPPB 1.1y RC.VPPB 1.2."
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