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Resumen: Materializar las determinaciones de los planes urbanisticos suele ser una labor
compleja, en la que es necesario aunar la férrea voluntad de aquellos que impulsan el proceso
con los medios econdmicos y humanos necesarios. Para ahondar en el conocimiento de los
mecanismos de ejecucidn urbanistica se ha realizado un andlisis comparativo de las fortalezas y
debilidades de los diferentes sistemas de actuacion que propone la legislaciéon urbanistica
espafnola, tomando como estudio de caso el Sector 10 “Distrito Norte” del PGOU de Alcorcén
(Madrid). Los resultados obtenidos muestran como en actuaciones de cierta entidad, los
sistemas de ejecucion publica directa como Cooperacidon o Expropiacidn son practicamente
inviables, mientras que la asignacién de cargas en forma de sistemas generales o
infraestructuras de ejecucién unitaria desde el planeamiento pueden condicionar enormemente
las necesidades financieras de la ejecucidn y con ello la concurrencia de capitales privados en el
marco de los sistemas de Compensacién o Expropiacion a través de agente urbanizador.
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Alcorcon North District: Critical analysis of alternatives for its urban
development

Abstract: Making reality the urban planning determinations can be a complex labor, where the
iron determination of those promoting the process must be joined with the necessary economic
and human means. To deepen into the knowledge of the urban planning implementation
mechanisms, a comparative analysis of the strengths and weaknesses of the different legal
procedures recognized by Spanish laws has been carried out, taking as a case study Sector 10
“Distrito Norte” of Alcorcon (Madrid). The study has shown that neither direct public
management system nor expropriation are suitable in extensive developments, whilst that some
urban planning determinations such as the location of general systems or infrastructures can
jeopardize the concurrence of private capital in the framework of both the private management
and developer systems.
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1. Introduccioén y Objetivos

1.1. Justificacidn e interés del tema elegido

La ejecucién urbanistica, entendida como el conjunto de operaciones juridicas, econdmicas y
materiales necesarias para llevar a la practica las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento, puede llegar a ser un proceso complejo, prolongado en el tiempo, y que, en no
pocas ocasiones, puede incluso imposibilitar que la planificacién urbanistica, reflejo de los
intereses colectivos, llegue a hacerse realidad. Asi, aspectos como la multiplicidad de
propietarios con intereses diferentes dentro del ambito urbanistico, la existencia de bienes o
derechos a extinguir e indemnizar, la gestion econdmica y material de las cargas asignadas por
el planeamiento, los servicios afectados, etc. son algunos de los condicionantes a los que
tendran que enfrentarse los operadores que impulsan este tipo de procesos. En este contexto,
es labor del planificador la de anticipar, de entre las multiples formulas de ejecucién que la
legislacién urbanistica pone a su disposicién, aquella que, en funcién de las circunstancias
concurrentes, mejor puede contribuir a que las previsiones del planeamiento puedan ser
materializadas.

Por todo ello, resulta de gran interés el andlisis sistematico, critico y comparado de las distintas
féormulas de ejecucion urbanistica que la legislacion contempla, ahondando en sus principales
fortalezas y debilidades, contribuyendo de este modo al mejor conocimiento de esta materia
por parte de los agentes involucrados en el proceso urbanistico.

1.2. Objetivos

Tal y como se ha indicado, el principal objetivo del trabajo es el de profundizar en el
conocimiento de los procesos de ejecucion urbanistica, particularmente en lo relativo a cémo
su contexto urbanistico, econémico y material condiciona en gran medida la mayor o menor
viabilidad de unos sistemas de actuacion frente a otros. Ello permitira, en primer lugar, poner
de relieve el rol fundamental del planificador a la hora de encauzar debidamente el proceso,
huyendo de inercias que pueden no adaptarse a las caracteristicas intrinsecas del ambito sobre
el que se esta trabajando. Por otro lado, también pretenden alcanzarse, aunque sea de forma
necesariamente limitada, algunas conclusiones, siquiera generales, en relacién con el ambito de
aplicaciéon mas propicio para cada una de las férmulas de ejecucidn propuestas por la legislacion
urbanistica. De forma mas concreta, se espera responder a los siguientes interrogantes:

Primero. Si la decisidn del planificador en relacién al tamafio del ambito de planeamiento es un
condicionante que puede restringir las alternativas razonablemente viables en materia de
ejecucion urbanistica.

Segundo. Si, con caracter general, la asignacién de cargas internas y externas de gran entidad,
incluyendo infraestructuras lineales, puede limitar las posibilidades de establecer divisiones del
ambito de planeamiento a efectos de su ulterior ejecucidn.

Tercero. La determinacion, en funcién de las circunstancias con concurrentes, del sistema o
sistemas de actuacidn aparentemente mas adecuados para realizar un proceso de ejecucion
urbanistica exitoso, entendido como aquel que en mejor medida contribuye a materializar las
determinaciones del planeamiento.
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Cuarto. El andlisis de hasta qué punto las necesidades financieras de la operacidn, tanto de
ingresos como de gastos, pueden condicionar la eleccién del sistema de actuacion.

Quinto. Determinar qué aspectos deben tener en cuenta tanto el legislador como los
planificadores general y de desarrollo en orden a favorecer la ulterior gestién de los planes
urbanisticos.

1.3. Estudio de caso: “Distrito Norte” de Alcorcdn

La busqueda de respuesta a los interrogantes anteriores se va a realizar a través de un estudio
de caso, concretamente el Sector 10 del PGOU de Alcorcén (Madrid), denominado como
“Distrito Norte”. Se trata de un sector de 12,3 Mm?s actualmente en proceso de planificacién,
cuyo tamafio y caracteristicas intrinsecas (distribucion de propiedad, cargas del planeamiento,
etc.) lo hacen especialmente apto para los fines del presente estudio. En relaciéon con los
aspectos normativos, el estudio no se va a limitar a la legislacion vigente en la Comunidad de
Madrid, sino que se buscara una vision mucho mas periférica al incorporar al analisis soluciones
y figuras presentes en otras Comunidades Autédnomas. En un entorno legal profundamente
cambiante, ha parecido lo mas prudente, maxime al tratarse de un estudio de naturaleza
esencialmente exploratoria.

2. La ejecucién urbanistica. Base tedrica y regulacién legal

2.1. La ejecucion urbanistica. Concepto

Desde un punto de vista conceptual, se puede definir la “ejecucién urbanistica” como el
conjunto de trasformaciones de la realidad, tanto fisicas, como juridicas y econdmicas, que
tienen como objeto la materializacidn de las determinaciones establecidas en los instrumentos
de ordenacion urbanistica (Gonzalez de Lara, 2006). Suele comprender todas las operaciones
juridicas y econémicas de sustitucién de las fincas originales por otras adaptadas a la nueva
ordenacion, asi como la urbanizacién de los terrenos hasta que estos constituyan unidades
fisicas aptas para la edificacion, aunque en algunas legislaciones como la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (LSM), el término “ejecucién urbanistica” se
extiende a la fase de edificacidn e incluso a la de conservacidn de las edificaciones y
urbanizaciones. También es habitual que este conjunto de operaciones quede englobado bajo
la denominacién mas amplia de “gestidon urbanistica”, término empleado en el Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprobd el Reglamento de Gestidn Urbanistica de
desarrollo del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana de 1976
(RGU), verdadera referencia legal en esta materia durante varias décadas. Incluso no faltan
autores como MERELO (1995) que, empleando la terminologia establecida en el art. 25.2.d) de
la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, aplican el término “gestién”
exclusivamente a las operaciones juridicas y econdmicas del proceso, reservando el término
“ejecucion” a las labores materiales de urbanizacién.

En el presente trabajo se va a emplear el término “ejecucién urbanistica” para denominar a la
globalidad del proceso, ya que este es el vocablo mas empleado por la legislacién autondmica
actual, particularmente en el caso de la LSM, pero considerando que, tal y como indica el art.
7.4 del RDLeg 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacidon Urbana (TRLS 2015), este concluye cuando las obras de urbanizacion, una
vez finalizadas, son recibidas por la Administracién. Finalmente, para mayor simplicidad,
solamente se hard referencia a los procesos de ejecucién urbanistica vinculados a las
actuaciones de transformacién de nueva urbanizacidon, entendidas estas en los términos
definidos en el art. 7.1.a).1 del TRLS 2015.
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2.2. Bases estatales de la ejecucion urbanistica

La ejecucién del planeamiento comprende un conjunto de procedimientos que, en su inmensa
mayoria, pueden enmarcarse dentro de la mds pura técnica urbanistica, cuya regulacién, en
virtud del reparto competencial establecido en la Constitucion Espafiola (CE), corresponde en
exclusiva a las Comunidades Auténomas (art. 148.1.32 CE). Sin embargo, la actividad urbanistica
no puede concebirse como una disciplina aislada, ya que en ella, de forma inevitable, inciden,
entre otros, aspectos como el derecho de propiedad, cuya competencia reguladora recae en el
Estado (art. 149.1.12 CE) o el mismo derecho constitucional a una vivienda digna (art. 47 CE), el
cual interpela a todos los poderes publicos. En este sentido, no siempre es sencillo establecer
una linea divisoria entre el urbanismo propiamente dicho y el resto de las materias que
repercuten en él, lo que ha motivado que, en numerosas ocasiones, la regulacién estatal haya
protagonizado “sonoras” invasiones de competencias autonémicas como las sefialadas por las
STC 61/1997 y 164/2001. De hecho, el actual cuerpo legislativo estatal en materia de suelo y de
rehabilitacion urbana (que no de “urbanismo”), conformado por el vigente TRLS 2015 y que se
nutre en sus aspectos mas sustanciales de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo (LS 2007),
también fue sometido al escrutinio del Tribunal Constitucional, el cual avalé la amplia mayoria
del texto frente a las pretensiones autondmicas de invasion competencial, declardndose Ila
inconstitucionalidad Unicamente de determinados aspectos relativamente accesorios de la ley
(véanse las SSTC 141/2014, 2018/2015 y 143/2017). Finalmente, cabe sefialar que, en caso de
existir regulacidn estatal en una materia, esta prevalecera sobre la autonémica al amparo de lo
establecido en el art. 149.3 CE (véanse a este particular las SSTC 102/2016, 116/2016 y
127/2016), siendo ademds directamente ejecutiva en sus propios términos (STS 733/2021)*. Es
decir, la normativa urbanistica autondmica no podra ser contraria a la estatal en materia de
suelo y rehabilitacion urbana, la cual siempre prevalecera sobre la anterior en caso de
discrepancia o de vacio regulatorio.

De este modo, aunque en la legislacién estatal en materia de suelo no haya referencias expresas
a los diferentes modelos de ejecucion del planeamiento, si es posible encontrar determinadas
bases y principios a los que debe someterse la accidn urbanistica en general, y la ejecucién del
planeamiento, en particular. Serian, en esencia, las siguientes:

a) Como sefiala la exposicion de motivos de la LS 2007, la urbanizacién (como parte
esencial de la ejecucién urbanistica) es un servicio publico, cuya gestion puede
reservarse la Administracidon Publica o encomendar a terceros privados. Asi, el art. 4.2
TRLS 2015 establece que la direccidn y control del proceso urbanistico en sus fases de
ocupacion, urbanizacién, construccion o edificacion y utilizacién de suelo por
cualesquiera sujetos, publicos o privados, corresponde a las Administraciones Publicas,
que podran, en mayor o menor medida, apoyarse para estos fines en la iniciativa
privada?.

b) Dentro del vigente estatuto de propiedad del suelo se ha eliminado el deber de
urbanizar, suprimiéndose la tradicional reserva legal que para la iniciativa privada de
desarrollo de los ambitos urbanisticos tenian los propietarios de suelo. Con esta
premisa, la iniciativa privada, en los términos que establezca cada legislacion
urbanistica, queda sometida a la libre empresa bajo los principios de transparencia,
publicidad y concurrencia (art. 9.2 TRLS 2015). En este contexto, como no puede ser de

L En relacién con el carécter directamente ejecutivo de las determinaciones de la legislacién estatal, concretamente de la reserva
de vivienda protegida, en la STS 733/2021 FJ Segundo, se indica de forma expresa: “...esa reserva, por imposicion de la normativa
basica, se impone a la hora de llevar a cabo la actuaciéon de transformacion urbanistica, lo contemple o no el planeamiento que la
habilita, porque se trataria de una determinacion que se impone ope legis”.

2 En este sentido se ha reiterado ampliamente la jurisprudencia. Véase por todas la reciente STS 1189/2024.
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otra manera (y asi sefialaba la Exposicién de Motivos de la LS 2007), la participacion de
los propietarios de suelo en la ejecucion urbanistica se debe basar en el “consentimiento
informado”. Es decir, nadie puede ser obligado a convertirse en promotor, debiendo
indicar su voluntad expresa en este sentido. Para que el consentimiento sea
verdaderamente informado, el plazo para la incorporacién voluntaria de los propietarios
al proceso de ejecucién no podra extinguirse hasta al menos un mes después de que se
conozca el alcance de las cargas y acuerdos de equidistribucién (art. 13.2.c) TRLS 2015),
cuyo dies a quo ha quedado situado por la legislacién urbanistica en el momento de la
aprobacion definitiva de las bases del correspondiente sistema de actuacién (por
ejemplo, véase el art. 108.3.b) LSM).

c) En el caso de que los propietarios de suelo deseen involucrarse en el proceso de
ejecucién de actuaciones de nueva urbanizacién, siempre lo haran en un régimen de
equitativa distribucidn de beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados, en
proporcion a su aportacion (art. 13.2.c) TRLS 2015)3.

d) Se reconoce el derecho a la participacion ciudadana en los procesos de ordenacién y
gestién urbanistica (art. 4.2 TRLS 2015) y se extiende la accidon publica hasta los
“..proyectos para su ejecucion” (art. 5 TRLS 2015).

Finalmente, también forman parte de la esfera competencial estatal otros aspectos relativos a
la ejecucién urbanistica como son la publicidad registral de los actos urbanisticos, regulados a
través del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba el Reglamento sobre
Inscripcidn en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica o incluso el proceso
edificatorio (entendido como el pendultimo escalén del proceso de ejecucion), regulado por la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacidn.

Como se puede observar, a pesar de no adentrarse en aspectos de estricta técnica urbanistica,
qgue no le corresponden, la legislacion estatal en materia de suelo establece unas bases muy
solidas que apuestan por la apertura de los procesos de ejecucién urbanistica a la libre empresa,
trazando una nitida divisién entre las figuras del propietario de suelo y del “desarrollador”,
siempre bajo la tutela de la Administracién Publica que, en ultima instancia, es quien debe
asegurar que se materialicen las determinaciones de los instrumentos de ordenacion
urbanistica. Por ello, en cualquier proceso de ejecucién urbanistica se debe asegurar la
concurrencia de la voluntad (en ultima instancia, publica) con los recursos econdémicos
necesarios (publicos o privados), para desarrollar las determinaciones de un planeamiento
urbanistico que, sometido a los principios de desarrollo territorial y urbano sostenible (art. 3
TRLS 2015), se supone representativo de los intereses generales.

En relacién con los aspectos econdmicos vinculados al proceso de ejecucion, el art. 22.4 TRLS
2015 establece que los instrumentos de ordenacién de actuaciones de transformacion
urbanistica deberdn contener un informe o memoria de sostenibilidad econdmica en la que “se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacidn de los servicios resultantes”. Adicionalmente, en las actuaciones sobre el medio

3 Nétese que no se hace referencia a la proporcién de suelo, sino a la “aportacion” en sentido amplio, lo
que deja un amplio margen de accion al legislador autonédmico.

4 Segun la STS 1405/2016, en los instrumentos de ordenacién urbanistica se “...debe garantizar analiticamente que los gastos de
gestion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios de ese sector o ambito espacial pueden ser sustentados por las
Administraciones publicas, en especial la Administracion local competente en la actividad urbanistica...”. En este sentido, yerra la
STS 733/2021 (FJ Tercero) del art. 22.4 TRLS 2015 al afirmar que “Bien es verdad que el articulo 22.42 no establece esa limitacion
del informe de sostenibilidad a las actuaciones de nueva urbanizacidn, pero que es asi debe concluirse;”. Se parte del supuesto de
que en el TRLS 2008 el informe de sostenibilidad econdmica solamente se exigia las de nueva urbanizacion, cuando la obligacién se
extendia también a las “...de reforma o renovacidon de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacion...”a
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urbano también se debera incluir una memoria de viabilidad econémica (art. 22.5 TRLS 2015),
en la que se justifique que el valor potencial de los beneficios de la actuacidn es superior al de
las cargas que tiene asignadas (Cerezo y Tejerina, 2018). Sin embargo, la jurisprudencia ha
extendido la necesidad de justificar la viabilidad econdmica a todas las actuaciones urbanisticas
sin excepcion, por considerarlo un principio inherente al proceso de planificacién, dado el
potencial “confiscatorio” que podria tener una actuacidn urbanistica con costes superiores a los
potenciales beneficios econémicos (STSJ Pais Vasco 5102/2005).

En cualquier caso, se vuelve pone de relieve la necesidad de contemplar todas las cargas
inherentes al proceso de ejecucidon urbanistica, no solamente para justificar la viabilidad
econdmica de la actuacién, sino también para evitar que la apariciéon de costes operativos
intempestivos a cargo de las Administraciones Publicas pueda comportar la insostenibilidad
econdmica del modelo urbanistico a largo plazo (Garrido-Jiménez et al., 2021).

2.3. La ejecucion urbanistica en la legislaciéon autondmica. El caso de la Comunidad
de Madrid

Si se realiza una revision, siquiera superficial, de la regulacién de los procesos de ejecucién del
planeamiento en las diferentes legislaciones urbanisticas autondmicas no puede hablarse, en
absoluto, de que se haya innovado en exceso respecto a la veterana Ley de Régimen del Sueloy
Ordenacién Urbana de 1956 (LS 1956). De hecho, ni siquiera el notable cambio de paradigma
gue supuso la aprobacién de la LS 2007 ha traido novedades significativas en esta materia. Asi,
por ejemplo, la reciente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA) establece que todos los terrenos comprendidos en actuaciones
de transformacion nueva urbanizacion deberdn quedar integrados en unidades de ejecucidn
(art. 99.4 LISTA), siendo obligatorio que para cada una de ellas se determine un sistema de
actuacién que ha de ser el de Compensacion, el de Cooperacidn o el de Expropiaciéon (art. 100
LISTA). Como es tradicional, el primer sistema es de gestion privada y los restantes de gestion
publica. En idénticos términos se pronuncia la Ley 2/2016, de 10 de febrero, de Suelo de Galicia
(LSG), tanto en lo relativo a la previa delimitacién de unidades de ejecucidn (aqui denominados
“poligonos”, art. 99.2 LSG), como a los sistemas de actuacidn asociados a cada poligono, que son
los mismos que en la legislacién andaluza, con la adicion de un sistema denominado de
“Concierto” (art. 11.2 LSG), que no es mas que la habitual version simplificada del sistema de
Compensacién para los casos de propietario Unico o de acuerdo unanime del 100% de la
propiedad del poligono. Si es significativo el que la ley gallega denomine a los sistemas de
Cooperacion y Expropiacion como “directos” y a los de Compensacién y Concierto como
“indirectos”, reforzando desde el punto de vista semantico el control publico del proceso
urbanizador. Finalmente, por sefialar otra normativa reciente, la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de Urbanismo de las llles Balears (LUIB), también establece el desarrollo de las
nuevas actuaciones de transformacién de urbanizacién a través de “unidades de actuacion” (art.
72.2 LUIB), desarrolladas mediante sistema de Compensacion o Cooperacion (que se aqui se
denominan “modalidades del sistema de reparcelaciéon”) o bien por Expropiacién (art. 75.2
LUIB). Como se puede ver, en muy poco se separan estas legislaciones mas recientes de lo que
ya recogia el art. 113 de la LS 1956.

En el caso de la Comunidad de Madrid, el Titulo Ill de la LSM se encuentra integramente
dedicado a la “Ejecucidn del Planeamiento”, englobando bajo esta definicién a “...Jos procesos
dirigidos a materializar sobre el terreno las determinaciones de los Planes de Ordenacion
Urbanistica y, en especial, aquellos de urbanizacion y edificacion de los terrenos, destindndolos
efectivamente a los usos previstos o permitidos” (art. 71.1 LSM). De este modo, bajo la premisa
de la concurrencia de una ordenacidon aprobada, una modalidad de gestidon previamente
establecida (se entiende que para una unidad delimitada), asi como de los correspondientes
instrumentos de ejecucion material (Proyecto de Urbanizacidn), la ejecucion urbanistica
comprenderia los siguientes procesos (art. 71 LSM):
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a) La distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion
urbanistica entre los afectados de la equidistribucion.

b) La cesidon de terrenos, o su valor equivalente, a las Administraciones urbanisticas para
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en la forma que
corresponda a la modalidad de gestién urbanistica.

c) La cesidn en terrenos o equivalente econdmico, de la parte del aprovechamiento que
corresponda a la participacién del municipio en las plusvalias urbanisticas.

d) La realizacion de las obras de urbanizacidn necesarias para que todas las parcelas
incluidas en el ambito de que se trate alcancen la condicién de solar.

e) La edificacidn de los solares segun las condiciones del planeamiento urbanistico.

f) La implantacion en cada solar o edificio de los usos permitidos o previstos en el

planeamiento urbanistico.

g) Laconservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

Al margen de que la legislacion madrilena extiende las operaciones de “ejecucion urbanistica”
hasta las fases de edificacién, e incluso de conservacién de las edificaciones y urbanizaciones, es
conveniente identificar posibles incoherencias u omisiones entre los deberes vinculados a una
actuacion de transformacidn de nueva urbanizacién recogidos en el TRLS 2015 y los asignados a
los propietarios de suelo urbanizable sectorizado (aqui convertidos en promotor), que se
establecen en la LSM. De forma resumida, se recogen en la Tabla 1:

Tabla 1. Comparacion entre régimen de deberes estatal y de la Comunidad de Madrid

TRLS 2015

LSM

-Entregar a la Administracién el suelo reservado
para viales, espacios libres, zonas verdes y resto
de dotaciones incluidas o adscritas a la actuacion
(art. 18.1.3))

-Ceder a titulo gratuito las cesiones de suelo
reservado para redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos (art.
18.2.b))

-Entregar a la Administracion con destino a PMS
suelo libre de cargas entre el 5-15% de la
edificabilidad media ponderada de la actuacion
(art. 18.1.b))

-Ceder a titulo gratuito al municipio, la
superficie de suelo precisa para materializar
la edificabilidad correspondiente al 10% del
producto del coeficiente de edificabilidad
del ambito por su superficie (art. 18.2.c))

-Costear y ejecutar las obras de urbanizacidn,
incluyendo las infraestructuras de conexién con
las redes exteriores, incluido su refuerzo (art.
18.1.c))

-Costear la totalidad de las obras de
urbanizacién, incluyendo las conexiones
con las redes exteriores, asi como el
refuerzo, mejora o ampliacion de estas (art.
18.2.d))

-Entregar a la Administracién el suelo
correspondiente a las conexiones exteriores que
hubiesen sido necesarias (art. 18.1.d))

-Cesion de suelo correspondiente a las
redes supramunicipales (art. 91.2)

-Garantizar el realojo de los ocupantes legales
que fuese posible desalojar, asi como el retorno
cuando tengan derecho a él (art. 18.1.e))

-Realojar a los ocupantes legales cuando sea
necesario, en los términos de la legislacion
aplicable (art. 18.2.e)

-Indemnizar a los titulares de derechos sobre
construcciones, obras, instalaciones v
plantaciones que no puedan conservarse (art.
18.1.))

-Indemnizar el valor de las plantaciones,
instalaciones, construcciones y usos
existentes que deban desaparecer para la
ejecucion del planeamiento (art.71.1.h))

Fuente: elaboracién propia

Como se puede observar, el régimen de derechos de las actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacién del TRLS 2015 y el régimen de deberes de los propietarios de
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suelo urbanizable en la LSM (ampliamente modificada a lo largo del tiempo) son, salvo matices,
bastante equiparables a efectos practicos. Sin embargo, resulta sorprendente como la LSM sigue
obviando (después de 17 aiios) el consentimiento informado del propietario y sigue asignandole,
como una obligacién, el deber de ejecutar en un régimen de equidistribucion de beneficios y
cargas (art. 20.2.b) LSM). En cualquier caso, cabe recordar que la regulacién estatal en esta
materia siempre sera prevalente sobre la autonémica en caso de discrepancia, como también lo
es en un aspecto tan relevante como la reserva de suelo para vivienda protegida, establecida en
un 30% de la edificabilidad residencial para las actuaciones de nueva urbanizacién en el art. 38.1
LSM, por un 40% en el art. 20.1.b) TRLS 2015 (Cerezo y Llamas, 2023). En relacidn con la vivienda
protegida, tampoco hay que olvidar lo establecido en el art. 15 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, particularmente en lo que se refiere al porcentaje minimo
destinado a alquiler®.

Por otro lado, la LSM sefala que la actividad de ejecucidn se llevara a cabo atendiendo al
régimen urbanistico de cada clase de suelo y, en su caso, a lo que disponga el planeamiento
urbanistico, mediante actuaciones aisladas o integradas (art.71.3 LSM). En el caso de las
actuaciones de transformacién de nueva urbanizacién siempre se actuard en régimen de
actuaciones integradas (art. 79.3 LSM) y sera obligatorio, salvo cuando coincidan el ambito de
planeamiento y ejecucidn, delimitar unidades de ejecucidn (art. 98 LSM). Ademas, para cada una
de ellas, deberd asignarse por el planeamiento urbanistico un sistema de ejecucion privado o
publico de entre los previstos en la propia Ley (art. 101 LSM).

En este sentido, si las legislaciones mds modernas no han superado en lo esencial el modelo de
gestién de la tradicién urbanistica espafiola, mucho menos lo ha hecho la veterana ley
madrilefia, que prevé como Unico sistema de actuacién privado el de Compensacién, mientras
que en el caso de la ejecucién publica se prevén los sistemas de Cooperacién, Expropiacion y
Ejecucion Forzosa (art. 101 LSM). Cabe resaltar que la Comunidad de Madrid no se ha dotado
de reglamentacion propia en materia de ejecucién urbanistica, con lo que de forma supletoria
se aplica el RGU.

2.4. La apertura del proceso urbanistico a la libre iniciativa privada. La figura del
“agente urbanizador”

Como ya se ha sefialado, una de las principales caracteristicas del actual estatuto de la propiedad
del suelo es la nitida separacidon entre las figuras del propietario de suelo y del “agente
desarrollador”, las cuales permanecieron indisolublemente unidas desde 1956 hasta 2007,
momento en que perdié vigencia el art. 18 de la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones. Asi, el art. 114.1 LS 1956 ya establecia que:

“Los propietarios de fincas emplazadas en sectores que fueren objeto de urbanizacion deberdn
subvenir a la misma, en justa compensacion a los beneficios que su ejecucion habrd de
reportarles, mediante la cesion de terrenos libres de gravdmenes y costeamiento de las obras,
del modo y en la proporcion establecidos al regular cada sistema de ejecucion de los Planes”

Es decir, que el propietario, dentro de su régimen estatutario de propiedad, tenia la obligaciéon
de incorporarse al proceso urbanizador si asi lo determinaba el planeamiento. Sin embargo, en
la actualidad, el art. 9.2 TRLS 2015 establece lo siguiente:

5 Resulta sorprendente como la reciente Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de
medio ambiente y ordenacion del territorio en la Comunidad de Madrid, que realiza una amplia revision de la LSM para, entre otros
aspectos, “...integrarse con la legislacion sectorial y estatal en materia de Suelo y Rehabilitacion Urbana” (Preambulo), no ha
modificado el contenido del art. 38.2 LSM para adaptar los porcentajes minimos de vivienda protegida a lo establecido en la
prevalente legislacion estatal.
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“En los supuestos de ejecucion de las actuaciones a que se refiere este capitulo mediante
procedimientos de iniciativa publica, podrdn participar, tanto los propietarios de los terrenos,
como los particulares que no ostenten dicha propiedad, en las condiciones dispuestas por la
legislacidn aplicable”

Por su parte, el art. 9.7 TRLS 2015 abunda en lo anterior:

“Tanto los propietarios, en los casos de reconocimiento de la iniciativa privada para la
transformacion urbanistica o la actuacion edificatoria del dmbito de que se trate, como los
particulares, sean o no propietarios, en los casos de iniciativa publica en los que se haya
adjudicado formalmente la participacion privada, podrdn redactar y presentar a tramitacion los
instrumentos de ordenacion y gestion precisos, segun la legislacion aplicable.”

Como se puede observar, en el TRLS 2015 la participacion de los propietarios de suelo en el
proceso urbanizador es solamente una cuestion de voluntad, subordinada al principio de
consentimiento expreso, mientras que la de terceros no propietarios quedaria sometida a que
la iniciativa publica plantee esta posibilidad dentro de los cauces que determine la legislacion
urbanistica autondmica, siempre en un contexto de transparencia, publicidad y concurrencia. Se
trata de la figura del denominado “agente urbanizador”, instaurada por primera vez por la Ley
6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de Actividad Urbanistica de Valencia (Corchero, 2016).
En relacién con la posibilidad de habilitar esta figura para impulsar el desarrollo de un
determinado dmbito urbanistico, es preciso analizar, con caracter previo, una serie de extremos:

a) Silafigura esta prevista en la correspondiente legislacion autonémica.

b) Si su empleo es de caracter subsidiario respecto a un derecho “preferente” de los
propietarios de suelo o si por el contrario es operativa desde un primer momento.

c) Como se articula esta figura (si lo hace) con los sistemas de ejecucidn clasicos.

Para explorar las posibles respuestas a estos interrogantes, nuevamente se va a partir del
analisis de las legislaciones urbanisticas mas recientes, empezando por la de Andalucia. Asi, el
art. 89 LISTA enmarca el agente urbanizador como una figura de gestién indirecta, tanto para el
caso de los sistemas de ejecucion publicos (Cooperacién y Expropiacién) como privado
(Compensacion). En el primer caso ya se parte del previo establecimiento de un sistema de
iniciativa publica, mientras que, en el segundo supuesto, quiza el de mayor interés, el agente
urbanizador podra instar el establecimiento del sistema de Compensacion en cualquier
momento, siempre que este no se haya establecido por cualquiera de las vias especificamente
reservadas a los propietarios de suelo (propietario Unico, convenio con el 100% de los
propietarios o constitucion de Junta de Compensacién (art. 102.2 LISTA)). También podra
mantenerse el sistema de Compensacién, aunque con gestion indirecta a través de agente
urbanizador si, una vez establecida la iniciativa por los propietarios, estos incumplen los plazos
establecidos para la ejecucion (art. 104.2 LISTA). Como queda patente, en Andalucia, la accidon
del agente urbanizador se encuentra totalmente equiparada a la del propietario de suelo a la
hora de instar el inicio del proceso de ejecucion del planeamiento: el agente urbanizador puede
anticiparse, sin mas, a la iniciativa de los propietarios de suelo.

Sin embargo, no todas las legislaciones recientes reconocen de forma tan explicita esta figura y
acaban por enmarcarla simplemente como una férmula de gestién indirecta en el contexto de
los sistemas de ejecucién publicos. Por ejemplo, la LSG no prevé la libre concurrencia de terceros
no propietarios en el ambito del sistema de Compensacion, ya que solamente contempla la
gestidn indirecta en el marco del sistema de Expropiacién (art. 117.bis LSG). En una posicidn
intermedia se encuentra la legislacidn balear, ya que la LUB solamente prevé la concurrencia del
agente urbanizador, bajo la figura del concesionario, como gestién indirecta dentro de los
sistemas de ejecucion publicos de Cooperacion y Expropiacién (art. 75.4 LUIB). En términos casi
idénticos se pronuncia la legislacién de Catalufia (DLeg 1/2010, de 3 de agosto, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo, LUC), que solamente regula la figura del
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agente urbanizador como férmula de gestiéon en los mencionados sistemas publicos, a los que
se afiade el sistema especifico de “sectores de urbanizacidn prioritaria” (art. 116.5 LUC), siempre
previa declaracién por parte de d6rganos supramunicipales de la Generalitat de Catalunya.
Finalmente, una tercera via es la que propone el DLeg 1/2021 por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana (LOTUPCV). De forma explicita, la legislaciéon valenciana establece que la gestidn
(ejecucion) sistematica del planeamiento siempre es publica, bien sea bajo férmulas directas o
indirectas. Asi, el art. 119 LOTUPCV indica que la Administracidon solamente podra optar por
gestién indirecta de forma justificada (insuficiencia de medios personales o materiales u otras
circunstancias debidamente acreditadas), estableciendo, entre las formulas indirectas, la
posibilidad de gestién por parte de los propietarios de suelo o por agente urbanizador
seleccionado en proceso de publica concurrencia pero, eso si, solamente en el caso de no haya
existido iniciativa de gestién directa ni tampoco haya prosperado la impulsada por parte de los
propietarios de suelo (arts. 119.4, 120 y 121 LOTUPCV). Es decir, la concurrencia de terceros
interesados en el proceso urbanistico es subsidiaria frente a las dos primeras opciones.

Una vez mostrado cédmo el legislador autonémico puede encauzar la participacidon de terceros
no propietarios en el proceso de ejecucién del planeamiento, se analizara la regulacion de esta
figura para el caso especifico de la Comunidad de Madrid. Sin embargo, este analisis no puede
realizarse sin efectuar un somero recordatorio de los avatares legislativos que, en esta materia,
se han producido en esta Comunidad Autdnoma. Asi, en el momento de su nacimiento, la LSM
realizd una fuerte apuesta por la apertura al libre mercado del desarrollo urbanistico, ya que,
aunque se establecia un derecho preferente de los propietarios de suelo a establecer la iniciativa
para ejecutar el planeamiento, dicho derecho tenia una limitacién temporal de apenas un afio
desde la aprobacién del planeamiento general. Transcurrido dicho plazo, la iniciativa para
establecer el sistema de Compensacion podria corresponder a cualquier persona sin terreno en
la unidad de ejecucion. Sin embargo, dicha posibilidad fue suprimida por la Ley 3/2007, de 26
de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracion de la
Comunidad de Madrid, de tal forma que, en la actualidad, la figura del agente urbanizador en
esta Comunidad Auténoma ha quedado, al igual que en Baleares, relegada al supuesto de
gestidon indirecta en el marco del sistema de Expropiacién a través de un concesionario
seleccionado por concurso publico. En este aspecto, cabe resefiar el derecho preferente que, en
caso de igualar la oferta de un tercero, tendrian en dicho concurso los propietarios de suelo
agrupados en Entidad Urbanistica de Urbanizacién siempre que constituyan mas del 50% de la
propiedad del ambito (art. 119.2 LSM).

Por supuesto, este marco regulatorio no implica que la iniciativa descanse sine die en manos de
la voluntad de los propietarios de suelo, ya que, como es habitual, la LSM prevé la sustitucion
del sistema de Compensacidn por otro de iniciativa publica en el caso del incumplimiento de
plazos, compromisos u obligaciones, por aquellos que lo impulsan. En cualquier caso, la
sustitucion del sistema debera realizarse mediante procedimiento donde se motiven los
incumplimientos, previa informacidn publica y audiencia a los propietarios interesados (art. 103
LSM).

De este modo, aunque el andlisis del presente supuesto practico se deba circunscribir a las
exigencias legales actualmente vigentes en la Comunidad de Madrid, no es menos cierto que,
dados los largos plazos de maduracién de los procesos urbanisticos, no son descartables derivas
legislativas sobrevenidas que bien podrian ser en los términos ya aplicables en otras
Comunidades Auténomas.

2.5. Determinacion del sistema de actuacién para cada unidad de ejecucién

Considerando el marco legal existente, tanto estatal como autondmico, asi como las
circunstancias especificas que rodean a cada actuacidon urbanistica, es responsabilidad del
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planificador municipal la de elegir la férmula de ejecucién mas conveniente para llevar a buen
puerto las determinaciones del planeamiento. Siendo, como se ha sefialado, imperativa la
necesidad de que concurran en el espacio y en el tiempo la voluntad y los medios econémicos
necesarios para ejecutar el planeamiento, el planificador debe “pulsar” en el momento de la
decisién aspectos tales como el interés, capacidad econdmica o incluso resistencia por parte de
los propietarios de suelo, la existencia y caracteristicas de las cargas internas y externas al
ambito (usos o edificaciones preexistentes, conexiones, etc.), la atomizacién de la propiedad, el
historial de desarrollos o la posible apetencia de terceros interesados en asumir la ejecucién
(potencial econdmico de la operaciéon inmobiliaria), etc. También, por supuesto, la voluntad
politica y la disponibilidad de recursos municipales para impulsar, llegado el caso, una gestion
directa del planeamiento. En relacién con este aspecto, no hay que olvidar que el sistema de
Cooperacion suele suponer un elevado desgaste social al precisar la movilizacidon “forzosa” de
recursos privados, mientras que la expropiacién directa conlleva un impacto evidente sobre el
presupuesto municipal. Como se ha sefalado, también cabria la posibilidad de establecer una
expropiacién indirecta a través de agente urbanizador, lo cual también puede resultar impopular
entre los propietarios de suelo, pero no hace depender el desarrollo de la actuacién del
potencial de la Hacienda publica, sino del atractivo econdmico de la actuacién urbanistica en si
misma. A este particular, cabe recordar que el actual estatuto de propiedad del suelo, sumado
a un régimen de valoraciones basadas Unicamente en aspectos “facticos” (art. 36 TRLS 2015)
favorece econdmicamente a aquellos propietarios que decidan unirse a las iniciativas de
desarrollo frente a aquellos otros que opten por un papel pasivo (cuando no obstruccionista),
los cuales no captardn ninguna potencial plusvalia derivada de la planificacién urbanistica.
Finalmente, es preciso recordar que con el actual marco legal podria producirse una situacion
en la que los propietarios de suelo no deseen incorporarse al proceso urbanizador (no estarian
obligados) y que, ademas, no haya terceros externos interesados en invertir, lo que seria un
claro indicio de que posiblemente se ha aprobado una planificacién urbanistica excesivamente
voluntarista e inviable desde su concepcién inicial.

Por otro lado, desde la LS 1956 el legislador urbanistico establecié una diferencia entre las
unidades territoriales minimas a efectos de planeamiento y de ejecucién. Asi, el art. 105 LS 1956
ya sefialaba que los Planes Parciales (y en ese momento los Proyectos de Urbanizacién) podrian
contener una division de su ambito en poligonos a efectos de su ejecucion (parcelacion) y que,
en caso contrario, se entenderia que existia un Unico poligono que coincidia con el dmbito del
Plan (art. 80 LS 1956). Esta previsidon, en términos muy parecidos, ha llegado hasta las
legislaciones urbanisticas mas recientes (véanse a modo de ejemplo, los arts. 99.2 LISTA o
48.1.e) LSM), de tal forma que el planificador puede establecer, para un mismo ambito de
planeamiento, diferentes dambitos (unidades) de ejecucidén si lo considera positivo para
materializar las determinaciones del plan.

Considerando todo lo anterior, para asignar un sistema de actuacién a cada una de las unidades
de ejecucion delimitadas han existido, tradicionalmente, tres alternativas:

a) Sistema de actuacion directamente determinado por el Planeamiento General. Se trata
de una posibilidad recogida en las legislaciones “clasicas”, donde el planeamiento
general municipal, en sus diferentes denominaciones, puede, de forma potestativa,
establecer directamente determinaciones de ordenacion pormenorizada que
usualmente corresponderian al planeamiento de desarrollo (Plan Parcial), lo que
tedricamente puede incluir la delimitacién de unidades de ejecucién y la fijacion de su
sistema de actuacion. Esta posibilidad se recoge expresamente en legislaciones como la
de la Comunidad de Madrid (art. 42.5.g) LSM), la de Cataluiia (art. 58.7 LUC) o la de
Galicia (art. 56.2 LSG).

b) Sistema de actuacién determinado por el planeamiento de desarrollo. El veterano Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprobd el Reglamento de
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Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana
(RP), ya establecia (como una posibilidad) que los Planes Parciales estableciesen el
sistema de actuacién para su ambito territorial, sefialando que este podia ser diferente
para los distintos poligonos en los que eventualmente pudiera dividirse el sector (art. 56
RP). En la actualidad, todas las legislaciones han ido incorporando como una obligacidn
el que, dentro del contenido de los Planes Parciales, se establezca el sistema de
actuacién para sus diferentes unidades de ejecucién. Asi se indica, por ejemplo, en los
arts. 48.1.e) LSM 0 99.2 LISTA.

c) A posteriori, en el marco de un proceso especifico de division o delimitacién de unidad
de ejecucién. La mayoria de las legislaciones urbanisticas establecen una “cldusula de
cierre” que, en ultima instancia, permite delimitar una unidad de ejecucién, asi como
asignarle un sistema de actuacién, en el caso de que el planeamiento ya aprobado no
contuviera tales determinaciones (arts. 100.2 y 101.1 LSM, 119.1 LUC 0 99.5 LISTA). De
hecho, el art. 99.5 LISTA también indica, de forma expresa, que, mediante instruccién
del correspondiente expediente, también podran delimitarse nuevas unidades de
ejecucién o modificarse las existentes, incluso cambiando o sustituyendo el sistema de
actuacion indicado en el planeamiento. De este modo, se reconoce implicitamente que,
aunque estas determinaciones estén recogidas en el planeamiento, pertenecen, de
hecho, a la esfera de la ejecucién urbanistica. En términos muy parecidos se pronuncia
la legislacién madrilefia, aungue no se indica de forma expresa (si bien cabe inferirlo),
que en el proceso de modificacion de las unidades de ejecucion también pueda
cambiarse el sistema de actuacién propuesto por el planeamiento (arts. 100.2 y 101.1
LSM).

Como se puede observar, la determinacion del sistema de actuacion en el planeamiento tendria,
en esencia, un caracter propositivo, pudiendo ser modificada a posteriori por la Administracion
en caso de plantearse una opciéon mas favorable para conducir el proceso.

2.6. Secuencia fisica y econdmica de desarrollo de la actuacion de urbanizacién

Mas alla de sus avatares legales y administrativos, la urbanizacidon de nuevos suelos es, en ultima
instancia, un proceso material que ha de dotarse de una cierta ldgica fisica y econdmica, ya que,
de otra forma, ni la ocupacién del territorio se realizard de una forma ordenada, asegurando el
correcto funcionamiento de las nuevas piezas urbanizadas, ni tampoco podrd ser abordado
desde el punto de vista financiero ni por sujetos publicos ni privados.

En relacién con la légica fisica del desarrollo urbanistico, ya en los arts. 107 a 112 de la LS 1956,
denominados “Orden de Ejecucidon de la Obra Urbanizadora”, se indicaba que los Planes
Generales dispondrian de un programa de actuacidn donde estuviese previsto “el desarrollo
ordenado de las obras de urbanizacion, sean de extension o de reforma interior”, mientras que,
como es conocido, en el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprobd el Texto
Refundido de la Ley Sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS 1976), la puesta en
carga de nuevos suelos descansaba sobre una tedricamente rigida programacién destinada a
evitar la acaparacién y especulacién con el suelo, pero que también debia ser légica en relacién
a su desarrollo material. Adicionalmente, el art. 35 RGU establecia que los poligonos se
ejecutaran en el orden establecido en el Plan, salvo que el poligono que se adelantase a la
planificacién prevista asumiese cargas superiores a las que inicialmente tenia asignadas.

En relacion con este aspecto, en la actual normativa autonémica se pueden observar claras
diferencias entre las legislaciones tributarias de la tradicién urbanistica espafiola “clasica” y las
desarrolladas posteriormente a la LS 2007, donde se apuesta por romper con la rigidez en la
programacion de los nuevos crecimientos y, de forma explicita, se declara la subsidiariedad de
estos frente a la puesta en valor del suelo ya urbanizado. Un ejemplo del primer tipo de
legislaciones seria, precisamente, la de la Comunidad de Madrid, donde dentro de las
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determinaciones del planeamiento general (art. 42.5.f) LSM) se establece que: f) Cuando asi
proceda, se indicard el orden de prioridad y las condiciones temporales que deben observarse
para la incorporacion de cada sector al tejido urbano. Asimismo, en su caso, se sefialardn los
elementos de redes publicas generales que deben estar concluidos y en funcionamiento
previamente al desarrollo de cada sector y cuya cesion y ejecucion habrdn de ser consideradas
obligaciones inherentes al mismo.

En cambio, en legislaciones mas recientes como la de Andalucia, la delimitacién de actuaciones
de transformacién de nueva urbanizacion por el planeamiento general es solamente potestativa
(art. 63.2 LISTA) y, ademas, se establece que, salvo excepciones indicadas en la propia ley (suelos
especializados como los turisticos o destinados a actividades econdmicas, existencia de
accidentes naturales o afecciones sectoriales, etc.), los suelos de nuevo crecimiento deben ser
colindantes con el suelo ya urbanizado para quedar integrados, a la finalizacién del proceso, en
la malla urbana (art. 31.2 LISTA). Como se puede observar, en cualquiera de los casos el
planificador general ha de asegurar que la secuencia urbanizadora a nivel de actuacién de
transformacién urbanistica siga una légica territorial y sustantiva, siendo responsabilidad de la
Administracion que una deficiente ejecucion del planeamiento (retrasos, falta de desarrollo de
determinados dmbitos, etc.) no derive en disfunciones significativas. Por su parte, el planificador
de desarrollo, que como se ha indicado puede desagregar la ejecucion juridica y material del
ambito de planeamiento en unidades de ejecucién de tamafio inferior al sector, también debe
controlar que por el efecto de tal divisidn no se pierda la coherencia del conjunto, se
comprometan los plazos de desarrollo, o se dificulte la equidistribucién de beneficios y cargas.

En relacion con este ultimo aspecto, es preciso sefalar que puede plantearse un nivel inferior
de desagregacion en la ejecucion material de las obras de urbanizacién (no a efectos de
organizacion de la ejecucién, cuya célula minima es, como se ha sefialado, la unidad de
ejecucién), ya que en la mayoria de las legislaciones se prevé que las unidades de ejecucion
puedan ser, a su vez, desarrolladas por fases o unidades funcionales, las cuales puedan ser
entregadas al municipio al haber quedado justificada su funcionalidad como fragmentos de
nueva ciudad. Esta prevision ya estaba recogida en el art. 180.2 RGU y estd presente en
legislaciones autondmicas como es el caso Andalucia (art. 96.1 LISTA) o de la propia Comunidad
de Madrid (arts. 99.3 y 135.7 LSM), donde se recuerda que los plazos que se establezcan para el
desarrollo por fases o unidades funcionales no podran superar el plazo maximo que tenga la
unidad de ejecucién para su gestidn y ejecucion completa (art. 99.3 LSM).

La expectativa de entregar al municipio unidades urbanizadas de tamafio inferior a la unidad de
ejecucién puede tener gran importancia desde el punto de vista de la légica econdmico-
financiera de la actuacién, sobre todo si, como es habitual, se asocia a la posibilidad que otorgan
la mayoria de las legislaciones urbanisticas de simultanear obras de urbanizacién y edificacion,
incluyendo la entrega de los productos residenciales a sus destinatarios finales mediante la
articulacién de una serie de garantias reciprocas (art. 19.3 LSM). Por ejemplo, el art. 23.1 LSM
posibilita la urbanizacion y edificacién simultaneas, siempre que se preste garantia “..que
alcance a cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién comprometidas”®. Esta
posibilidad permite que la actuacion urbanistica, que como se ha indicado lleva intrinseca una

viabilidad econdmica (valor de los solares resultantes superior al de los gastos del desarrollo),

6 De forma mucho mas detallada, el art. 203 del D 550/20022 por el que se aprueba el reglamento general
de la LISTA establece que serd requisito para autorizar la edificaciéon y urbanizacién simultédnea la
previsibilidad, apreciada por el municipio, de que a la terminacion de la edificacién la parcela estara
dotada con los servicios precisos para que adquiera la condicién de solar. Como garantia, se establece el
importe de los gastos de urbanizacidon pendientes de ejecucion que correspondan a la parcela dentro su
unidad de ejecucién, incrementados en un 10%.
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pueda verse favorecida por una corriente de ingresos paralela a la de gastos, lo cual, sin duda,
puede ser determinante desde el punto de vista financiero, ya que contribuye a “laminar” la
necesidad de fondos apalancados, aspecto fundamental si se tienen en cuenta los largos
tiempos de maduracion de los procesos urbanisticos. Aunque no es una variable que facilmente
pueda ser contemplada en el instrumento urbanistico, a buen seguro serd un factor a considerar
por parte de aquellos que soportan el riesgo financiero de la actuacién urbanistica, sobre todo
si esta tiene cierta entidad.

2.7. Caracteristicas de las unidades de ejecucién. Tratamiento de los sistemas
generales

La LS 1956 establecia unos limites excesivamente difusos en relacién con las “unidades
reparcelables”, ya que, ademds de los “poligonos”, hacia extensiva esta posibilidad a
“agrupaciones de poligonos” e incluso a “manzanas” de unas determinadas caracteristicas (arts.
80y 81 LS 1956). Sin embargo, esta situacion queda definitivamente superada en el TRLS 1976,
donde se recoge que la ejecucion de los planes “se realizard por poligonos completos” (art. 117),
gue, como requisitos bdsicos, debian tener suficiente superficie para albergar las cesiones
obligatorias derivadas del planeamiento y hacer posible la equidistribuciéon de beneficios y
cargas, asi como tener justificada su viabilidad técnica y econédmica.

Dichas exigencias basicas, mas o menos matizadas, han llegado hasta nuestros dias a través de
la legislacién autondmica. Por ejemplo, en términos casi idénticos se pronuncia el reciente art.
99.2 LISTA, mientras que el art. 99.2 LSM establece que las unidades de ejecucién deberan
cumplir los siguientes requisitos:

a) Constituir un perimetro cerrado, continuo o discontinuo de terrenos incluidos en el
mismo sector.

b) Tener asegurada su idoneidad técnica y viabilidad econémica, incluyendo la capacidad
para garantizar el derecho al realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles.

c) En el caso de que exista mds de una unidad de ejecucién en el mismo sector, los
aprovechamientos unitarios de cada una de ellas no podran diferir en mas de un 15%’.

Como se puede observar, dado que se parte de una ordenacién previamente establecida, el
margen para realizar la division en unidades de ejecucién de un ambito de planeamiento no es
excesivo, sobre todo si se tiene en cuenta que, en cumplimiento de la ultima condicidn, la
proporcién entre la edificabilidad (aprovechamiento) incluida en cada unidad y su superficie
debe ser practicamente equivalente. Por otra parte, aunque solo se hace referencia a la
viabilidad econémica de cada una de las unidades resultantes, no hay que olvidar que en un
eventual proceso de division en unidades de ejecucidn no se debe romper la equidistribucion de
cargas y beneficios preexistente para el conjunto del &mbito original. De este modo, no bastaria
con mantener dentro de los limites sefialados la diferencia entre los aprovechamientos unitarios
de las diferentes unidades de ejecucidn, ni con asegurar la viabilidad econdmica de cada una de
ellas (que como se ha reiterado, tedricamente se alcanza con mayores potenciales ingresos que
gastos), sino que también sera necesario establecer una cierta equivalencia en las cargas (costes
de urbanizacién). De este modo, un dmbito fisicamente muy heterogéneo o la presencia de
determinadas preexistencias o cargas (infraestructuras costosas a reponer, realojos, etc.),
podrian ser elementos que dificultaran una eventual divisidn en unidades de ejecucion.

Finalmente, otro elemento a considerar a la hora de establecer la potencial division de un
ambito de planeamiento en diferentes unidades de ejecucion es el tratamiento de los sistemas
generales que se encuentren incluidos o adscritos al mismo. En relacidon con este aspecto, el

7 Tal y como se define en el art. 84 LSM, el aprovechamiento unitario es el resultado de dividir todos los aprovechamientos del
dmbito entre su superficie.
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TRLS 2015, dentro del régimen de deberes vinculados a las actuaciones de transformacién
urbanistica, establece lo siguiente (art. 18):

a) Sera obligacion de los promotores de la actuacion la cesion de los espacios destinados
a viarios, espacios libres, zonas verdes u otras dotaciones publicas que se encuentren
adscritas a ella para su obtencion.

b) También serd obligacidn de los promotores costear las infraestructuras de conexion con
las redes generales de servicios situadas fuera de la actuacién, asi como la ampliaciény
refuerzo de estos siempre que asilo demande el nuevo desarrollo. Dichas obras deberan
entregarse a la actuacién junto con su suelo cuando dichas infraestructuras deban
quedar adscritas al servicio publico.

Como se puede observar, el TRLS 2015 explicita la existencia de obligaciones de los promotores
de la actuacién en relaciéon con elementos “externos” a la misma, identificando la cesién de
terrenos destinados a dotaciones publicas “adscritas”, asi como el imperativo de costear las
conexiones y refuerzo con las redes de servicios situadas “fuera de la actuacién”, incluyendo la
cesion de los terrenos que las soportan.

Con respecto a este particular, la legislacion andaluza (LISTA) establece que los terrenos
destinados a sistemas generales pueden (lo establece solamente como una posibilidad) no
guedar incluidos en ninguna unidad de ejecucion especifica, aunque ello no impide que queden
adscritos a ella a los efectos de la obtencién del suelo v, si asi lo prevé el instrumento de
ordenacidn urbanistica, incluso de su propia ejecucidon material®. Mientras tanto, en la
Comunidad de Madrid, la LSM, sin ser tan explicita, establece que los sistemas generales podran
ser interiores o adscritos al sector (art. 48.4 LSM), y también interiores o adscritos a las
correspondientes unidades de ejecucion (art. 91.4 LSM).

En la practica, el hecho de que los terrenos correspondientes a los sistemas generales formen
parte o se adscriban a una unidad de ejecucién no deberia tener mayores consecuencias
practicas (salvo que se entienda que en interpretacion directa de la legislacién estatal no se
puede exigir la ejecucidon material de los adscritos), ya que, en cualquier caso, computan como
superficie de esta a los efectos del calculo del aprovechamiento unitario y sus titulares se
incorporan como un miembro mas al sistema de actuacién. Los problemas, tal y como se indicard
a continuacion, puede surgir en el caso que un terreno destinado a sistema general se ejecute
de forma fragmentada (lo cual no deberia ser un problema si el planeamiento se ejecuta, de
forma global, en los plazos establecidos), o cuando existan sistemas generales de infraestructura
(viarios, infraestructuras en red, depuradoras, subestaciones eléctricas, depdsitos, etc.) que
sirvan a una pluralidad de dmbitos (sectores o unidades de ejecucién) y que no puedan ser
ejecutados de forma parcial o modulada.

Con respecto a este uUltimo particular, nuevamente cabe diferenciar entre aquellas legislaciones
(y se supone que planeamientos generales) donde la delimitacion de actuaciones de
transformacion urbanistica no se realiza (al menos de forma generalizada o imperativa) en un
primer momento y aquellas donde se aplica con caracter extensivo la sectorizacién previa. Como
ejemplo del primer tipo de legislacidon cabria acudir nuevamente a la de Andalucia, donde el art.
44 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la LISTA (RLISTA) establece que, dentro de la propuesta de delimitacidon de cada nueva actuacion
de transformacidn urbanistica que se plantee, se deberan contemplar, entre otros aspectos,
“...unas bases para la ordenacion de la actuacion de transformacion urbanistica...”, incluyendo
el “..esquema de las redes generales de infraestructuras y servicios previstos y de su conexion

8 Como se puede ver, la legislacidon andaluza amplia las obligaciones asociadas a una actuacién de nueva urbanizacion recogidas en
el TRLS 2015, donde, en ninglin momento, se indica que se trate de obligaciones de caracter minimo.
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con las redes existentes...”. Es decir, que en el mismo momento en que se insta la delimitacion
de un dmbito de nueva urbanizacién es preciso realizar un analisis “ad hoc” acerca de su
viabilidad técnica. No obstante lo anterior, dado que la LISTA no excluye la posibilidad de que el
planeamiento general ya incluya la delimitacion de determinadas actuaciones de
transformacidn urbanistica (art. 66.1.f), también se establecen mecanismos de ejecucién de
infraestructuras comunes a diversos ambitos. Asi, el art. 254 RLISTA establece que, en el caso de
anticipacion de la carga por un dmbito, se podrdn compensar los gastos a través de reservas de
aprovechamiento en otros e, incluso, a través del patrimonio publico de suelo.

En cambio, en legislaciones como la de Madrid, donde pervive la figura del suelo urbanizable
sectorizado (en el caso del no sectorizado, el tratamiento podria ser similar al anterior), el
planeamiento general soportaria la obligacion de determinar cuales son las infraestructuras
comunes a mas de un ambito e imputar el coste a cada uno de ellos de conformidad con el
principio de equidistribucién (art. 97 bis LSM). En este sentido, la LSM prevé la posibilidad de
que dichos dmbitos constituyan una suerte de “macroentidad” urbanistica colaboradora
especifica en la que quedaran integradas, en su caso, las diferentes Juntas de Compensacion
afectadas e incluso los propietarios mayoritarios en el caso de que estas no estuviesen
constituidas. En cualquier caso, los arts. 90 a 95 LSM tratan de regular esta compleja situacion,
permitiendo la anticipacidn de obras por parte de la Administracién con cargo a los promotores
de la actuacion (art. 95.3 LSM) e incluso la expropiacion de los suelos necesarios para implantar
las infraestructuras en caso necesario (art. 94 LSM). Como se puede observar, queda patente
que la gestién de estos elementos comunes es una tarea compleja que atafie al planificador
generaly, en el caso de proponerse la divisién de un dmbito en diferentes unidades de ejecucién,
también al planificador de desarrollo, pudiendo llegar condicionar la viabilidad del proceso de
ejecucion en su conjunto.

3. Contexto urbanistico y Metodologia

3.1. “Distrito Norte” de Alcorcén: contexto urbanistico

El municipio de Alcorcdn, con una poblacion de 173.625 habitantes (INE, 2024), se localizaen la
Comunidad de Madrid, a unos 14 km al suroeste de la capital. Su término municipal tiene una
extensidn de unos 33,73 km?, de los que, aproximadamente una tercera parte, los situados al
sur de la autovia A-5, ya se encuentran urbanizados (Figura 1).

Figura 1. Situacidn de Alcorcén en el Area Metropolitana de Madrid. Fuente: Metrovacesa
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Mediante Acuerdo de 27/11/2008 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, gran
parte de los terrenos del municipio situados al norte de la autovia A-5, entre las vias de
circunvalaciéon de Madrid M-40 y M-50, fueron declarados suelo urbanizable sectorizado e
incluidos en el Sector 10 “Distrito Norte” del PGOU de Alcorcdn. La delimitacion del ambito, con
una superficie total de 12.319.415 m?s, fue la siguiente (Figura 2):
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Figura 2. Delimitacion del Sector 10 de Alcorcén “Distrito Norte”. Fuente: Metrovacesa

La aprobacion inicial del Plan Parcial del Sector 10 se produjo mediante acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de fecha 12/04/2010, quedando paralizado el proceso urbanistico tras prosperar
el recurso interpuesto por Ecologistas en Accion-AEDENAT frente al acuerdo autonémico de
clasificacion de suelo, el cual fue declarado nulo, quedando restablecido el ambito a su primitiva
clasificacion de suelo no urbanizable (STSJ Madrid 1736/2012). Finalmente, dicha sentencia fue
confirmada por el Tribunal Supremo (STS 4660/2014).

A pesar de los avatares judiciales, desde un punto de vista tedrico, la planificacidn y ejecucion
de un dmbito tan extensivo (12,3 Mm?s) supone todo un reto técnico y juridico, constituyendo
un marco muy adecuado a los fines que se pretenden en este estudio que, como se han indicado,
no son otros que la valoracidon comparada vy critica de los diferentes sistemas de actuacién en
funcién del contexto fisico, econédmico y urbanistico en que se desarrollan.

3.2. Metodologia
3.2.1.Supuestos de partida

Tal y como se indicé en el Capitulo anterior, el art. 71 LSM establece como presupuestos legales
para iniciar los diferentes procesos de ejecucidn urbanistica la concurrencia de una ordenacién
pormenorizada aprobada, un sistema de ejecucion urbanistica seleccionado, asi como un
instrumento de ejecucidon material también aprobado. También se recuerda que, aunque
puedan modificarse a posteriori, dentro de las determinaciones de los Planes Parciales deben
figurar tanto la eventual divisién en las unidades de ejecucién que se juzguen convenientes,
como la asignacién del sistema de actuacion para cada una de ellas (art. 48.1.e) LSM).
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Por lo tanto, desde el punto de vista temporal, el presente estudio se debe enmarcar en la fase
de redaccion del correspondiente Plan Parcial, siempre en un momento en que la ordenacion
del dmbito esté lo suficientemente avanzada para que se puedan realizar las primeras
reflexiones acerca de las alternativas de ejecucién mas adecuadas, incluyendo las de una
eventual divisién en unidades de ejecucidon. De este modo, para la realizacidon del presente
analisis se va a partir de la ordenacién incorporada en el Plan Parcial que alcanzd la aprobacion
inicial, asi como de la ficha reguladora que el PGOU de Alcorcén propone para este ambito.

3.2.2.Desarrollo de los trabajos

Partiendo de los condicionantes indicados, el desarrollo de los trabajos se plantea en cuatro
fases secuenciales, que son las siguientes:

2.- Anadlisis preliminar del dmbito urbanistico. En primer lugar, se analizaran todas las
cualidades fisicas y juridicas que afectan al ambito y que pueden condicionar, de alguna manera,
el ulterior proceso de ejecucién. Entre otras, se analizardn aspectos tales como morfologia del
terreno, usos y edificaciones preexistentes e incompatibles con la ordenacion propuesta, la
distribucidn de la propiedad o la conectividad con el resto del territorio.

292.- Andlisis de la ordenacién. Se realizara una sintesis de la ordenacién propuesta para el sector,
centrada en aquellos aspectos que pueden tener incidencia en la fase de ejecucion (disposicion
de sistemas generales, cargas urbanisticas, distribucidon de la edificacidn, etc.). También se
realizara una estimacioén del coste econdmico que puede suponer la ejecucidn del planeamiento,
dada su incidencia en la seleccién del sistema de actuacion.

2.- Alternativas viables de ejecucién urbanistica. Se enumeraran todas las alternativas de
ejecucién que se consideran viables desde el punto de vista técnico vy juridico, indicando sus
ventajas e incovenientes a la vista de los condicionantes existentes. Aunque esencialmente se
tendra en cuenta la legalidad vigente en la Comunidad de Madrid, también se exploraran, en su
caso, otras soluciones recogidas por la legislaciéon de otras Comunidades Auténomas y que la
madrilefia, en un momento dado, pudiera incorporar.

2.- Ponderacién critica de Alternativas. Se llevara a cabo un andlisis critico de cada una de las
alternativas de ejecuciéon anteriores, ponderando cualitativamente su potencial grado de
eficiencia para llevar a la practica, en este supuesto, las determinaciones del planeamiento.

2.- Discusion de resultados vy sintesis de las conclusiones alcanzadas.

4. Resultados
4.1. Analisis preliminar del ambito urbanistico
4.1.1.Condicionantes fisicos

El relieve de los terrenos incluidos en el Sector 10 es prdacticamente plano, con pendientes
suaves. Esta atravesado por cuatro pequefios arroyos, todos los cuales nacen dentro del propio
sector. La ficha reguladora del PGOU para el Sector 10 indica que los cauces seran integrados,
siempre que sea posible, en los espacios libres, lo que simplifica su gestidén. La mayor parte del
ambito se encuentra ocupada por cultivos agricolas de secano en regresion. La vegetacion
arbdrea es casi inexistente, con la salvedad de una zona de unas 20 Ha. de pinar ubicada en el
limite este del sector y de una franja de unos 500 m. de ancho, paralela al limite norte, donde
hay un encinar poco denso, que la ficha reguladora del PGOU ordena integrar en la nueva
ordenacion. En conjunto, no parecen existir preexistencias naturales que puedan condicionar el
proceso de gestion, ni indemnizaciones por cultivos que puedan ser significativas. La anterior
informacidn queda resumida en la Figura 3:
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Figura 3. Vegetacion e hidrologia del émbito urbanistico. Fuente: DIE “Puerta Oeste”
4.1.2.Edificaciones y usos preexistentes

Dentro del ambito urbanistico existen una serie de edificaciones y usos, a priori incompatibles
con la nueva ordenacidn. Su localizacion individualizada se describe en la Figura 4:

Figura 4. Localizacion de usos y edificaciones preexistentes. Fuente: elaboracion propia

Como se puede observar, la mayoria de las edificaciones preexistentes se localizan cerca del
limite sur del sector y, con la salvedad de dos almacenes de materiales de construccidn, estan
destinadas al uso agricola. La excepcidn mas significativa, tanto por su uso, como por sus
caracteristicas, corresponde al centro ecuestre situado en el borde este del sector (“Venta de la
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Rubia”), el cual constituye una actividad muy extensiva que se despliega a lo largo de diversas
parcelas de gran superficie. La descripcién individualizada de cada uno de los usos vy
edificaciones preexistentes se recoge en el Anexo A.

4.1.3.Estructura de la propiedad

Aungque el parcelario original se encuentra muy atomizado, segun la informaciéon suministrada
por la mercantil Metrovacesa, como propietaria de parte de los terrenos (11,17% s/total), existe
una Comisién Gestora denominada “Ciudad Norte” que integra a propietarios que ostentan el
77,30% de los terrenos del ambito. Aunque se desconoce su distribucion a lo largo del sector, se
puede suponer que se distribuyen de forma homogénea, de tal forma que, en cualquier eventual
divisién interna, quedaria asegurada una concurrencia de al menos el 50% de propietarios

4.1.4.Infraestructuras preexistentes

Considerando su tamaio, el Sector 10 no se encuentra especialmente afectado por
infraestructuras preexistentes. Segun los datos incluidos en el Documento Inicial Estratégico
(DIE) elaborado para la tramitacién ambiental de la actuacién, las infraestructuras mas
significativas son las reflejadas en la Figura 5:
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Figura 5. Infraestructuras con incidencia en el Sector. Fuente: DIE “Puerta Oeste”

Como se puede observar, entre las infraestructuras existentes destacan una LAT 220 kV que
discurre al norte del sector, paralela al mismo, perteneciente a Red Eléctrica Espafiola y otra LAT
132 kV ubicada en el extremo sur, sensiblemente paralela a la autovia A-5 y que perteneciente
a la distribuidora Unidn Fenosa. En ambos casos la ficha reguladora del sector (apartado 4)
permite tanto el soterramiento como su integracion en espacios libres. En el primer caso, el
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soterramiento e incluso el desvio puede suponer un coste muy significativo. En cuanto a la
infraestructura hidrdulica, al margen de dos conducciones de menor importancia, existe una
tuberia de ¢ 1600 mm. (arteria de Retamares) que habra que integrar en la red viaria o de
espacios libres de la urbanizacidn, tanto en planta como en alzado.

Finalmente, en el interior del ambito también existe una antena de telecomunicaciones que sera
preciso desplazar, preferentemente a un espacio privado.

4.2. Analisis de la ordenacion. Estimacion del coste de urbanizacion

El proceso de ejecucion, como no puede ser de otra manera, estd fuertemente condicionado
por las decisiones que han tomado tanto el planificador general como el de desarrollo. En el
caso concreto del Sector 10, las condiciones de partida establecidas en el PGOU de Alcorcdn,
reflejadas en la ficha reguladora del ambito, son las siguientes:

a) Setrata de un Unico &mbito de planeamiento (sector) de 12,3 Mm?Zs.

b) Debe asumir todas las cargas derivadas de las conexiones a redes municipales y
supramunicipales. Se indican de forma especifica el abastecimiento de agua,
saneamiento, conexiones viarias (enlace con la A-5), asi como el metro ligero entre
Boadilla del Monte y la estacidn central de Alcorcdn.

c) Sistema de actuacién por Compensacion.

d) Plazo aproximado de un (1) afo para aprobacion de reparcelaciéon y Proyecto de
Urbanizacion.

e) Todos los sistemas generales estan integrados en el sector.

f) Elencinar (situado en la franja norte), asi como el pinar y resto de arbolado de la “Venta
de la Rubia” se conservaran y se integrardn en los espacios libres.

Como se puede observar, en relacién con el proceso de ejecucidn urbanistica se establecen los
plazos para la aprobacidn de los proyectos de reparcelacidon y urbanizacién (exigentes) y se
propone el sistema de actuacién por Compensacién. Como esta ultima determinacion puede ser
modificada a posteriori (ver apartado 2.5), no se considerard inamovible (arts. 100 y 101 LSM).
El resto de las determinaciones de la ficha tienen que ver con los costes de la actuacion y con la
propia ordenacién (elementos estructurales). Por su rotundidad y naturaleza, en algunos casos
(construccion de metro ligero o conexion con la A-5), se podria llegar a condicionar la mayor o
menor viabilidad de algunas alternativas de ejecucion.

Partiendo de las determinaciones del PGOU, las superficies de suelo y edificabilidades
destinadas a cada uso resultado de la planificacion de desarrollo (Plan Parcial), son las que se
resumen en la Figura 6:

RESUMEN PLAN PARCIAL SECTOR 10 “NUEVO NORTE” ALCORCON

uso Sup (m?s) % s/total
Parcelas lucrativas 3337433 27,1% ViAS PECUARIAS
Ciudad Deportiva At. Madrid 1368697 1,1% [NFRAEST-
Vivienda social 322155 2,6% CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES
Equipamientos sociales usos Edific. m't
Local 124897 RESIDENC IAL
General 1433698 Vivienda Libre 1392364 58,3%
Supramunicipal 76370 VIARIO Vivienda Protegida BORGTS 41, 7%
TOTAL 1634965 13,3% TOTAL 2388343
;onas verdes y espacios NO RESIDENCIALES
libres Equip. Privado 1mn
Focil SEERED Terciario ocio 50000
CETEEL IR Terciario comerc. 250000
ST Y IR Terciario ofic./nosp. 1241346
o IETAE S-S 3D R Indusmial/Alemativos 745887
Viario
Local 1378336 TOTAL 2388344
General 1430945 VIVIENDA SOCIAL
Supramunicipal 693840 TOTAL SECTOR| 4776687
TOTAL 3503121 28,4%
Infraestructuras 19376 0,2%
Vias pecuarias 210296 1,7%
TOTAL SECTOR 12319415 100,096

Figura 6. Resumen de superficies del Sector 10 Alcorcon. Fuente: elaboracion propia
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Como se puede observar, la ordenacién en tramite destina un 50% de la edificabilidad lucrativa
a usos no residencialesy, dentro del uso residencial, un 41% de la edificabilidad estaria destinada
a viviendas con algln régimen de proteccion, lo que cumpliria con lo establecido en el art.
20.1.b) TRLS 2015°. Ademas, se destinan 322.155 m?s dotacionales a viviendas con destino al
alojamiento temporal de colectivos con especial dificultad de acceso a la vivienda tal y como
recoge el art. 18.1.a) TRLS 2015. Dichas magnitudes se plasman en el territorio segun la
ordenacidn que se refleja en la Figura 7:
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Figura 7. Esquema de ordenacidn del Sector 10. Fuente: Metrovacesa

Finalmente, por su importancia a la hora de analizar la viabilidad de las diferentes alternativas
de ejecucidn, se ha realizado una estimacidn del coste total de la actuacion, que se elevaria a
algo mas de 755,6 M€ (ver Anexo B).

4.3. Alternativas legalmente viables para la ejecucién urbanistica
4.3.1.Condiciones de partida para la ejecucién

Una vez contextualizado el marco fisico y urbanistico en el que debera realizarse el proceso de
ejecucion, se van a plantear todas las alternativas viables desde el punto de vista de la legalidad
vigente en la Comunidad de Madrid. Para cada una de ellas se va a realizar una valoracién
descriptiva, sefialando sus potenciales fortalezas y debilidades, siempre desde la perspectiva de

% Se recuerda que el 50% de esta edificabilidad debe estar destinada a viviendas en régimen de alquiler protegido en aplicacién del
art. 15.1.d) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Cabe recordar que la parte de vivienda protegida cedida
al municipio como participacién de la comunidad en las plusvalias urbanisticas queda sometida a las limitaciones de destino
establecidas en el art. 18.1.e) de la Ley 12/2023 en el caso de eventual declaracion de zonas de mercado residencial tensionado.
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la Administracién municipal, que, en ultima instancia, es la que debe asegurar que se cumplan
las determinaciones del planeamiento.
4.3.2.Alternativas sin divisidn del Sector en Unidades de Ejecucién

Valoracion general

El planificador general ha optado por incluir la totalidad de los terrenos de suelo urbanizable del
cuatrienio en un Unico sector de 12,3 Mm?Zs, lo que aseguraria una coherencia en la ordenacion,
asi como la ejecucion unitaria de todos los sistemas generales interiores y exteriores a la
actuacién. Sin embargo, se apuesta casi todo el desarrollo urbanistico del municipio “a una sola
carta”, planteando un reto mayusculo para la gestion, pues la inversion supera, como se ha
indicado, los 750 M€, elevando significativamente el riesgo financiero para el/los impulsor/es.

Valoracion descriptiva de alternativas

La descripcion de las alternativas de gestidn sin dividir el Sector 10 del PGOU de Alcorcdn en
diferentes unidades de ejecucion es la que se refleja en la Tabla 2:

Tabla 2. Alternativas de gestion con unidad de ejecucion tUnica

-El coste para los propietarios
individuales no depende del
tamafio del sector.

SIST. ACTUACION VENTAJAS INCONVENIENTES
Compensacion -Menor carga administrativa para | -En caso de inaccidn de la propiedad
el municipio. sera necesario activar cambios en el

sistema de actuacidon, con el
consiguiente retraso temporal.

Cooperacion

-Control del proceso por parte
del Ayuntamiento.

-Costes asignados a los
propietarios de suelo.

-Aunque se pueden exigir costes
por anticipado (6 meses, art. 189
RGU), existe un riesgo financiero
para el municipio ante impagos.
-Impopularidad del sistema si es no
deseado por la propiedad.

Expropiacion
directa

-Control del proceso por parte
del Ayuntamiento.
-Eliminacién de
“obstruccionistas”.

agentes

-Dificultad de contar con fondos
publicos, sobre todo en actuaciones
de gran calado.

-Potencial descontento social en
caso de reticencia de propietarios.

Expropiacion
indirecta

-Control del proceso por parte
del Ayuntamiento.
-Eliminacidn de
“obstruccionistas”.
-No excluye la posibilidad de que
los propietarios puedan
organizarse y concurrir.
-Posibilidad de mejora de las
prestaciones al municipio a
través del concurso publico.

agentes

-Potencial descontento social en
caso de reticencia de propietarios
de suelo.

-Falta de interés por parte de
inversores, con el consiguiente
descrédito de la planificaciéon

Fuente: elaboracién propia

4 3.3.Alternativas con el Sector dividido en varias Unidades de Ejecucion

Valoracion general

La divisién del ambito en unidades de ejecucidn en principio permite una mayor flexibilidad de
la ejecucidn, tanto por suponer unidades territoriales con costes mas asumibles, como porque
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se pueden emplear sistemas de actuaciéon diferentes si asi se estimase necesario. El principal
inconveniente seria la potencial pérdida de la secuencia ldgica del desarrollo en caso de retraso
de alguna de ellas, asi como que determinadas infraestructuras comunes de gran coste pueden
desequilibrar los costes entre las unidades, obligando a mecanismos de compensacién internos
qgue pueden llegar a ser complejos (ver Anexo B).

Valoracion descriptiva de alternativas

Considerando lo anterior, las alternativas que se pueden plantear en el caso de divisién del
Sector 10 en una pluralidad de unidades de ejecucidon son las que se resumen en la Tabla 3:

Tabla 3. Alternativas de gestion con varias unidades de ejecucion

SIST. ACTUACION

VENTAJAS

INCONVENIENTES

Compensacion

-Menor carga administrativa
para el municipio.

-Si no existe una distribucién
homogénea de propietarios proclives
al desarrollo, este puede resultar
asimétrico.

Cooperacion

-Control municipal del
proceso.
-Costes asignados a los

propietarios de suelo.

-Dado que en teoria se deben ejecutar
todas de forma (casi)simultanea, la
divisién pierde su sentido por la mayor
carga administrativa.

Expropiacion
directa

-Control municipal del
proceso.

-Eliminacién  de
“obstruccionistas”.

agentes

-Dado se deben ejecutar todas (casi) a
la vez, pierde su sentido la division por
la mayor carga administrativa.

publica  (cooperacion o
expropiacién) para asegurar
conexiones e
infraestructuras lineales.
-Obtencién de mejoras para
el municipio en caso de
concurso publico de gestién
indirecta.

Expropiacion -Control municipal del | -Dificultad de obtener concurrencia a

indirecta proceso. un sistema de expropiacion indirecta
-Al reducirse el tamafio de las | por la incertidumbre del concursante
operaciones, disminuye el | respecto al resto de unidades.
riesgo financiero se favorece | -Potencial asimetria en la concurrencia
la concurrencia al concurso. |y, por lo tanto, en la ejecucion

material.

Mixto -Se pueden delimitar | -Precisa una mayor necesidad de
determinadas unidades | planificacidn y coordinacién por parte
estratégicas con gestién | del municipio, sobre todo si se

mezclan sistemas de
publicos y privados.
-Posibilidad de asimetrias inesperadas
en la ejecucion.

-Dificultad de obtener concurrencia a
un sistema de expropiacion indirecta
por la incertidumbre del concursante
respecto al resto de unidades.

ejecucion

Fuente: elaboracién propia

4.4, Valoracién critica de alternativas en el caso del Sector 10 de Alcorcdn

Una vez relacionadas de forma genérica todas las alternativas juridicamente viables para llevar
a cabo el proceso de ejecucidn, asi como enunciadas sus principales ventajas e inconvenientes,
se va a realizar su valoracién critica para el caso concreto del Sector 10 de Alcorcén. Se ha
preferido mantener el andlisis dentro del campo cualitativo, ya que, dada la gran cantidad de
variables y circunstancias que pueden influir en el proceso, cualquier tipo de ponderacién
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aritmética suele suponer una simplificacion excesiva respecto de una realidad mucho mas
compleja. De este modo, el juicio critico sobre las diferentes alternativas es el que se incluye en

la Tabla 4:

Tabla 4. Valoracion critica de alternativas de gestion

SIST. ACTUACION UE UNICA VARIAS UU.EE

COMPENSACION Se plantea como wuna | El sistema pierde fuerza, al poder
alternativa muy viable, | generarse asimetrias durante el
dado el alto grado de | desarrollo. Dada la entidad de los
organizacién de la | sistemas generales de infraestructura a

propiedad (77% agrupado
en Comision Gestora), asi

como la necesidad de
gestionar importantes
sistemas generales,
incluidas infraestructuras
lineales. Se garantiza la

homogeneidad en el
desarrollo. El gasto
individual no es funcién del
tamanio de la actuacion y el
total se dispersa entre
multiples operadores.

ejecutar (metro ligero en sentido norte-
sur y enlace A-5), asi como la
concentracion de los usos vy
edificaciones preexistentes en la parte
sur y este, parece complejo realizar una
division que no implique establecer
mecanismos de compensacién entre

unidades. Para ello seria necesario
establecer una “superestructura
administrativa”, lo que complica

innecesariamente el proceso. Se
plantea como poco viable.

COOPERACION

Esta alternativa tiene
reducida viabilidad por el
riesgo financiero y politico
para el municipio. Se trata
de una actuacién de mas de
750 M£.

La divisién en unidades de ejecucion,
todas con sistema de cooperacion, sin
incumplir plazos de planeamiento
multiplica la gestion y plantea el
problema de anticipar el gasto de los
sistemas generales adscritos, por lo que
no se considera viable.

EXPROPIACION
DIRECTA

-Parece del todo inviable
por la inversién necesaria,
que supera con creces las
posibilidades de un
presupuesto municipal
ordinario.

-La divisién en unidades carece de
sentido si el municipio va a realizar la
expropiaciéon de forma directa. Los
plazos han de cumplirse, con lo que no
existe posibilidad de escalar la
actuacién en el tiempo. No se considera
viable.

EXPROPIACION
INDIRECTA

-Puede ser una muy buena
opciéon inicial para el
municipio en el caso de que
la urbanizacién sea
econdmicamente atractiva,
aungue en este caso tiene
el riesgo derivado del
tamanfio de la operacidn. Si
los propietarios proclives al
desarrollo ya estan
posicionados y son
mayoria, pueden ver su
posicion “amenazada” por
la concurrencia publica. Si

-Dado que no se pueden incumplir los
plazos determinados por el
planeamiento, la divisién en UE todas
por expropiaciéon indirecta pierde
sentido. Aunque inicialmente pueda
favorecer la concurrencia de terceros
(reduce el riesgo financiero), también
aporta incertidumbre a los
adjudicatarios en relacidn con el resto
de unidades de ejecucién y complicaria
la gestion de los sistemas generales, con
lo que su resultado es incierto. Se
considera de poca viabilidad.
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los propietarios no son
proclives al desarrollo,
existe un potencial gran
desgaste  politico. No
obstante, se considera
bastante viable en este
caso concreto por el
potencial econémico de la
actuacion.

MIXTO -Podria ser una alternativa
relativamente viable en el caso de que
existan focos concentrados, pero de
cierta entidad, de propietarios no
interesados en el desarrollo, donde se
podria emplear el sistema de
expropiacién por gestién indirecta,
combinada con sistema de
Compensacion en el resto.

Fuente: elaboracién propia

Como se puede observar, los resultados estdn muy mediatizados por el gran tamano de la
operacién, decision del planificador seguramente forzada por la magnitud econdmica de los
sistemas generales que pretende adscribir. Si se considera la posibilidad que otorga la
legislacidn, ya senalada, de simultanear las obras de urbanizacion y edificacion, el resultado
podria tener algunos matices. Por ejemplo, podria suponer un cierto alivio econémico para los
propietarios que impulsen el sistema de Compensacidn, pero, sobre todo, facilitaria
enormemente la ejecuciéon por Expropiacion indirecta a través de un operador Unico, por
importantes que fuesen sus medios financieros. Aunque la Administracion también podria
emplear esta herramienta en el marco de la Expropiacion directa, la gestion publica simultanea
de obras de urbanizaciéon y edificacidn, lejos de reducir el riesgo econémico para la Hacienda
Pudblica, podria incrementarlo por el alto coste de los procesos edificatorios. Como principal
inconveniente de esta opcidn, al margen de la propia gestiéon fisica de las obras, estaria la
posibilidad de que el proceso de urbanizacidn se acabe extendiendo en el tiempo al quedar
ligado a la siempre volatil actividad inmobiliaria, lo que podria llevar al incumpliendo las
previsiones del planeamiento, salvo que estas sean extremadamente conservadoras.

5. Discusion

Como ha quedado de manifiesto, la apuesta del planificador general por delimitar un ambito de
planeamiento de tanto tamafio (12,3 Mm?s) condiciona en gran medida el posterior proceso de
ejecucioén, cerrando las puertas a muchas de las alternativas que la legalidad urbanistica ofrece.
En este caso, ademas, existiria una gran dificultad para dividirlo en unidades coherentes con un
cierto equilibrio entre cargas y beneficios, habida cuenta de la magnitud de determinadas cargas
especificas establecidas por el planeamiento como son la ejecucién de un tramo de metro ligero
entre Boadilla del Monte y Alcorcén o la conexion con la A-5. La apuesta, sin duda, ha sido por
la mayor coherencia en la ordenacion, asegurada a través de un Plan Parcial Unico, sumada a la
confianza del planificador de que el ulterior desarrollo de un suelo con tanto potencial
econdmico por estar situado en plena Area Metropolitana de Madrid no iba a resultar un
problema.

Considerando lo anterior, de todas las alternativas de ejecuciéon ponderadas en el Capitulo
anterior, dos emergen claramente como las mds viables (una tercera, la divisién en unidades de
ejecucién con sistemas diferentes quedaria en un segundo nivel), siempre ligadas a los sistemas
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de Compensacién o Expropiacién por gestidon indirecta a través de concesionario. En el otro
extremo estarian las opciones de gestién por sistema de Cooperaciéon o Expropiacién directa
que, como se ha sefalado, ofrecen pocas ventajas y si muchos riesgos para la Hacienda Publica.
Asi, en el sistema de Cooperacidn, aunque las cargas en teoria acaban siendo sostenidas por los
propietarios de suelo, no puede ignorarse que el municipio queda sometido a unas tensiones
financieras, administrativas y politicas bastante importantes, amén de la posibilidad de que
eventuales procedimientos de cobro y apremio fueran fallidos. Por otro lado, tampoco parece
plausible la expropiacién directa, la cual supondria un desembolso muy notable con cargo al
erario publico, tanto en concepto de obtencidn de terrenos como de urbanizacion, a lo que se
sumaria la compleja gestion de toda la edificacién resultante. Tratdndose de una inversién que
solamente en urbanizacion supera los 750 M€, parece una tarea inasumible.

Por ello, la mejor respuesta que el planificador general municipal puede dar en materia de
ejecucién urbanistica al contexto que él mismo ha contribuido a configurar, pasaria por asignar,
a todo el ambito, los sistemas de Compensacidon o Expropiacién indirecta. En este caso, como
suele ser habitual, lo mds ldgico es apostar en una primera instancia por el sistema de
Compensacion, el cual permite otorgar altos niveles de autogestién a los propietarios con el
menor desgaste por parte municipal. En caso de que esta iniciativa decayera por alguno de los
motivos indicados en el art. 103 LSM, el municipio siempre podria instar el cambio del sistema,
en este caso al de Expropiacidn por gestidn indirecta, aunque ello, no hay que olvidarlo, siempre
implica una demora en la ejecuciéon de las determinaciones del planeamiento. Por otro lado, la
apuesta inicial por el sistema de Compensacion también tiene una cierta ventaja politica, ya que,
de algin modo, el Ayuntamiento solamente “interviene” en el caso de inaccidon, falta de
capacidad o de obstaculizacién flagrante por parte de los propietarios a los que se les ha
brindado la oportunidad de desarrollary, por lo tanto, de captar las plusvalias de la planificacion
urbanistica. Otra ventaja del sistema de Compensacidn radica en que la carga econdmica del
propietario individual no esta ligada al tamafio de la operacion, lo que constituye una indudable
ventaja en un ambito de gran superficie como el analizado, aunque sea a costa de una
configuraciéon de mayorias mas dificil.

La segunda opcion ldgica para el planificador general seria, como se ha indicado, la de instar
directamente desde el PGOU a la Expropiacién indirecta de todo el ambito a través de un
concesionario, pues no hay que olvidar que, seguin el art. 118.1 LSM, la resolucién que determine
el sistema de Expropiacion (en este caso la que apruebe el PGOU), debe fijar la forma de gestion
de este. Se trata de una apuesta que en principio puede resultar mas “agresiva” y seguramente
poco entendida por los propietarios de suelo, pero que, a la vista del andlisis realizado, puede
ser muy efectiva si se tiene mas confianza en el atractivo econémico del dmbito que en la propia
capacidad de llevarlo a cabo por parte de los propietarios de suelo. También seria muy adecuado
si se parte de una propiedad muy atomizada incapaz de organizarse. Como contrapartida, la
fijacién de la expropiacidon como primera opcion en el PGOU yugulara cualquier posicionamiento
inicial de empresas promotoras de tamafo pequefio y mediano, conduciendo a que solamente
iniciativas empresariales mayusculas puedan abordar una iniciativa de este tamafio, con una
clara concentracién del riesgo.

Una vez analizadas las alternativas del planificador general, es preciso analizar la posicion del
planificador de desarrollo durante la redaccion del Plan Parcial, pues no hay que olvidar que en
ese momento existe un mayor conocimiento de la voluntad y los medios disponibles para
desarrollar el Plan. Por otro lado, el planificador de desarrollo también tendra mas elementos
de juicio para explorar la posible divisién del ambito en unidades de ejecucidn e incluso para
establecer sistemas de actuacién diferentes en todas ellas. Como se indicé en el Capitulo
anterior, aunque en principio es una posibilidad a la que no se le suponen ventajas afiadidas,
puede no ser descartada bajo determinadas condiciones especificas.
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En este contexto, si el Plan Parcial es presentado a iniciativa de propietarios de suelo con
capacidad de constituir Junta de Compensacion (+50% propiedad segln art. 106.1.a) LSM),
pareceria plausible mantener (o cambiar a) el sistema de Compensacidn, ya que este sistema de
actuacién tendria clara apariencia de viabilidad y ademas es el que mejor reparte las cargas y
riesgos entre una pluralidad de promotores. En el caso concreto del Sector 10 de Alcorcén, el
hecho de que mas del 77% de propiedad se encuentre asociada, sugiere que la apuesta por el
sistema de Compensacidn seria la mds segura. En cambio, en el caso de que no prospere la
iniciativa una vez aprobado definitivamente el planeamiento, ya serd la Administracién la que
tendrd en sus manos el cambio al sistema de Expropiacidn indirecta. Por supuesto, si el
planeamiento es redactado de oficio por el Ayuntamiento, sin mediar accidn por los propietarios
de suelo, todo pareceria contribuir a la apuesta por este Ultimo sistema a través de
concesionario sin mayores dilaciones.

Finalmente, en relacidn con la posibilidad de divisién del ambito de planeamiento en diferentes
unidades de ejecucidn, el principal handicap seria, como se ha indicado, la ejecucidn los sistemas
generales de infraestructuras lineales y puntuales que el planeamiento asigna. También cabe
indicar que la Ciudad Deportiva del Atlético de Madrid, por su singularidad, deberia ser
ejecutada de forma unitaria. Para poder afrontar la situacién en la que se encontraria el
planificador de desarrollo ante una potencial divisién en unidades de ejecucidn, se van a plasmar
todos los elementos singulares indicados en la Figura 8:
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Figura 8. Elementos significativos en el dmbito. Fuente: elaboracion propia a partir de
Metrovacesa

Como se puede comprobar, la posible division solamente podria plantearse en sentido norte-
sur, posiblemente con una primera unidad de ejecucién situada al este, que permitiese la
ejecucién de la conexidn con la A-5, la ciudad Deportiva del Atlético de Madrid e incluso el metro
ligero. Por contener la mayoria de los sistemas generales de espacios libres y de las cargas, esta
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unidad de ejecucion tendria que albergar la mayor parte de la edificabilidad, con lo que la
division, presumiblemente, no daria lugar a unidades de superficie equivalente y complicaria
innecesariamente la ejecucién del planeamiento. No hay que ocultar que, en la mayoria de los
casos, esta opcidn se suele plantear, de forma impropia, como una forma de separar del
conjunto determinados dmbitos especificos donde se han puesto de manifiesto obstaculos para
la gestidn, es decir, con conocimiento implicito de que el planeamiento, como minimo, no se va
a ejecutar en los plazos previstos.

6. Conclusiones

A la vista de lo expuesto, las principales conclusiones que se han alcanzado en relaciéon con la
ejecucién urbanistica del Sector 10 del PGOU de Alcorcén (Madrid), son las siguientes:

Primera. La decision del planificador municipal de plantear un Unico sector de 12,3 Mm?2s con
importantes cargas asignadas condiciona enormemente las alternativas de ejecucién urbanistica
para el ambito. Casi todo el desarrollo del municipio se confia a una iniciativa que precisa de
grandes recursos financieros y dotes de gestion notables.

Segunda. A pesar de la notable homogeneidad fisica del sector, la asignacion como carga
urbanistica de una infraestructura lineal en sentido norte-sur como el metro ligero Boadilla del
Monte-Alcorcén, o cargas puntuales de entidad como el enlace con la A-5 complican cualquier
division interna durante el proceso de ejecucion.

Tercera. La opcidon mas viable para llevar a cabo la ejecucion del &mbito pasaria por mantener el
sistema de actuacién por Compensacién establecido en el PGOU, ya que aparentemente existe
un alto grado de organizacién por parte de los propietarios de suelo. También seria la opcidn
que plantea un mejor equilibrio financiero, ya que la carga total, que supera los 750 M€, se
repartiria entre una pluralidad de propietarios, reduciendo riesgos. La carga econdmica
individual no se ve afectada por el tamafio de la operacidn urbanistica.

Cuarta. La posibilidad de Expropiacidn indirecta a través de concesionario también parece una
alternativa altamente viable en un dmbito del potencial econémico del Sector 10 de Alcorcdn,
con lo que no ha de ser descartada en defecto de la iniciativa por parte de los propietarios. Tiene
como principal inconveniente que una operacién de esta envergadura recaeria desde el punto
de vista financiero en un Unico operador (concesionario), haciendo practicamente imperativa la
ejecucién simultdnea de obras de urbanizacion y edificacion. Asi, la puesta en servicio de
dotaciones e infraestructuras queda ligada a un proceso edificatorio sometido a multiples
variables exdgenas.

Quinta. Una vez mas se ha puesto de manifiesto que el desarrollo urbanistico no es posible sin
la afluencia de capitales privados, quedando patentes las limitaciones inherentes a los sistemas
de Cooperaciéon y Expropiacion directa, maxime en actuaciones de este tamafio. En este aspecto,
se imponen dos tareas. Por un lado, el legislador debe facilitar las herramientas legales para que
la iniciativa privada pueda concurrir, potenciando figuras como el agente urbanizador,
actualmente limitado en la Comunidad de Madrid al sistema de Expropiacion. Y, por otro lado,
es obligacion del planificador la de realizar una evaluacion certera de la viabilidad econémica y
técnica de las actuaciones urbanisticas, huyendo de voluntarismos excesivos que en modo
alguno favorecen la ejecucién de una planificacidon que, no se olvide, es representativa de los
intereses de la colectividad.
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Listado de abreviaturas

art./arts.  Articulo/s

CE Constitucién Espafola

DIE Documento Inicial Estratégico

DlLeg Decreto Legislativo

INE Instituto Nacional de Estadistica

FJ Fundamento Juridico

LAT Linea de Alta Tensidn

LISTA Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia

LOTUPCV  DLeg 1/2021 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacidn del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana

LS 2007 Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo

LS 1956 Ley de 12 de mayo de 1956 de Suelo

LSG Ley 2/2016, de 10 de febrero, de Suelo de Galicia

LSM Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid

LUC Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Urbanismo de Catalunya

LUIB Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las llles Balears

PEM Presupuesto de Ejecucién Material

PGOU Plan General de Ordenacién Urbana

RD Real Decreto

RDLeg Real Decreto Legislativo

RGU Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprobd el Reglamento de

Gestion Urbanistica de desarrollo del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de
Suelo y Ordenacién Urbana de 1976

RLISTA Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la LISTA

RP Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprobd el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana

STC Sentencia del Tribunal Constitucional

STS Sentencia del Tribunal Supremo

STS) Sentencia del Tribunal Superior de Justicia

TRLS 1976 Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprobé el Texto Refundido de
la Ley Sobre Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana

TRLS 2015 Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre)

UE Unidad de Ejecucion
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Anexo A. Descripcion de los usos y edificaciones existentes

La descripcion individualizada de los usos y edificaciones preexistentes en el Sector 10 y que son
incompatibles con la planificacidn urbanistica son los que se indican en la Tabla Al:

Tabla Al. Descripcidn de las preexistencias en el ambito

N2 | TIPO ELEMENTO DESCRIPCION

1 Huertos En la zona central del sector existe lo que parece ser una antigua
parcelacién de finca rustica en la que se han formado un conjunto de
huertas en las que existen numerosas construcciones, la inmensa
mayoria muy precarias. La superficie de este enclave tiene
aproximadamente 7,4 Ha.

2 | Almacénindustrial | Almacén de materiales de construccidn “Herrerocons”. Se encuentra en
plena actividad, con instalaciones en adecuado estado de conservacion.

3 | Almacén industrial | Almacén de maderas elaboradas “Maderas Alcorcdn”. Se encuentra en
plena actividad, con instalaciones en adecuado estado de conservacion.

4 | Deposito de | Actividad sin identificar destinada al depésito de contenedores y de

materiales gruas-torre para la construccion.

5 | Vivienda Parcela con dos viviendas de 674 m?t y 100 m>t. Se desconoce si se trata
de primera vivienda.

6 | Nave agricola Nave agricola de 300 m?t en buen estado de conservacion.

7 Nave agricola Nave agricola de 96 m2t. Aparente estado precario.

8 Finca rustica Consta de vivienda de 203 m?t y diversos almacenes con 657 m?t, todos
en aparente buen estado de conservacion.

9 Nave agricola Conjunto de naves agricolas de 503 m?t, en aparente regular estado de
conservacion.

10 | Nave agricola Conjunto de vivienda de 75 m?t y almacenes de 480 m2t en aparente
buen estado. La vivienda presumiblemente es una segunda residencia.

11 | Nave agricola Almacén agricola de 616 m? en buen estado de conservacion.
Apariencia de que en parte puede estar destinada a uso residencial.

12 | Nave agricola Almacenes agricolas de 112 m2t en total, en aparente buen estado de
conservacion.

13 | Nave agricola Conjunto de almacenes agricolas en buen estado con superficie total de
603 mt.

14 | Centro ecuestre Centro ecuestre “Venta la Rubia” con numerosas instalaciones
destinadas al servicio equino, asi como construcciones auxiliares.

(Elaboracidn propia)
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Anexo B. Estimacion de los costes de la actuacion

El art. 97 LSM (también los arts. 58 a 66 RGU) establece que los costes asociados a la ejecucién
del planeamiento urbanistico se pueden englobar, esencialmente, en alguno de los siguientes
conceptos:

e Gastos de urbanizacién, lo que incluiria costes de ejecucion material, de control de
calidad, gastos generales y beneficio industrial

e Honorarios profesionales de redaccién de proyectos, topografia, juridicos, etc.

e Indemnizaciones en relacidn con bienes y derechos que deban extinguirse

e Gastos de gestién del sistema

Partiendo de lo anterior, se ha realizado una estimacién de los costes de la actuacién, aunque
sin incluir elementos singulares como la linea de metro ligero entre Alcorcén y Boadilla del
Monte o la conexidn con la A-5. Tampoco se han considerado los gastos de las indemnizaciones
por carecerse de datos para efectuar las valoraciones, aunque a priori no parecen tener un coste
significativo en relaciéon con el total.

Costes de Ejecuciéon Urbanizacion

Para estimar el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de las obras de urbanizacién del Sector
10 de Alcorcén se ha empleado la herramienta online del Instituto Valenciano de Edificacion,
que calcula el médulo econdmico por longitud unitaria de vial (€/m) y por unidad de superficie
de espacio libre y jardin (€/m?s) en funcion de los servicios que incluye. En este caso, los médulos
son los siguientes, considerando un vial de ancho medio de 25 m (Figura B1):

] -[ Médulo de urbanizacién de viales ] -[ Médulo de urbanizacion de viales
Plazas peatonales y zonas verdes
Seccion del vial Sv = m . . Instalaciones y dotaciones
Instataciones y dotaciones Red de akatarillado
Plaza peatonal ? ¢ L
Red de alcatarilado ah an = Alumbrado pablico
Aumbrado piblico . A

.

} -
J
d

Red de baja y media tension

4

Abastecimiento de agua Plaza afardinada

Moaculo de urbanizacion
Semaforizacion

Vial de 25 m de seccion = 2501,01 &/m
Distribucidn de gas
.

Y ® Zona verde ~
Telecomunicaciones {7 Modulo para actuacion singular = 3374,50 €m - —

Zona verde = 52,00 élmz
Mobiiario urbano

Mbdulo de urbanizacion:

- 2
@ Jaraneria (*) M6Gulo para actuacion singular = 59,00 €/m

(") Actuaciones singulares en centros historicos o blenes de interés cultural (*) Actuaciones singulares en centros historicos o bienes e interés cultural

Figura B1. Costes Unitarios de urbanizacidn. (Instituto Valenciano de Edificacion)

Teniendo en cuenta la superficie de viario y de espacio libre del Sector (Figura 6), se obtiene un
coste estimado de urbanizacién (PEM) de:

€
PEM = 2591,01 €/m/25m x 3.503.121 m2 + 52,00Ex 1.923.372m2) = 463.080.205,68 €

A dicho valor se le afiadira el coste de la ejecucidn de la linea de metro ligero. Para ello, se ha
estimado un coste de 14.100 €/m, obtenido del “Proyecto de metro ligero en superficie del
centro de Sevilla: Tramo Centro Nervion- Estacion Santa Justa e Intercambiador Intermodal de
Santa Justa. Obra civil”, promovido por el Ayuntamiento de Almeria y redactado por IDOM
(https://iwww.sevilla.org/servicios/movilidad/documentacion-ampliacion-metro-ligero-1),
considerando que las obras se llevarian a cabo sin afeccidn de servicios afectados. Considerando
una longitud aproximada de 5.500 m, el coste seria el siguiente:

Metro ligero = 14.100 €/m x 5.500 m = 77.550.000 €

En concepto de ejecucidn de la remodelacidn del enlace de la autovia A-5 seria necesario realizar
una valoracion “ad hoc”, ya que se trata de una actuacidn de disefio singularizado. Aunque no
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se conoce el citado disefio, a efectos de este estudio, dado que en la actualidad el Ministerio de
Transportes y Movilidad Sostenible estd ejecutando la “Remodelacién del enlace entre las
autovias A-7 y A-92 en la provincia de Almeria” por un valor de 32 M€ y que, en este caso, se
trata de una interseccidén entre una autovia y vias urbanas, se va a estimar un coste de 20 M€
para esta actuacion.

Considerando todos los valores anteriores, el PEM de las obras de urbanizacién, considerando
las mayores afecciones exteriores asciende a la cantidad de:

CONCEPTO PEM (€)
Urbanizacion 463.080.205,68
Metro ligero 77.550.000,00
Enlace A-5 20.000.000,00
TOTAL PEM 560.630.205,70 €

Tomando como referencia el art. 131 del Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, al
PEM deberan anadirsele los Gastos Generales y el Beneficio Industrial del contratista, que se
estiman en un porcentaje del mismo:

Gastos Generales 13-17% s/PEM

Beneficio Industrial 6% s/PEM

Considerando el menor valor para la horquilla de Gastos Generales, el gasto por estos conceptos
serd de:

Gastos Generales = 560.630.205,70 € x 0,13 = 72.881.926,74 €
Beneficio Industrial = 560.630.205,70 € x 0,06 = 33.637.812,34 €

De este modo, el gasto total por la ejecucidn material de las obras de urbanizacién es de:

CONCEPTO GASTO (€)

PEM obras de urbanizacion completas 560.630.205,70 €
Gastos Generales 72.881.926,74 €
Beneficio Industrial 33.637.812,34 €
TOTAL 667.149.944,80 €

Honorarios técnicos

Considerando los baremos orientativos de los Colegios Profesionales (Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos), los honorarios profesionales se van a estimar en un 10% sobre el
40% del PEM de la actuacién (presupuesto superior a 60 M€), lo que asciende a 22.425.208,23
€.
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Indemnizaciones

A falta de realizar una estimacién especifica de los bienes y derechos que deban extinguirse
durante el proceso de ejecucion del planeamiento, se realizara una estimacion de 10 Mg, la cual
se considera suficiente considerando los efectos y alcance del presente estudio.

Gastos del sistema

Se trata de gastos registrales, tasas, impuestos, etc. Como referencia para su estimacion, el art.
127 LSM establece en el marco del sistema de Expropiacion que los gastos de gestidn del sistema
no podran superar el 10% de la cuenta de liquidacién definitiva. En este caso, para mayor
simplicidad, se estimardn en el 10% del PEM de la urbanizacién, es decir, en 56.063.020,57 €.

Coste total de la actuacidn

Sumando todos los gastos anteriormente enumerados, el coste total de la actuacion es el
siguiente:

CONCEPTO GASTO (€)
Gastos de urbanizacién 667.149.944,80 €
Honorarios técnicos 22.425.208,23 €.
Indemnizaciones 10.000.000,00 €
Gastos del sistema 56.063.020,57 €
TOTAL 755.638.173,60 €

Considerando que la edificabilidad total del &mbito (incluyendo todos los usos) es de 4.776.685
mZt, la repercusién unitaria ponderada es de 158,19 €/m?t.
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