ALCALA DE HENARES , . . :
AYUNTAMIENTO Area de Desarrollo Urbano Sostenible y Servicios a la Ciudad

Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica
TEXTO DEFINITIVO CONVENIO URBANISTICO DE EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO SECTOR 30-B DEL P.G.O.U.
En Alcala de Henares, a 15 de marzo de 2021

REUNIDOS

De una parte,
Don Alberto Blazquez Sanchez, Ilmo. Sr. Concejal de Urbanismo de Alcal4 de Henares.

Y de otra parte,
Y D. Daniel Rodriguez Olay con D.N.I. n° con domicilio a estos efectos

Y D? Sonia Rodriguez Mateo. con D.N.I. n° con domicilio a estos efectos

INTERVIENEN:

S D. Alberto Blazquez Sanchez, en el ejercicio de su referido cargo, en nombre y
| - i representacién del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares, en virtud de la Resolucién de la
\[| : | Alcaldia-Presidencia n° 2031 de fecha 20 de Junio de 2019 por la que se delega en los distintos
711> * Concejales delegados de este Ayuntamiento la firma de Convenios de toda clase.

D. Daniel Rodriguez Olay, en nombre y representacion, de la compafifa denominada
“EUROPASTRY, S.A.”, con C.ILF. nimero A-58-695032, domiciliada en Sant Cugat del Valles
(Barcelona), Plaza Xavier Cugat, nimero 2, Edificio C planta 4* del Parc de Oficinas Sant Cugat
Nord; constituida, por tiempo indefinido, bajo la denominacién “Inbar, S.A.”, mediante escritura
autorizada por el Notario de Barcelona, Don José Solis Lluch, el dia 28 de abril de 1988. Fue
— cambiada su denominacién por la de “Servispa, S.A.”, en escritura autorizada por el citado
Notario, Sefior Solis, el dia 5 de mayo de 1988. Fueron adaptados sus estatutos a la vigente
\ w — legislacién, en escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Don Antonio Clavera Esteva, el
: dia 17 de junio de 1992; adoptada su actual denominacion, en escritura autorizada por el citado

Notario, Sefior Clavera, el 1 de julio de 1995. Figura inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona en el tomo 24789, hoja B-76007, inscripcién 152,

Esta facultado para este acto en virtud del poder especial otorgado mediante escritura
autorizada por el Notario de Barcelona Don Carlos Mateo Martinez de Bartolomé el dia 4 de
marzo de 2021 con el niimero 434 de su protocolo. Copia de la cual se acompafia como ANEXO
L

. D? Sonia Rodriguez Mateo en nombre y representacion de la Junta de Compensacion del

ector 30-B, espafiola, con domicilio en Madrid, 28009, Av. Menéndez Pelayo, n° 49, 1° dcha.
Fue constituida por tiempo necesario, hasta conseguir la total realizacién del objeto para el que
se constituyd, desde la inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, en
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virtud de escritura otorgada en Madrid ante el Notario D. Jaime Recarte Casanova el dia 7 de
octubre de 2008, con el numero 3.190 de su protocolo, inscrita en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras con fecha 24 de septiembre de 2009 a los folios 50 y 50 vuelto del
libro 48 inscripcién 1.328, tiene C.I.F. ntimero V-83902163.

Esta especialmente facultada para este acto en virtud de los acuerdos adoptados por la
Asamblea General de la Junta de Compensacién en su reunion celebrada el 16 de enero de 2020
segun resulta de la Certificacién expedida por Dofia Inmaculada Robisco Lépez en su calidad de
Secretaria de la Junta de Compensacion, con el Visto Bueno de su Presidente Don Mariano
Alonso Diaz que se acompafia como ANEXO 1I.

Cada una de las partes con la personalidad con que respectivamente intervienen, tienen y

“ ‘ffédgnocen plena capacidad legal para el otorgamiento del presente documento y a tal efecto.

EXPONEN

PRIMERO- Que el Sector 30 B del P.G.O.U. de Alcal4 de Henares cuenta con un Plan Parcial

‘ ‘qli"éj?'fue aprobado por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de fecha 17 de junio de 2008,

6duciéndose la constitucién de la Junta de Compensacion el 7 de octubre del mismo afio 2008,

{—[-7si bien por las circunstancias econdmicas sobrevenidas no alcanzé su desarrollo urbanistico.

Que con fecha 5 de Febrero de 2019 la mercantil Europastry, S.A. suscribié con todos
los propietarios adheridos a la Junta de Compensacién y con los futuros propietarios de los
derechos urbanisticos que como Excesos tiene el Sector 30 B, sendas escrituras publicas de
Compraventa ante el notario de Madrid D. Pablo de la Esperanza Rodriguez (protocolos 366 y
367) sujetos a ciertas condiciones suspensivas, relativas al desarrollo del Sector 30 B para
adecuarse a las necesidades de instalacién de una factoria de produccién de Europastry. Con
posterioridad, el dia 25 de julio de 2019 y ante el mismo notario (protocolo 3.465), la citada
empresa suscribi6 otra escritura de compraventa con la Junta de Compensacién respecto a una
cuota parte de la finca registral n° 6.245 objeto de un Expediente de Expropiacion por no
incorporarse a la Junta de Compensacién de su titular D* Maria Lazaro Martinez. En las tres
referidas escrituras de compraventa se establece que la tramitacién de toda la Modificacién de
Planeamiento, Plan Parcial, y del Proyecto de Urbanizacién y del Proyecto de Reparcelacion)
seria iniciada por la Junta de Compensacién contando con la conformidad de Europastry y se
establecian las siguientes Condiciones Suspensivas:

- La adquisicion de la totalidad de los derechos urbanisticos del Sector 30 B, que
incluye los de todos los propietarios de los tetrenos originales, de los denominados
Excesos (en tramitacién del Sistema General SGVE-E, Isla del Colegio) y del
Expediente de Expropiacion de la Sra. Lazaro Martinez.

- Laaprobacién definitiva de la Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector 30 B,
que establece entre otras cuestiones la sustitucion por su equivalente econdmico
(monetizacion) del 10% de Cesion Obligatoria a favor del Excmo. Ayuntamiento, por
necesitar la empresa Europastry toda la edificabilidad del Sector 30 B para su
proyecto industrial.
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El plazo para el cumplimiento de las citadas condiciones suspensivas es de dieciocho (18)

meses a contar desde la fecha de las escrituras publicas de compraventa citadas (el 5 de febrero
de 2019), pudiendo contar con una prorroga de otros seis (6) meses.

SEGUNDO.- Que en el momento presente se encuentra aprobado definitivamente el Texto
Refundido de la Modificacién Puntual del Plan Parcial por el Pleno en sesién celebrada el 20 de
Octubre de 2.020, que recoge la sustitucion de la Cesién Obligatoria del 10% de

Aprovechamiento al Ayuntamiento por compensacién econdmica.

Asimismo se encuentra en tramitacién el Proyecto de Urbanizacién adaptado a la
Modificacién Puntual del Plan Parcial referida en el parrafo anterior, el cual ha sido Aprobado
Inicialmente por la Junta de Gobierno Local de fecha 20 de diciembre de 2019.

.. El Proyecto de Expropiacion de la propietaria Dofia Marfa Lazaro Martinez no adherida
“4 la Junta de Compensacion ha sido aprobado definitivamente por Acuerdo 43/2020, de 29 de
oétti}bre, de la Comision de Urbanismo de Madrid, ello sin perjuicio de la determinacion
définitiva del justiprecio ante el Jurado de Expropiacion Territorial instada por los herederos de
/ dicha sefiora.

Por ultimo el Proyecto de Reparcelacion, se encuentra en tramitacion y esta pendiente de
su Aprobacion Inicial, conforme con lo establecido en la Modificacion Puntual del Plan Parcial
y prevé la sustitucion de la cesion obligatoria del Aprovechamiento del Ayuntamiento (10%) por
compensacién economica. Habiendo sido objeto de valoracién dicha compensacién econdmica
por los Servicios Técnicos del Excmo. Ayuntamiento estableciendo la misma en 992.280,54 €,
la cual ha sido objeto de actualizacion y justificacion mediante informes de fecha 19 de febrero
de 2020 y se incorporard al Proyecto de Reparcelacién como ANEXO 4 y al presente documento
como ANEXO III.

TERCERO.- Que cumplidas las Condiciones Suspensivas establecidas en las escrituras publicas
de compraventas referidas en el expositivo Primero anterior, la mercantil Europastry, S.A.

adquirird la plena propiedad de todos los derechos urbanisticos del Sector 30 B como en
PROPIETARIO UNICO.

Que en el momento que se cumplan las Condiciones Suspensivas, la tramitacién
urbanistica de la Modificacién Puntual del Plan Parcial se encontraré con el nuevo Plan Parcial
(Modificado), y los Proyectos de Urbanizacion y de Reparcelacién pendientes de su Aprobacion
Definitiva. Debiendo sustituir la mercantil Europastry, S.A. en su caracter de Propietario Unico
a la Junta de Compensacion y ésta ser objeto de disolucién y liquidacion asumiendo el citado
Propietario Unico las obligaciones del desarrollo urbanistico del Sector 30 B.

Que el articulo 106.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece:
“Cuando la iniciativa se formule por propietario unico o haya conformidad de todos los
propietarios de terrenos incluidos en el dmbito de actuacion, sector o unidad de ejecucién la
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propuesta de estatutos y bases de actuacion de la Junta de Compensacion podrd ser sustituida
por propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en el articulo 246 de la presente
Ley”. A tal fin se desarrolla este Convenio Urbanistico para la ejecucién del planeamiento que
sustituye el desarrollo de la Junta de Compensacion de la Unidad de Ejecucion Unica del Sector
30 B que inicialmente recogia la Iniciativa Urbanistica para la aplicacién del Sistema de
Compensacion aprobada en su dia, cuyo objeto es determinar las condiciones y términos de la
gestidn y ejecucion del planeamiento urbanistico.

CUARTO.- Que como se ha dicho en el expositivo Segundo anterior, la Modificacién Puntual
del Plan Parcial y el Proyecto de Reparcelacidn en tramitacién establecen la sustitucién de la
. Cesion Obligatoria al Ayuntamiento (10%) por la compensacién econdmica, por ser ésta
~imprescindible para el desarrollo industrial propuesto por Europastry, S.A.

v El articulo 96.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid establece:
"A”.Qz’gando no sea posible previa aceptacion de la Administracion municipal, podrd sustituirse la
cesion en terrenos edificables por su equivalente econdmico...”

En el caso del Sector 30 B se producira dicha sustitucién por el equivalente econémico,
1.0 (992.280,54 €) valoracion que se acompafia a este Convenio (como ANEXO III) y teniendo el
" mismo el caracter de previa aceptacion que establece el citado articulo 96.3 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Con el propésito anunciado en esta parte expositiva, ambas partes en la representacién
que actiian y reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la firma del presente
documento, convienen en formalizar el presente Convenio Urbanistico, con el contenido previsto
en el articulo 246 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

Primera.- El presente Convenio sustituird cuando se cumplan las Condiciones Suspensivas
referidas en la parte expositiva, la tramitacion prevista por Junta de Compensacion para el
desarrollo del Sistema del Sector 30 B conforme con lo establecido en el articulo 108.2.¢ de la
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, al haber adquirido Europastry, S.A. el caracter
de propietario Unico de los terrenos afectados.

De conformidad con lo anterior, quedard sin efecto la Junta de Compensacion dada la
inutilidad de la misma en el caso presente de Propietario Unico de los terrenos que conforman
el ambito afectado por la actuacion urbanistica.

Europastry, S.A. en su caracter de futuro propietario tnico de los terrenos afectados se
compromete a su desarrollo en los términos y condiciones establecidos en él, y especialmente, a
cumplir el PLAN DE ETAPAS determinado conforme al detalle que se adapta al mismo (que es
copia de lo establecido en el Plan Parcial):

L. PLAN DE ETAPAS
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El Plan Parcial prevé el desarrollo del Sector en veinticuatro (24) meses. A tal efecto se
establecen los siguientes hitos y plazos de desarrollo:

Proyecto de Reparcelacion:

Esta presentado y en tramitacion.

Proyecto de Ejecucién de la Urbanizacion

Esta presentado y en tramitacion.

Obras de Urbanizacion:

-Inicio:

Doce (12) meses desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Ejecucion de la
Urbanizacion.

-Terminacién:

Veinticuatro (24) meses desde el inicio.

- Solicitud de recepcidn:

Un (1) mes desde la terminacion de las mismas.

-Entidad de conservacion:

Se constituird exprofeso, a la recepcion de la urbanizacion, con caracter anterior o
simultaneo a la recepcion de la urbanizacién por el Ayuntamiento.

I1.- DELIMITACION DE POLIGONOS DE ACTUACION

Este Plan Parcial define una nica Unidad de Ejecucién fijando una situacién idéntica

para todo el Sector.

I11.- SISTEMA DE EJECUCION

El sistema es el de Ejecucion privada por Compensacién e Iniciativa de los Propietarios.

IV.- PROGRAMA

De conformidad con los plazos sefialados en este apartado, la ejecucién del Plan Parcial,
es decir, su gestién y urbanizacion completa, se programa para poder ser realizada en una Unica
etapa de dos afios que cubre la superficie total del Sector.

V.- COMPROMISOS

El propietario Unico, asumira las obligaciones establecidas por el promotor de la
iniciativa urbanistica en los términos establecidos en el Plan Parcial (Modificado) y en los
articulos 106 y siguientes de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y concordantes

del Reglamento de Gestion Urbanistica.

V.1.- Compromisos de representacion de Garantia ante el Ayuntamiento de Alcala de
Henares por un importe minimo del 10% del coste total de ejecucién de las obras de urbanizacion
del Sector 30 B y de los elementos de las redes generales, conforme al Plan Parcial aprobado y
el Proyecto de Urbanizacion que lo desarrolla, sin cuyo requisito no podran comenzarse las obras
de urbanizacién.
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V.2.- Certificaciones técnicas de los organismos competentes (Compaiiias
Suministradoras y Entidades prestadoras de servicios), respecto a la suficiencia de las redes de
infraestructuras para garantizar las demandas que produzca el Sector 30 B.
V.3.- Plazos vinculantes del desarrollo del Sector. Estos plazos son los ya indicados en
el apartado anterior, en el que se determinan los plazos de desarrollo de todas y cada una de las
actuaciones precisas.

VL.- La liquidacién definitiva de la actuacion tendré lugar una vez terminada la ejecucion

de las obras de urbanizacién; tendré exclusivos efectos econdémicos y en ella se incluiran las
“cargas y gastos posteriores a la Reparcelacién los errores u omisiones advertidos después de
.aprobada ésta y las rectificaciones impuestas por resoluciones administrativas o judiciales
~posteriores a la aprobacién y que fueran firmes al tiempo de solicitarse la liquidacién. Nunca
";pbdré afectar negativamente a los derechos de cesidn de los bienes adscritos por el Proyecto de
.+ Reparcelacién al Ayuntamiento de Alcald de Henares.

- Segunda.- La compensacién econémica sustitutiva de la Cesién Obligatoria el 10% al
Ayuntamiento cuantificada en 992.280,54 € por los Servicios Técnicos Municipales como ya se
ha referido en el expositivo cuarto anterior, ha sido prevista en los Proyectos de Urbanizacion y
de Reparcelacion que se encuentran en tramitacion, por ser imprescindible dicha sustitucién para
el desarrollo del industrial previsto por Europastry, S.A.

Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 96.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, mediante el presente convenio las partes intervinientes aceptan dicha
sustitucién por su equivalente econdmico, establecida en la valoracion de 992.280,54 €
efectuada por los Servicios Técnicos Municipales copia del cual se acompaifia como ANEXO
II1.

El pago de la cantidad sustitutoria fijada se materializard dentro de los quince dias
siguientes a la notificacién a Europastry, S.A. de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion, debiendo acompariarse, para que pueda ser objeto de inscripeion registral,
justificante del referido pago.

Tercera.- El presente convenio urbanistico de ejecucion de planeamiento que se desarrolla en
base a lo establecido en el art. 246 y concordantes de la tan citada Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, se somete expresamente a las condiciones suspensivas establecidas en
las escrituras publicas de compraventa referidas en el expositivo Primero anterior, las cuales se
dan aqui por reproducidas.

De conformidad con lo anterior, en el caso de que no se cumplan las condiciones

. suspensivas en el plazo establecido de dieciocho (18) meses a contar desde el 5 de febrero de

' 2019 (pudiendo contar con una ampliacién de otros seis meses de decisién unilateral de

Europastry, S.A.), el presente convenio perderd toda eficacia y se tendra por nulo y sin obligacién

alguna entre las partes, siendo la Junta de Compensacion la responsable ante la Administracién

de llevar a cabo la ejecucion del planeamiento y su gestion, y en consecuencia, de cumplir la

totalidad de las condiciones inherentes al Sistema de Compensacién de conformidad con la
legislacién urbanistica vigente.
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En el caso contrario, que se cumplan las condiciones suspensivas en el plazo establecido,
este convenio adquirird plena eficacia y obligara a las partes en todo su contenido. Asumiendo
Europastry, S.A. el cardcter de “propietario tinico”, procediéndose a la disolucién y liquidacién
de la Junta de Compensacién del Sector 30 B y asumiendo la citada Europastry la obligacién del
pago de la sustitucién por su equivalente econdémico de la Cesién Obligatoria del 10% del
Ayuntamiento en los términos contenidos en este Convenio y deméas obligaciones inherentes al
Sistema de Compensacion, conforme con las Estipulaciones del mismo.

Cuarta.- Sin perjuicio de lo expuesto en la anterior estipulacién, de conformidad con lo
establecido en el art. 49 de la Ley 40/2015 de Régimen Juridico del Sector Publico, el Convenio
surtira efectos desde su firma tras la ratificacion del texto definitivo por el Pleno del
Ayuntamiento, conforme con lo dispuesto en el art. 247 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Su vigencia estard vinculada a la terminacion del proceso de desarrollo y ejecucion del
Planeamiento, sin que en ningln caso pueda exceder de cuatro afios, y sin perjuicio de la
prorroga que pudiera acordarse.

Acuerdan, asimismo las partes la creacion de una Comision de Seguimiento del presente
Convenio en orden a determinar el desarrollo y cumplimiento del mismo y, en su caso, dirimir
los aspectos de interpretacién que con carécter eventual pudieran surgir.

Quinta.- Todos los derechos y obligaciones que a la Propiedad corresponde y dimanen del
presente Convenio, podran ser subrogados por terceros, obligondose a ser puestos en
conocimiento de la Administracién municipal mediante la correspondiente notificacion.

Sexta.- Las dudas y divergencias que puedan surgir de la interpretacién desarrollo y
cumplimiento del presente Convenio, tendran caracter juridico-administrativo de conformidad
con lo dispuesto en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede los comparecientes lo firman por
triplicado ejemplar en el lugar y fecha indicados al principio del mismo.

Junta de Compejsacion Sector 30-B

——=DET
D? Sonia Rod¥Mgugz Mateo
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CARLOS MATEO MARTINEZ - BARTOLOME
Notario
C/ Mallorea, 264, Principal
08008 BARCELONA
Té1936009600Fax936009601
E-mail:mallorca264@estudionotarial.c0m

ES COPIA SIMPLE
A TITULO MERAMENTE INFORMATIVO
SIN RESPONSABILIDAD POR TRANSCRIPCION
(ART. 250 REGLAMENTO NOTARIAL)

Compulsads y cotiforme con el original
Que tengoe a la vista.

o TR Map
Alcala de,Henares,l

Ante mi, CARLOS MATEQ MARTINEZ DE BARTOLOME,
Notario del Tlustre Colegio Notarial de Catalufia,
con residencia en Barcelona, w-coooo______

COMPARECE :

COMO PODERDANTE EN REPRESENTACION DE

~EUROPASTRY, §.A.": -=-emeeeeo

DON JORDI GALLES GABARRO, mayor de edad, casado,
de nacionalidad espafiocla, de Profesién empresario
del sector de 1la alimentacién, con domicilio
pProfesional en Sant Cugat del Vallés (Barcelona),
Plaza Xavier Cugat, numero 2, Edificio C, planta
4%, del Parc d’Oficines Sant Cugat Nord Y Provisto
de D.N.T. namero ¢ T e L

Me exhibe gy documento de identidad resefiado,

vigente, Y con &1 e acredita sy nimero de

identificacisén Biscal. oo



ahernando
Lápiz


Compulsads y sonforme gon &l erglnal
que tengo a la vista. 15 MAR 2021

Alcald de Henares, ...

El Fiingionario,

INTERVIENE en nombre vy representacién de 1la
Compafila Mercantil, de nacionalidad espafiola,
denominada "EUROPASTRY, S.A." en su condicidén de
Consejero Delegado, cuya legitimacién resefio,
identifice y Jjuzgo suficiente en los términos
siguientes: ———m—m e

Entidad representada.- ——~—————— oo __

“EUROPASTRY, S.A.”, de nacionalidad espafiola,
con domicilio en Sant Cugat del Vallés (Barcelona) ,
plaza Xavier Cugat, numero 2, Edificio C, planta
4%, del Parc d’Oficines Sant Cugat Nord, y con
C.I.F. A-58695032 . ~——m—ommm e .

Su numero de identificacién fiscal resulta de la
documentacién exhibida y resefiada. —=—————=——ecme—n

INSCRITA en el Registro Mercantil de
Barcelona, al tomo 45355, folio 62, hoja B-76.007.

Objeto social. =—=———mommmmme

Empresa con el objeto social es el gue consta en
la nota del Registro Mercantil que dejo unida a la
presente, y el compareciente manifiesta que sus
datos de identificacién y de objeto social no han
sufrido alteracién alguna hasta la fecha de la

presente. —=—-mo—m e

Siendo el cédigo CNAE de su principal actividad




Compligades ¥ CORISHTS eoR @l ariginal
que tengo a la vigty, 15 MAR. 2021

Alcali de Hen:
a Henares, de e de....

el numero 1072, segln manifiesta. ————————m———me o

Titularidad del capital social.-—————m———meme_

El representante de la sociedad manifiesta que
la sociedad ha declaro la existencia de titular
real a los efectos de la Ley 10/2010 de 28 de
abril, mediante acta de manifestaciones autorizada
por el Notario de Barcelona, Don Carlos Mateo
Martinez de Bartolomé, el dia 25 de mayo de 2011
bajo ntmero 722 de protocolo, sin que haya variado
la manifestacién en ella declarada. ———~——————ccee_

Coincide el contenido de dicha Acta con el
informe por mi obtenido telemdticamente de la base
de datos sobre titularidad real de empresas. ~———---

Nombramiento. ———-—m—-mmmm e

Fue nombrade para su cargo de Consejero

Delegado, por un plazo de seis afios, en los

acuerdos del 9 de abril de 2015, elevados a publico
en la escritura otorgada ante el Notario de
Barcelona, Don Manuel Piquer Belloch, en fecha\éf

de abril de 2.015, bajo ntmero 847 de su protocolo,




Compuisads y senifsime con ol original
que tengo a la vista.

Alcalz do Henares, ... de”. an. LU,

que causd la inscripcién 110 de la hoja indicada
en el Registro Mercantil.,-—-——-=————mo—oo—mm

Juicio de suficiencia. —————-vm——mmmmmm—

He tenido a la vista la copia autorizada de la
citada escritura donde consta su nombramiento,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil; de
donde resultan acreditadas, a mi juicio, facultades
representativas suficientes, derivadas de su cargo,
para otorgar la presente escritura de
APODERAMIENTO, en los términos en que actéa vy bajo
los pactos en que se halla redactada.--——————w———eu

Vigencia: =———commmmmm e .

Manifiesta la vigencia integra de sus resefiadas
facultades representativas, que no se han alterado,
modificade ni revocado, Yy yo, Notario, ademis,
procedo a realizar la consulta telemidtica del

Registro Mercantil, cuyo resultado dejo incorporado

a la matriz y de la que resulta que existen

asientos pendientes de presentacién vigentes que el

compareciente asevera no afectan a su cargo. ———---

Tiene, a mi Jjuicio, segin interviene, la
capacidad legal necesaria para el otorgamiento de
la presente escritura, Yy, a tal efecto, —-——--——n-=

DICE:




Que tengo a la vista.
}Ucakédef4enares,

Que en fecha 9 de octubre de 2.020, mediante
escritura autorizada por el Notaric de Barcelona,
Don Manuel Piquer Belloch, bajo numero 1.605 de su
protocolo, la sociedad poderdante confirié poder a
favor de DON DANIEL ANGEL RODRIGUEZ OLAY, para
realizar las facultades que mas adelante se diran.
Dicho poder tenia una duracién de 4 meses, por lo
que en la actualidad ya ha caducado y por tanto, en
este acto, el compareciente, la representacién que
ostenta, confiere y otorga PODER ESPECIAL, tan
amplic y bastante como en derecho se requieraby sea

menester, a favor de DON DANIEL ANGEL RODRIGUEZ

OLAY, mayor de edad, abogado,

y provisto de
D.N.I. ntmero . para que, por si solo,

en nombre y representacién de la Compafiia

poderdante, realice las siguientes facultades: ———=
a) Suscribir el documento “PROPUESTA CONVENIO

URBANISTICO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO SECTOR

AR KR a1 F e s v e —
Coripulsacis Y contarimie con al original
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(A

30-B DEL P.G.0.U.”, copia del cual se deja unida a

la presente. ——————--mm oo

b) Y a los expresados fines otorgar y firmar
toda clase de documentos publicos y privados sean
necesarios. —— =S .

EL PRESENTE PODER TENDRA UNA VIGENCIA DE CUATRO

(4) MESES A CONTAR DESDE EL DIA DE HOY.--———-————~c

PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL, —----—

Identifico al sefior compareciente poxr  su
documento de identidad antes consignado, constando
sus circunstancias personales segGn resulta de sus
manifestaciones, gquedando el compareciente
informado de lo siguiente:————m——mmmme

‘sus datos personales serdn objeto de tratamiénto
én esta Notaria, los cuales son necesarios para el
cumplimiento de las obligaciones legales del
éﬂercicio de la funcidén publica notarial, conforme
a 16 previsto en la normativa prevista en la
legislacién notarial, de prevencién del blanqueo
de capitales, tributaria Y, en su caso,
sustantiva que resulte aplicable al acto o negocio
juridico documentado. La comunicacién de los datos
péfsohales es un requisito legal, encontrandose el

otorgante obligado a facilitar los datos
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Oempulsado

que tenge a la vista,

personales, y estando informado de que la
consecuencia de no facilitar tales datos es que no
seria posible autorizar o intervenir el presente
documento publico. Sus datos se conservaradn con
caracter confidencial., —==———mm—o—mmrmmmm

La finalidad del tratamiento de los datos es
cumplir la normativa para autorizar/intervenir el
presente documento, su facturacién, seguimiento
posterior y las funciones propias de la actividad
notarial de obligado cumplimiento, de 1las que
pueden derivarse la existencia de decisiones
automatizadas, autorizadas por la Ley, adoptadas
por las Administraciones Publicas y entidades
ceslonarias autorizadas por Ley, incluida 1a
elaboracién de perfiles precisos para la prevencién
e investigacién por las autoridades competentes del
blanqueo de capitales vy la financiacién del
Lerrorismo, ——=———— e

El Notario realizard 1las cesiones de dichos

datos que sean de obligado cumplimiento a las




Compulsado y conforme eon el original
que tengo g ia vista,
Alcald de Henares, ... de“ 5. MAR 2021(}0

El Fyncionario,

Administraciones Publicas, a las entidades \% Z/q
sujetos que estipule la Ley y, en su caso, al
Notario que suceda o sustituyva al actual en esta
Notaria. =——————me o

Los datos proporcicnados se conservardn durante
los anos necesarios para cumplir con las
obligaciones legales del Notario o quien le
sustituya o suceda.———————mmmmm e

Puede ejercitar sus derechos de acceso,
rectificacién, supresidn, limitacién, portabilidad
y oposicidén al tratamiento por correo postal ante
la Notaria autorizante, sita en Calle Mallorca 264,
principal, de Barcelona. Asimismo, tiene el derecho
a presentar una reclamacidn ante una autoridad de
Control . ——m

Los datos seran tratados y Pprotegideos segun lo
que establecen el Reglamento (UE) 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de
2016, relativo a 1la proteccién de las personas
fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos
y la Ley Orginica 3/2018, de 5 de diciembre, de
Proteccién de Datos Personales y Garantia de los

Derechos Digitales (LOPDGDD) .~———————=—=—m————
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OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION. ~—--—om e
Leo este instrumento al compareciente, a su
eleccidn, advertido de que puede hacerlo por si o
persona que designe., —~==——— s e e
Enterado de su contenido, previa aprobacién a la
lengua utilizada en su redaccién, hechas las
reservas y advertencias oportunas, y en prueba de
su conformidad, firma la presente conmigo. --—-—-———-
Y YO, EL NOTARIO, DOY FE: —————mo—————mmmmem o
A) .- De haber identificado al compareciente por
medio del documento resefiado y de la capacidad vy
legitimacidén que a mi juicio tiene., —————=——oe——~ '
B) .- De haber sido leida la escritura integra en
los términos indicados y en forma reglamentaria y
de que después de la lectura el compareciente ha
hecho constar que ha quedado debidamente informado
del contenido del instrumento y ha prestado libre-
mente su consentimiento a éste. —~=-—-——————mm——
C) .- De gque este otorgamiento se adecta a la le-

galidad y a la libre e informada voluntad del com-

o con el original
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El Funcionario,

pareciente., ——mme—m—m e
D) .- Y, en general, de todo el contenido de este
instrumento, extendido en un acto y en cinco hojas
de papel timbrado de uso exclusivo para documentos
notariales, numerados correlativamente desde el
primero al presente.-—-———————m——mm
Sigue la firma del compareciente, rubricadas.
Signado, firmado, rubricado y sellado por el nota-

rio autorizante. ———=——mmmmmm

10
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ALCALA DE HENARES Alcaldia Presidencia
AYUNTAMIENTO

Secretaria General del Pleno

DON ANGEL DE LA CASA MONGE, Secretario General del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Aleald
de Henares,

N°9

CERTIFICO: Que el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en Sesién Ordinaria celebrada el 16 de febrero de 2021
adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

Por mi, Secretario General del Pleno, se da cuenta al Pleno del Dictamen de la Comisién Permanente
del Area de Gobierno de Desarrollo Urbane Sostenible y Servicios a la Ciudad relativo a la ratificacién del
texto definitivo del Convenio Urbanistico de ejecucién del planeamiento entre este Ayuntamiento, la
mercantil Europastry, S.A. y 1a Junta de Compensaci6n del Sector 30-B del P.G.O.U. para el desarrolio del
Sector 30-B, del siguiente tenor:

“Asunto: Ratificacién del Convenio Urbanistico de Ejecucién del Planeamiento a suscribir entre este
Ayuntamiento, la Mercantil Europastry, S.A. y la Junta de Compensacién del Sector 30-B del P.G.O.U. para el
desarrollo del Sector 30-B.

A la vista de los informes emitidos por los Servicios Municipales y obrantes en el expediente,

La Comisién Permanente de Pleno del Area de Desarrollo Urbano Sostenible y Servicios a la Ciudad, en
sesién celebrada de fecha 3 de febrero de 2021, eleva al Aynntamiento Pleno, para su aprobacién, si procede el
siguiente acuerdo:

Ratificacién del Texto Definitivo del Convenio Urbanistico de ejecucién del planeamiento a suscnbxr con
1a Merezmtll Europastry, S.A. y la Junta de Compensacién del Sector 30-B del P.G.O.U. :

| Convenio debera firmarse dentro de los 15 dias siguientes a la notificacién de la Aprobacién del Texto
, en los términos y condiciones establecidos en el art. 247 de la L.SM.“

1'siguiente tenor:

“Visto el expediente de referencia, el Técnico que suscribe y en relacién al mismo, tiene a bien emitir el
‘s1gulente INFORME:

En contestacién al oficio recibido del Servicio de Planeamiento se informa que segtin la informacién facﬂltadat‘
en ¢l dia‘de la fecha, por dicho Servicio, no se tiene constancia de la existencia de alegaciones en el perfodo de
Informacxon Pubhca

Porlo- que procede, en lo concerniente a lo relativo a nuestra competencia, continuar el trérmte para }a'
‘Ratificacién del mismo.”

Consta en el expediente informe emitido por la Jefa del Servicio de Planeamiento y Gestién
Urbanfstica, con el Visto Bueno del Secretario General del Pleno y de la Asesoria Juridica de fecha 28 de
enero de 2021 y que a continuacién se transcribe: B

“Visto el expediente que se sigue para la ratificacién, si procede, del Convenio Urbanistico de

Ejecucién del Planeamiento a suscribir entre este Ayuntamiento, la Mercantil Europastry, S.A. y la Junta de
Compensacién del Sector 30-B del P.G.0.U. para el desarrollo del Sector 30-B, se informa lo que sigue:

Plaza de Cervantes, 12 -- 28801 ALCALA DE HENARES. Telf.: 91 888 33 00, Ext. 1043- 2218 - 1033. E-mall: secgeneraiplenos @ ayto-aicaladehenares.es
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ALCALA DE HENARES Alcaldia Presidencia
AYUNTAMIENTO

Secretaria General del Pleno

Que la propuesta de Convenio Urbanfstico tiene por objeto determinar las condiciones y términos de la
gestién y ejecucién del planeamiento urbanistico en el Sector 30-B del P.G.0.U., encontrdndose previsto el
cumplimiento del deber legal de cesi6n del 10% del aprovechamiento por su sustitucién por el pago de cantidad
en metdlico, conforme prevé el art. 246.4 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, e incluyendo la
valoracién pertinente realizada por el Arquitecto Municipal, que consta como Anexo III al Convenio. Dicha
Propuesta fue suscrita con cardcter inicial 19 de octubre de 2020, previo su sometimiento a Ia Junta de Gobierno
Local en sesién celebrada con fecha 25 de septiembre de 2020 constando en el expediente informes favorables
emitidos por la Asesorfa Juridica Municipal y por el Servicio de Andlisis Econdmico de fechas 4 de febrero de
2020 y 10 de marzo de 2020 respectivamente con determinadas consideraciones.

Que en el expediente ha sido seguido el procedimiento establecido para los Convenios Urbanisticos
para la ejecucidn y gestién del planeamiento establecido en el art. 247 de Ia Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, sin que conste que durante el trdmite de informacién piiblica a que ha sido sometido, haya sido
formulada alegacién alguna a su respecto, habiéndose insertado anuncios en el BOCM de fecha 18 de
noviembre de 2020, en el Diario “El Mundo” de fecha 13 de noviembre de 2020 en el Tablén de Edictos
Municipal desde el dfa 18 de noviembre de 2020 hasta el 21 de diciembre de 2020, as{ como su texto fntegro en
la p4gina web municipal.

Que, en seguiiniento de trdmite establecido, se ha elaborado Propuesta de Texto Definitivo, en la qué se
han introducido pequefias modificaciones en el Exponendo Segundo, respecto del estado de tramitacién actual .
de los instrumentos de ordenacién y gestién del Planeamiento del Sector 30-b, en 1a medida que tanto el Plari
Par gl como el Proyecto de Expropiacién han sido ya aprobados definitivamente.

§

.Que, a la vista de cuanto antecede y habida cuenta del informe emitido por el Arquitecto Municipal de.
dle enero de 2021, de cardcter favorable en orden a la Ratificacién del Convenio, y constandofeh,(;vl
6'1{ escrito de conformidad de fecha 20 de enero de 2021 de la Mercantil Europastry, S.A. y de la Junta
nsacidn del Sector 30-B, con el Texto Definitivo del Convenio, se considera desde el punto de vista
cedizs ental, procede, de conformidad con lo establecido en el art. 247.4.b de a L.S. M., someter dicho Texto
\@_e_@m’n{o del Convenio al Pleno del Ayuntamiento, a fin de que, si asf se considera, se adopte acuerdo scobre,

1

‘ -Ratificacién del Texto Definitivo del Convenio Urbanistico de ejecucién del planeamiento a suscribir
con la Mercantil Europastry, S.A. y la Junta de Compensacién del Sector 30-B del P.G.O.U.

- El Convenio deber4 firmarse dentro de los 15 dias siguientes a 1a notificacién de la Aprobaciéﬁ del
Texto Definitivo, en los términos y condiciones establecidos en el art. 247 de 1a L.SM.”

:"Consta en el expediente el texto definitivo del Convenio Urbanistico, que a continuacién se
transcribe:

““TEXTO DEFINITIVO CONVENIO URBANISTICO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO SECTOR
30-B DEL P.G.O.U.

En Alcal4 de Henares, a ..........
REUNIDOS

De una, parte, ) .
Don Alberto Bldzquez Sanchez, Ilmo. Sr. Concejal de Urbanismo de Alcal4 de Henares.

Yide otra parte,

' Plaza de Cervantes, 12 - 28801 ALCALA DE HENARES. Telf.: 91 888 33 00, Ext. 1043- 2218 - 1033. E-mail; secgeneraiplenos@ayto~alcak;dehenares‘es
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Secretaria General del Pleno
con domicilio a estos efectos er *

Y D. Daniel Rodriguez Olay con D.N.I. n®
Y D*® Sonia Rodriguez Mateo, con VD.N.I. n°5 , con domicilio a estos efectos en

INTERVIENEN:

D. Alberto Bldzquez Sédnchez, en el ejercicio de su referido cargo, en nombre y representacién del
Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares, en virtud de la Resolucién de 1a Alcaldfa-Presidencia n° 2031 de
fecha 20 de Junio de 2019 por la que se delega en los distintos Concejales delegados de este Ayuntamiento la
firma de Convenios de toda clase.

D. Daniel Rodriguez Olay, en nombre y representacién, de la compafifa denominada “EUROPASTRY,

S.A.”, con C.LF. niimero A-58-695032, domiciliada en Sant Cugat del Valles (Barcelona), Plaza Xavier Cugat,
niimero 2, Edificio C planta 4° del Parc de Oficinas Sant Cugat Nord; constituida, por tiempo indefinido, bajo la
denominacién “Inbar, S.A.”, mediante escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Don José Solfs Lluch,
el dia 28 de abril de 1988, Fue cambiada su denominacién por la de “Servispa, S.A.”, en escritura autorizada
por el citado Notario, Sefior Solfs, el dia 5 de mayo de 1988. Fueron adaptados sus estatutos a la vigente
lggislacién, en escritura autorizada por el Notario de Barcelona, Don Antonio Clavera Esteva, el dia 17 de junio
; adoptada su actual denominacién, en escritura autorizada por el citado Notario, Sefior Clavera, el 1 de
3 1995. Figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en el tomo 24789, hoja B- 76007,

n 15%

RTSVAN

olo. Copia de la cual se acompaiia como ANEXO L

D® Sonia Rodriguez Mateo en nombre y representacién de la Junta de Compensacién del Sector 30:B,
espafiola, con domicilio en Madrid, 28009, Av. Menéndez Pelayo, n° 49, 1° dcha. Fue constituida por tiempo
necesario, hasta conseguir la total realizacién del objeto para el que se constituyé, desde la inscripcién en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, en virtud de escritura otorgada en Madrid ante el Notario D.
Jaime Recarte Casanova el dia 7 de octubre de 2008, con el niimero 3.190 de su protocolo, inscrita en el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras con fecha 24 de septiembre de 2009 a los folios 50 y 50
vuelto del libro 48 inscripcién 1.328, tiene C.LF. nimero V-83902163.

" Esta especialmente facultada para este acto en virtud de los acuerdos adoptados por la Asamblea
General de la Junta de Compensacién en su reunién celebrada el 16 de enero de 2020 segin resulta de la
Certificacién expedida por Dofia Inmaculada Robisco Lépez en su calidad de Secretaria de la Turita de
Compensacién, con el Visto Bueno de su Presidente Don Mariano Alonso Diaz que se acompan i como

Cada una de las partes con la personalidad con que respectivamente intervienen, tienen y reconecen
plena capacidad Iegal para el otorgamlento del presente documento y a tal efecto.

PEET T

EXPONEN

PRIMERO.- Que el Sector 30 B del P.G.O.U. de Alcald de Henares cuenta con un Plan Parcial que fue
aprobado por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de fecha 17 de junio de 2008, produciéndose la constitucién
de la Junta de Compensacién el 7 de octubre del mismo afio 2008, si bien por las circunstancias econémlcas
sobrevenidas no alcanz6 su desarrollo urbanistico.

Plaza de Cervantes, 12 — 28801 ALCALA DE HENARES. Teif.: 91 588 33 00, Ext. 1043- 2218 - 1033. E-mail: secgeneralplenos @ ayto-alcaladehenares.es
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Secretaria General del Pieno

Que con fecha 5 de Febrero de 2019 la mercantil Europastry, S.A. suscribié con todos los propietarios
adheridos a la Junta de Compensacién y con los futuros propietarios de los derechos urbanisticos que como
Excesos tiene el Sector 30 B, sendas escrituras piiblicas de Compraventa ante el notario de Madrid D. Pablo de
la Esperanza Rodriguez (protocolos 366 y 367) sujetos a ciertas condiciones suspensivas, relativas al desarrollo
del Sector 30 B para adecuarse a las necesidades de instalacién de una factorfa de produccién de Europastry.
Con posterioridad, el dfa 25 de julio de 2019 y ante el mismo notario (protocolo 3.465), la citada empresa
suscribié otra escritura de compraventa con la Junta de Compensacién respecto a una cuota parte de la finca
registral n® 6.245 objeto de un Expediente de Expropiaci6n por no incorporarse a la Junta de Compensacién de
su titular D* Marfa Lézaro Martinez. En las tres referidas escrituras de compraventa se establece que la
tramitacion de toda la Modificacién de Planeamiento, Plan Parcial, y del Proyecto de Urbanizacién y del
Proyecto de Reparcelacion) serfa iniciada por la Junta de Compensacién contando con la conformidad de
Europastry y se establecian las siguientes Condiciones Suspensivas:

- La adquisicidn de la totalidad de los derechos urbanfsticos del Sector 30 B, que incluye los de todos los
propietarios de los terrenos originales, de los denominados Excesos (en tramitacién del Sistema General SGVE-
E, Isla del Colegio) y del Expediente de Expropiacién de la Sra. Lazaro Martfnez.

-.. . La aprobaci6n definitiva de la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 30 B, que establece
entre ofras cuestiones la sustitucion por su equivalente econémico (monetizacién) del 10% de Cesidn:
Obligatoria a favor del Excmo. Ayuntamiento, por necesitar la empresa Europastry toda la edificabilidad del .
Sector 30 B para su proyecto industrial. e

s

%,
El plazo para el cumplimiento de las citadas condiciones suspensivas es de dieciocho (18) meses a contar desde
ide las escrituras piblicas de compraventa citadas (el 5 de febrero de 2019), pudiendo contar .con una

Fecha:

; Wga}fle otros seis (6) meses.
% L O’.} Que en el momento presente se encuentra aprobado definitivamente el Texto Refundido_de Ja

Agdificacién Puntual del Plan Parcial por el Pleno en sesién celebrada el 20 de Octubre de 2.020, que recoge la
“Stistitucién de la Cesidn Obligatoria del 10% de Aprovechamiento al Ayuntamiento por compensacién
econdmica. -

) ~ Asimismo se encuentra en tramitacién el Proyecto de Urbanizacién adaptado a la Modificacion Puntual
del Plan Parcial referida en el parrafo anterior, el cual ha sido Aprobado Inicialmente por 1a Junta de Gobierng
Local de fecha 20 de diciembre de 2019. ’

El Proyecto de Expropiacién de la propietaria Dofia Marfa Lizaro Martinez no adherida a la Junta de
Compensacién ha sido aprobado definitivamente por Acuerdo 43/2020, de 29 de octubre, de la Comisién de
Urbanismo de Madrid, ello sin perjuicio de la determinacién definitiva del justiprecio ante el Jurado de
Expropiacién Territorial instada por los herederos de dicha sefiora.

Por dltimo el Proyecto de Reparcelaci6n, se encuentra en tramitacion y estd pendiente de su Aprobaciég

Inigial, conforme con lo establecido en la Modificacién Puntual del Plan Parcial y prevé la sustitucién de la
éesi(jg obligatoria del Aprovechamiento del Ayuntamiento (10%) por compensacidn econdrmica. Habiendo sido.
objeto de valoracién dicha compensacién econémica por los Servicios Técnicos del Excmo. Ayuntamiento
estableciendo la misma en 992.280,54 € la cual ha sido objeto de actualizacién y justificacién medjante
informes de fecha 19 de febrero de 2020 y se incorporaré al Proyecto de Reparcelacién como ANEXO 4y al

* presénte documento como ANEXO TIL. : :
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Secretaria General del Pleno

TERCERO.- Que cumplidas las Condiciones Suspensivas establecidas en las escrituras piiblicas de
compraventas referidas en el expositivo Primero anterior, la mercantil Europastry, S.A. adquirird la plena
propiedad de todos los derechos urbanisticos del Sector 30 B como en PROPIETARIO UNICO.

Que en el momento que se cumplan las Condiciones Suspensivas, la tramitacién urbanistica de la
Modificacién Puntual del Plan Parcial se encontrard con el nuevo Plan Parcial (Modificado), y los Proyectos de
Urbanizacién y de Reparcelacién pendientes de su Aprobacién Definitiva. Debiendo sustituir la mercantil
Europastry, S.A. en su cardcter de Propietario Unico a la Junta de Compensacién y ésta ser objeto de
disolucién y liquidacién asumiendo el citado Propietario Unico las obligaciones del desarrollo urbanfstico del
Sector 30 B.

Que el artfculo 106.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece: “Cuando la
iniciativa se formule por propietario tinico o haya conformidad de todos los propietarios de terrenos incluidos
en el 4mbito de actuacidn, sector o unidad de ejecucién la propuesta de estatutos y bases de actuacién de la
Junta de Compensacién podra ser sustituida por propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en
el articulo 246 de la presente Ley”. A tal fin se desarrolla este Convenio Urbanistico para la ejecucién del
planeamiento que sustituye el desarrollo de la Junta de Compensacién de la Unidad de Ejecucién Unica del
Sector 30 B que inicialmente recogfa la Iniciativa Urbanistica para la aplicacién del Sistema de Compensacién
aprobada en su dfa, cuyo objeto es determinar las condiciones y términos de la gestién y ejecucién del
planeamiento urbanistico.

; to de Repa.rcelacmn en tramitacién establecen la susutumén de la Cesién Obligatoria al Ayuntarmento
dr la compensacién econémica, por ser ésta imprescindible para el desarrollo industrial propuesto; por
, S.A, h

sible previa aceptacién de la Administracién municipal, podrd sustituirse la cesién en terrenos edificables por
su equivalente econdmico...”

En el caso del Sector 30 B se producird dicha sustitucién por el equivalente econémico, (992.280,54 €)
valoracién que se acompafia a este Convenio (como ANEXO III) y teniendo el mismo el ‘cardcter de previa
aceptacién que establece el citado articulo 96.3 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

"Con el propésito anunciado en esta parte expositiva, ambas partes en la representacién que actian y
reconociéndose mutuamente la capacidad legal necesaria para la firma del presente documento, convienen en
formalizar el presente Convenio Urbanistico, con el contenido previsto en el articulo 246 de la Ley del Suelo de
la Comumdad de Madrid, con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

Primera.- El presente Convenio sustituird cuando se cumplan las Condiciones Suspensivas referidas en la parte
expositiva, la tramitacién prevista por Junta de Compensacién para el desarrollo del Sistema del Sector 30:B
conforme con lo establecido en el articulo 108.2.c de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de-Madrid}al
haber-adquirido Europastry, S.A. el cardcter de propietario dinico deé los terrenos afectados.

De conformidad con lo anterior, quedard sin efecto la Junta de Compensaci6n dada la inutilidad de' la
-misma en el caso presente de Propletano Unico de los terrenos que conforman el &mbito afectado por la
) actuacxon urbamstlca : (ORI

¢
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Europastry, S.A. en su cardcter de futuro propietario tinico de los terrenos afectados se compromete a su
desarrollo en los términos y condiciones establecidos en él, y especialmente, a cumplir el PLAN DE ETAPAS
determinado conforme al detalle que se adapta al mismo (que es copia de lo establecido en el Plan Parcial):

L PLAN DE ETAPAS

El Plan Parcial prevé el desarrollo del Sector en veinticuatro (24) meses. A tal efecto se establecen los
siguientes hitos y plazos de desarrollo:
. Proyecto de Reparcelacién:
Estd presentado y en tramitacién.
. Proyecto de Ejecucién de la Urbanizacién
Esté presentado y en tramitacién.
. Obras de Urbanizacién:
-Inicio:
Doce (12) meses desde la aprobacidn definitiva del Proyecto de Ejecucidn de la Urbanizacién.
-Terminacién:
Veinticuatro (24) meses desde el inicio.
- Solicitud de recepcidn:
Un (1) mes desde la terminacién de las mismas.
-Entidad de conservacién: T
Se constituird exprofeso, a la recepcién de la urbanizacidn, con cardcter anterior o simultdneo a la recepeion de
la urbanizacién por el Ayuntamiento. L

IL- DELIMITACION DE POL{GONOS DE ACTUACION e

; D
%};’f{ﬁ"‘ I Fte Plan Parcial define una dnica Unidad de Ejecucién fijando una situacién idéntica para todo el
'.~'1 : " H :v
=] .
2 w‘éij‘/ 1.- SISTEMA DE EJECUCION

<,

El sistema es el de Ejecucion privada por Compensacién e Iniciativa de los Propietarios.
IV.- PROGRAMA

; De conformidad con los plazos sefialados en este apartado, la ejecucién del Plan Parcial, es decir, su
gestidn y urbanizacién completa, se programa para poder ser realizada en una tnica etapa de dos afios que cubre
la superficie total del Sector.

V.- COMPROMISOS

. | propietario Unico, asumir4 las obligaciones establecidas por el promotor de la iniciativa urbanistica
en los términos establecidos en el Plan Parcial (Modificado) y en los articulos 106 y siguientes de la Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid y concordantes del Reglamento de Gestién Urbanfstica, ,

V.1.- Compromisos de representacién de Garantfa ante el Ayuntamiento de Alcald de Henares por un
importe minimo del 10% del coste total de ejecucién de las obras de urbanizacién del Sector 30 B y de los
elementos de las redes generales, conforme al Plan Parcial aprobado y el Proyecto de Urbanizacién ‘que 16
desarrolla, sin cuyo requisito no podran comenzarse las obras de urbanizacién. . T a

REE SR
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V.2.- Certificaciones técnicas de los organrismos competentes (Compafifas Suministradoras y Entidades
prestadoras de servicios), respecto a la suficiencia de las redes de infraestructuras para garantizar las demandas
que produzca el Sector 30 B.

V.3.- Plazos vinculantes del desarrollo del Sector. Estos plazos son los ya indicados en el apartado
anterior, en el que se determinan los plazos de desarrollo de todas y cada una de las actuaciones precisas.

VLI.- La liquidacidn definitiva de la actuacién tendrd lugar una vez terminada la ejecucién de las obras
de urbanizacién; tendré exclusivos efectos econémicos y en ella se incluirdn las cargas y gastos posteriores a la
Reparcelacion los errores u omisiones advertidos después de aprobada ésta y las rectificaciones impuestas por
resoluciones administrativas o judiciales posteriores a la aprobacién y que fueran firmes al tiempo de solicitarse
la liquidacién. Nunca podrd afectar negativamente a los derechos de cesién de los bienes adscritos por el
Proyecto de Reparcelacién al Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Segunda.- La compensacién econdémica sustitutiva de la Cesion Obligatoria el 10% al Ayuntamiento
cuantificada en 992.280,54 € por los Servicios Técnicos Municipales como ya se ha referido en el expositivo
cuarto anterior, ha sido prevista en los Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién que se encuentran en
tramitacidn, por ser imprescindible dicha sustitucién para el desarrolle del industrial previsto por Europastry,
S.A.

Que de conformidad con lo dlspuesto en el a.rtfculo 96 3 de la Ley 9/2001 del Suelo dela Comumdad de

v :«30

El pago de la cantidad sustitutoria fijada se materializard dentro de los quince dias siguientesia‘la
6n a Europastry, S.A. de la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion, : debiendo
se, para que pueda ser objeto de inscripcién registral; justificante del referido pago.

1 presente convenio urbanistico de ejecucién de planeamiento que se desarrolla en base a lo
\ 0 en el art. 246 y concordantes de la tan citada Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de‘Madrid, se
‘\\‘-\{\séﬂlﬁ/expresamente a las condiciones suspensivas establecidas en las escrituras publicas de compraventa
das en el expositivo Primero anterior, las cuales se dan aqui por reproducidas. B

De conformidad con lo anterior, en el caso de que no se cumplan las condiciones suspensivas en*el
plazo establecido de dieciocho (18) meses a contar desde el 5 de febrero de 2019 (pudiendo contar con una
ampliacién de otros seis meses de decisién unilateral de Europastry, S.A.), el presente convenio perder toda
eficacia y se tendrd por nulo y sin obligacién alguna entre las partes, siendo la Junta de Compensacién la
responsable ante la Administracién de llevar a cabo la ejecucién del planeamiento y su gestién, y en
consecuencia, de cumplir la totalidad de las condiciones inherentes al Sistema de Compensamén de
confornndad con la leg1slac16n urbanistica vigente.

I

-~ En el caso contrario, que se cumplan las condiciones suspensivas en el plazo establecido, este convenio
ddqumra plena etlcac1a y obligar4 a las partes en todo su contenido. Asumiendo Europastry, S.A. el cardcter de
“propietario dnico”, procediéndose a la disolucién y liquidacién de la Junta de Compensacién del Sector 30 B y
asumiendo la citada Europastry la obligacién del pago de la sustitucién por su equivalente econémico''de-la
Cesiéni Obligatoria del 10% del Ayuntamiento en los términos contenidos en este Convenio 'y demés
obhgacxones inherentes al Sistema de Compensacién, conforme con las Estipulaciones del mismo. = "7

Cuarta.- Sin perjuicio de lo expuesto en la anterior estipulacién, de conformidad con lo establecido en el‘an. 49’
de la Ley 40/2015 de Régimen Juridico del Sector Piblico, el Convenio surtird efectos desde su firma tras la
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ratificacién del texto definitivo por el Pleno del Ayuntamiento, conforme con lo dispuesto en el art. 247 de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Su vigencia estard vinculada a la terminacién del proceso de desarrollo y ejecucién del Planeamiento,
sin que en ningiin caso pueda exceder de cuatro afios, y sin perjuicio de la prérroga que pudiera acordarse.

Acuerdan, asimismo las partes la creacién de una Comisién de Seguimiento del presente Convenio en
orden a determinar el desarrollo y cumplimiento del mismo y, en su caso, dirimir los aspectos de interpretacién
que con cardcter eventual pudieran surgir,

Quinta.- Todos los derechos y obligaciones que a la Propiedad corresponde y dimanen del presente Convenio,
podrén ser subrogados por terceros, obligdndose a ser puestos en conocimiento de la Administracién municipal
mediante la correspondiente notificacién.

Sexta.- Las dudas y divergencias que puedan surgir de la interpretacién desarrollo y cumplimiento del presente
Convenio, tendrédn cardcter juridico-administrativo de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede los comparecientes lo firman por triplicado ejemplar
enel lugar y fecha indicados al principio del mismo.

El Concejal-Delegado de Urbanismo Europastry, S.A.
D. Alberto Bldzquez Sénchez D. Daniel Rodriguez Olay

Junta de Compensacion Sector 30-B L
D? Sonia Rodriguez Mateo” )

En su vista el Pleno, por unanimidad de los 27 Concejales presentes que componen la Corpomclon
acuerda APROBAR el Dictamen de la Comisién Permanente del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano
Sostenible y Servicios a la Ciudad, y en consecuencia aprobar la ratificacién del texto definitivo del Convenio
Urbamstlco de ejecucitn del planeamiento entre este Ayuntamiento, la Mercantil Europastry, S.A. y_ Ia Juntz de
Compensacién del Sector 30-B del P.G.0.U. para el desarrollo del Sector 30-B del P.G.O.U,

... Remitase el presente acuerdo a la Concejalia Delegada de Urbanismo, Infraestructura, Vivienda y
Proyectos para su framitacion.

Ty para que asf conste y surta los efectos oportunos, expido la presente con la salvedad del art, 206 del
Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico dgda%Eutldades Locales, que firmo _con el
,@{)’?aa\ xcmo. Sr, Alcalde Presidente, en Alcald de Hendres’en la fecha y hora abajo mdlcadas

V1

\ Ve, Be.

mo. Sr. Alcalde Presidente
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SECRETARIA DE LA

domicilio en 28009-MADRID, Avda. Menéndez Pelayo, nlim. 49, 1° dcha.,
83902163,

B

CERTIFICO:

Que en el Libro de Actas de fas Asambleas Generales de la Junta de Compeﬁéagidn
del Setor 30-B de Alcalé de Henares, consta I celebrada el dia 16 de Enero de 2020, en el
domicilio social de la miéma, sitc en Madrid, Avda. de Menéndez Pelayo, niim. 49, 1°-Dcha,
con una cuota de participacion del 90,02%, segin se especifica en la lista de asistentes,
constando los siguientes acuerdos que se transcriben literalmente del propio Acta, la cual dice:

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn Kkk FRATELRATRRARARRSE KRR TIR R RR IR RERR SRRk

nnnnnnnnnn

En Madrid, reunidos ef dia 16 de Enero de 2020, en el domicilio social de la Junta de
Compensacion del Sector 30-B de Alcala de Henares, sito en Madrid, Avda. de Menéndez
Pelayo, ntim. 49, 1°-Dcha., los miembros e invitados, seguin se especifica en la lista de
asistentes anterior, previa convocatoria en forma, se constituyeron en Asamblea General
Extraordinaria a las 10,30 horas.

' Preside la sesién D. Mariano Alonso Diaz y actia como Secretaria Do Inmaculada
Robisco Lopez. |

{ll.- ORDEN DEL DIA.

Seguidamente el Presidente declara validamente constituida la Asamblea, con una
cuota de participacién del 90,02%, y abre la Sesi6n con arreglo al Orden del Dia que se
acompafia a este Acta. .

A continuacion se pasé a debatir los temas del Orden del Dia y con el resultado que
se especifica en cada acuerdo en concreto.

IV.- ACUERDOS CONCRETOS TOMADOS.

- V.- 3) APROBACION DEL CONVENIO GON EL AYUNTAMIENTO RESPECTO A LA
SUSTITUCION DE LA CESION DEL 10% POR COMPENSACION ECONOMICA, Y DE LA
1
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pensacion, los Servicios Téchicos del Ayuntamiento de Alcala de Henares
han considerado necesatio la realizacién de un Convenio que incluya dos objetos, la
transformacion del expediente en Propietario Unico y la inclusién de Ia valoracion del 10%
de cesidn, y que asciende a Ia cantidad de 720, 782,40.-euros, seglin valoracion del propio
Ayuntamlento ‘

El Convenio se encuentra redactado Yy es sometido a examen de los asistentes,
quienes los aprueban por unanimidad. Facultando a la Gerencia de la Junta de
Compensacién, D? Sonia Rodriguez Mateo, para suscribir el documento y proceder a su
presentacion y tramitacion ante el Ayuntamiento de Alcala de Henares.

V.- ASUNTOS VARIOS, RUEGOS Y PREGUNTAS.
e o N S AN LA

No haciendo uso de este punto del Orden del Diay sin mas asuntos que tratar, se
faculta expresamente por acuerdo unanime a D, Mariano Alonso Diaz, D? Sonia Rodriguez
Mateo y D? Inmaculada Robisco Lépez, para que cualquiera de elios pueda comparecer
ante Notario al objeto de elevar a ptblicos los presentes acuerdos hasta obtener sy

inscripcion registral, pudiendo iguaimente practicar las subsanaciones que fueran precisas a
tal fin.

Vi.- REDACC!ON LECTURAY APROBACION EN SU CASOQ, DEL ACTA DE LA SESION
Q DESIGNACION DE UN INTERVENTOR
22 ETIVRNALIYN PE UN INTERVENTOR.

A continuacion, se procedi6é a redactar y posteriorménte dar lectura al Acta de fa

Sesion, la cual fue aprobada por unanimidad de los presehtes.
Posteriormente, el Presidente levanto Ia sesién.

D? Inmaculada Robisco Lépezi.
2
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ASUNTO: Infarme justificativo de la valoracién del 10% del aprovechamiento
correspondiente al Plan Parcial del Sector 30-B de Alcald de Henares.

INFORME

El presente informe tiene como finalidad la justificacién de la valoracién realizada relativa al 10% del
aprovechamiento de cesién municipal correspondiente al Plan Parcial del Sector 30-B de Alcald de
Henares, de fecha 19 de febrero de 2020, realizado conforme al Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

Elart? 34 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana establece que las valoraciones del suelo, las instalaciones,
construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo
dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto, entre otras:

“a} La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucién
de la ordenacidn territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido patrimanial de
facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos
afectados.”

El capitulo [l de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, cuyo titulo es Distribucion
equitativa de beneficios v cargas recoge en su art? 96 fas cesiones de la participacién de la comunidad
en las plusvalias del planeamiento:

1. “Enlos émbitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion, como parte de la actividad de
ejecucion, habrd de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos urbanizados en los que
se materialice la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento
urbanistico.

2. Tales terrenos tendrdn las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el
10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento unitario del rea
de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucién correspondiente, segtn proceda, y
se cederdn en los términos que resulten de la gestion del sistema de ejecucion.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracién municipal, podrd sustituirse la
cesidn en terrenos edificables por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econdémico quedardn incorporados al patrimonio municipal de suelo.”

Por tanto, en la valoracién que nos ocupa es de aplicacion el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que se
desarrolla a través del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de valoraciones de la Ley del Suelo.

FIRMADO POR FECHA FIRMA
ALONSQ CERRATO JAIME - EMPLEADO PUBLICO 19-02-2020 14:42:00
TORNERO DEBLAS ANTONIO - DIRECTOR DE AREA DE URBANISMO 19-02-2020 14:44:54
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En relacién a la valoracion efectuada segtin criterios catastrales cabe destacar que fas valoraciones
catastrales se rigen por el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar
el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. El art? 4 de dicho Real Decreto establece
que “Los valoraciones g efectos urbanisticos y expropiatorios serdn en todo coso las expresamente
recogidas en el texto refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por
Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio.” Dicha ley se encuentra actualmente derogada vy
sustituida por el citado Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Segtn lo anterior se adjunta informe de valoracion realizado a fecha de 19 de febrero de 2020, segtn el
procedimiento establecido en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

Fechado,,yof\i\er(ri\ﬁgg‘(_dg;;éié‘_,cmtr“l_jnicamente
ELARQUITECTO MURICRA
" ol Loles

Ay
{0}

s

Ve B2 El Arquitecto Municipal.
Director del Area de Urbanismo.
Antonio Tornero

Ci Escriorios 15 — 20501 ALLALA DE ARES. Tell.: 51883 33 060,
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ASUNTO: Valoracién del 10% del aprovechamiento de cesidn municipal correspondiente al Plan
Parcial del Sector 30-B de Alcal de Henares.

1  SOLICITANTE Y FINALIDAD

El presente informe tiene como finalidad la valoracion del 10% del aprovechamiento de cesidn
municipal correspondiente al Plan Parcial del Sector 30-B de Alcala de Henares.

Segun el art® 96 de la Ley 9/2001 del Suelo de ta Comunidad de Madrid que establece las cesiones de
la participacion de la comunidad en las plusvalfas del planeamiento:

1. “En los dmbitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucidn, como parte de la actividad de
ejecucion, habré de cederse ol Municipio libre y gratuitamente, terrenos urbonizados en los
que se materidlice la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el
planeamiento urbanistico.

2. Tales terrenos tendrén las dimensiones y condiciones de orderiacion adecuadas para albergar
el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o def aprovechamiento unitario del
drea de reparto por la superficie del sector o unidad de ejecucion correspondiente, segin
proceda, y se cederdn en los términos que resulten de la gestidn del sistema de ejecucion.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracién municipal, podrd sustituirse la
cesion en terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econémico quedardn incorporados al patrimonio municipal de suelo.”

El informe se realiza siguiendo los criterios y disposiciones contenidos en el Real Decreto 1492/2011,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo segun se
establece en el art? 34 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, utilizando los métodos residual y de
comparacion. :

2 IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

UBICACIONT w.cviviieeciiiniirir et ser e eenenesen .Sector 30-B del PGOU
SUPEIICIE SURIDT vttt s een 5.977 m2s
EIficabilidad: ..ot 6.240 m2c
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3  LOCALIDAD YENTORNO

3.1 LOCALIDAD

El término municipal de Alcald de Henares estd situado al este de la Comunidad de Madrid, formando
parte del denominado “Corredor del Henares”. Su caracteristica territorial mas determinante deviene
del asentamiento a todo lo largo del mismo de una amplia actividad industrial desde los afios 1960. Y
sin olvidar su enorme riqueza patrimonial, producto de la acumulacién de la rica historia que la
caracteriza.

ID DOCUMENTO: alggKy62Au
Verificacion codigo: sede.ayto

——
———

Con una superficie de 8.871 hectdreas el término municipal de Alcald de Henares constituye el de
mayor importancia poblacional dentro del corredor del Henares con 195.649 personas en 2019. Su
estratégica posicion en el corredor y la implantacion en el mismo de una industria que precisaba unos
importantes volimenes de mano de obra, hizo de él, en el periodo 1960-1970, un importante foco de
atraccion en el Este metropolitano madrilefio generando unos notables indices de crecimiento
poblacional.

Fisicamente limita con los términos municipales madrilefios de Daganzo, Camarma de Esteruelas,
Meco, Los Santos de [a Humosa, Anchuelo, Villalbilia, Torres de la Alameda, San Fernando de Henares,
Torrején de Ardoz, y con el municipio castellano manchego de Azuqueca (Guadalajara).

La economia del municipio tiene como base el sector servicios, de larga tradicién en la ciudad que
ademads se ha visto favorecida por el proceso de “tercerizacion” que sé ha producido, tanto en la
economia local como en la nacional, encaminado a satisfacer las necesidades derivadas de su
condicidn de ciudad turistica y de los sucesivos incrementos de |a poblacién experimentados por el
municipio.

La segunda actividad relevante en la economia del municipio es la industrial, con un porcentaje medio
que supera en 10 puntos la media autondmica poniendo de relieve el considerable tejido industrial
existente en el municipio.

La renta bruta media per capita de Alcald de Henares en 2017 fue de 27.366 €

3.2 ENTORNO

El sector al que se refiere la valoracién se encuentra ubicada en una zona de cardcter industrial
desarrollada en los dltimos 25 afios, en la cercania de la autovia A-2, en la zona oeste de la ciudad. Se
trata de un entrono industrial de nivel medio con buenas infraestructuras y comunicaciones.
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o 4  DESCRIPCION URBANISTICA

>

4

§ Actualmente Alcala de Henares se rige urbanisticamente por el Plan General de Ordenacién Urbana

© aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de Ia Comunidad de Madrid con fecha S de julio

5 de 1991, y publicado tanto en el BOCM (18/07/1991) como en el BOE (14/08/1991). Con posterioridad

£ se aprueba la correccién de errores materiales detectados en el Plan General aprobado en el 1991 y se

E publica dicho acuerdo en el BOCM (05/05/1994).

1S

o

a El planeamiento de desarrollo que afecta a la parcela es el Plan Parcial del Sector 30-B, aprobado

8 definitivamente en Junta de Gobierno Local de 21-01-2013, condicionada a la aprobacién de un
convenio.
U0 e er e bbbttt e r ettt r et en e e ees e e et Industrial
EQIfICabIAA: .......ovivicrcie ettt et e e v st es et aees 6.240 m2c

HITRHTTAA

5  ANALISIS DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado de naves industriales en venta dentro del entorno
socioeconémico en el que se enclava el Sector 30B. Se han seleccionado naves de superficie y tipologia
similares a las que se derivan de la aplicacién del Plan Parcial que desarrolla el Sector 308. Dado que
no existe un mercado suficientemente representativo de naves industriales de nueva construccién se
han obtenido datos de naves existente con antigiiedades maximas aproximadas de 10 afios, y se han
aplicado los correspondientes coeficientes de ponderacién que corrijan su precio en relacién con la
vida util del edificio que establece el Anexo Il del Real Decreto 1492/2011.

6 DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

El art2 34 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana establece que las valoraciones del suelo, las
instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacién con ellos,
se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto, entre otras:

“a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido
patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los sujetos afectados.”

Se procede a valorar el suelo de acuerdo con el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

De acuerdo con el art? 19 del citado reglamento para la valoracién en situacién de suelo urbanizado
que no esté edificado se estard a lo dispuesto en el articulo 22, De acuerdo al mismo, el valor en
situacién de suelo urbanizado no edificado se obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia
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determinada segin lo dispuesto en el articulo 20.1 el valor de repercusién del suelo segin el uso
correspondiente.

Considerando el articulo 22 del RD 1492/2011:

VS=E x VRS
Siendo:
VS=  Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
E= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados

edificables por metro cuadrado de suelo.
VRS= Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

Siendo:

VRS = Valor de repercusidn del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv= Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K= Coeficiente que pondera [a totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacidn,
gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para {a materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o
aumentado de acuerdo con los criterios establecidos en el art? 22.

Vc=  Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccidn, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para
la construccion del inmueble.
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o g 6.1 CALCULO DE Vv {valor del inmueble en Ia hipétesis de edificio terminado) L
L Para el cdlculo del valor de mercado (W) requerido se procederd a emplear el método de’ '
S %” comparacion segtn el analisis de mercado anteriormente expuesto.
E 8 =
E S [ ; MUESTREO DE TESTIGOS ‘ |
o 8
g e
2 "g FEBRERO -
as FECHA DE 2019
= LUSO NAVES INDUSTRIALES
= Datos: MUESTRA1 | MUESTRA2 | MUESTRA3 | MUESTRA 4 MUESfRAS MUESTRA'G MEDIA
: MUESTRAS
Inmueble: Nave Nave Nave Nave Nave Nave
i industrial Industrial Industrial {ndustrial Industrial Industrial
Ubicacién. poZ;BOl ) POL 101 POL 100 POL 30D POL 101 POL 101
Denominacién, Garena Garena El Olivar Garena Garena Garena
Miguel R . X :
Direccidn. Servet n2 Sin C/ Mexico Sin Sin Sin
20 concretar concretar | concretar | concretar
Antigliedad. 2008 masde10 | masde10 | masde50 | masde10 | masde 10
Tipologia nave nave nave
pe . nave exenta | nave exenta | nave exenta
edificatoria. exenta exenta exenta
Calidad Alta Medio Medio Bajo Medio Medio
Edificacion.
Estado del local Acondic. Acondic. Acondic. Acondic. Acondic. Acondic.
Fuente de la idealista.co | idealista.co | idealista.co | fotocasa.co | fotocasa.co | fotocasa.co
muestra. m m m m m m
Referencia Ref.: Ref.: AH- .
anuncio 15280506v N.342 Ref.: 02853 | 151135451 | 134080838 | 154248565
Vi
alor 3.450.000 | 3.750.000 | 2.618.400 | 4.900.000 | 2.950.000 | 6.534.120
encuestado (€).
correccion por | g g 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00%
negoclacion
Coeficiente por | o ey 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%
comercializacion
2/;)'0’ 2doptado | 3179175 | 3.455.625 | 2.412.856 | 4.515.350 | 2.718.425 6.021.192
Superficie 320300 | 3.593,00 | 3.22400 | 6.200,00 | 3.20900 | 9.609,00
construida
valor en venta 993 962 748 728 847 627 817
(€/m? constr.)
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El
b
o HOMOGENEIZACION DE DATOS: |
g
o MEDIA
rc_é MUESTRA 1 | MUESTRA 2 | MUESTRA 3 | MUESTRA 4 | MUESTRA 5 { MUESTRA 6 | MUESTRA
= ntorno 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
E ubicacién.
8 Antigliedad. 1,05 1,05 1,05 1,10 1,05 1,05
[}
a Calidad 0,95 1,00 1,05 1,10 1,00 1,00
H
Tamafio. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05
Coeficiente de
homogeneizacié 1,00 1,08 1,10 1,21 1,08 1,10
n.
valor Unitario 993 962 748 728 847 627
(€/m?).
Valor Unitario
homogeneizado 990 1.010 825 881 889 691
(€/m?).
Vv = Precio Medio Homogeneizado en la fecha de estudio {€/m?): 881,10

6.2 CALCULO DE VC (Costes de construccion y gastos asociados)

El valor de construccidn total (VC) incluidos los gastos asociados a la misma son los expresados de la
siguiente expresion:
VC=PEM +GG+BI+T+H+O

6.2.1 Estimacién del PEM (presupuesto de ejecucion material) por médulos de referencia

Para la obtencién de los costes unitarios de la edificacion se ha tomado los reflejados en los Costes de
Referencia de Edificacion de la Comunidad de Madrid segun su ditima actualizacién de 2.015. Los
costes de referencia son unos intervalos de valores que pueden considerarse referencia del precio de
ejecucidn material de la edificacién por metro cuadrado construido. Los costes de referencia general
no comprenden beneficio industrial ni gastos generales del contratista, pero si los costes indirectos de
la ejecucidn de las diferentes partidas. Se actualizan los datos de la Gitima publicacién del 2015 con el
IPC.

Tomando como referencia dichos costes se calculara el coste unitario para cada uso aplicando la
siguiente formula:

CRP=CRGxCSx CAxCH

Ci Escriionios 15— 28801 ALUALA DE HENARES, el 51 888 33 40,
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En donde: :

CRP: Coste de Referencia Particularizado {Presupuesto de ejecucién material) SRR
CRG: Coste de referencia general por tipo edificatorio. '

CS: Coeficiente por la situacién geogréfica.

CA: Coeficiente por acabados y calidades.

CH: Coeficiente por rehabilitacién.

alggKy62Au .
Verificacion codigo: sede.ayto-alcaladehenares.es/web/verifica -

ID DOCUMENTO:

6.2.2 Estimacion de otros gastos asociados a la construccion

Los gastos asociados a Ja construccion, recogidos en el art? 21 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo se agrupan en los
siguientes conceptos:

GG+BI+T+H+O

AR

GG: Gastos Generales de la constructora. Se han tomado los valores usuales de los contratos de la
Administracién Publica.

BI: Beneficio industrial de la constructora. Se han tomado los valores usuales de ios contratos de la
Administracion Publica.

T: Tributos municipales derivados de la construccién. Incluye el ICIO, tasa urbanistica y otras tasas
municipales como ocupacidn via publica etc..Se toman datos particularizados para el municipio de
Alcala de Henares.

H: Honorarios profesionales. Comprende los gastos derivados de honorarios técnicos por proyectos de
edificacidn, asi como [a direccién de obras u otros necesarios, los honorarios se consideran los medios
del mercado segun las caracteristicas del inmueble objeto de valoracién.

0O: Otros gastos: Incluye el importe los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la
formalizacién de la declaracion de obra nueva del inmueble, asi como de las primas de los Seguros
obligatorios de la edificacion y otros estudios necesarios.

IS
m
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&

:5* 6.2.3 Resultado del cdlculo del valor de construccién (VC)

g

o Segtin la siguiente tabla se obtiene una Valor de Construccién (VC), que incluyen todos los gastos

o asociados al proceso de construccién de;

=

E | CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION |

g

a VC=PEM + GG +BI+T+H+0 +GA 470,34 | (g/m?)

H VC= Valor de construccion
PEM = CRP Actualizado al IPC 349,17 |{&/m?)
CRP {2015} = CRG x CS x CAx CH 333,50 | (€/m?)
CRG ) {192:334) 290,00 | (g/m?)
cs 1,15
CA 1,00
CH 1,00
Actualizacién del IPC (2015-2019) 4,70%
GG: Gastos generales 13,00% | sypemy | 45,39 |(€/m?)
Bl: Beneficio industrial 6,00% s/tpem) | 20,95 | (€/m?)
T: Tributos Construccion 5,20% s/(PEm) | 18,16 | (€/m?)
H: Honorarios profesionales 6,50% s/teem) | 22,70 | (€/m?)
0: Otros gastos 4,00% s/pemy | 13,97 |{€/m?)
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- CALCULO DEL VALOR ‘DELSUELO

METODO RESIDUAL ESTATICO

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de valoraciones de la Ley de Suelo.

ID DOCUMENTO:

VS=E x VRS 992.280,54 | €

[l

VRS (Valor de repercusién del
suelo) 159,02 | €/m2c
E {edificabilidad) 6.240,00 [ m2c

Calculo de VRS

VRS=VV/K - VC 159,02 | €/m2c
Vv (Obtenido del muestreo realizada) 881,10 | €/m2c
\e 470,34 | €/m2c
K 1,40

7  VALOR DE TASACION

= oﬁi;‘
.\ ALCALA DE HENARES Area de Desarrollo Urbano Sostenible™ Serviciossa fz Ciudad 1
@AYUNTAMIENTO Concejalia de urbanismo, infraestructugys, viviendéy?x‘égﬁ)s 2020 g
Direccd Area de Urbanism A
JU!Q1 ﬁ« 4‘@'
DE L B
S0BIERNO LOCH '

Los valores resultantes de los métodos aplicados, en resumen son los siguientes:

Valor de repercusidn de suelo: ......... . 159,02€/m2c
EdIficabilidad: ..ottt 6.240 m2c¢
ValOr eI SUBIO! c.veveiseevie sttt seeteseeaeeen s s e e e s ees s eeoesaseeseeses 992.280,54 €

8  CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS AL INFORME

' -s———- Condicionantes
< * No existen

Advertencias
NG éxisten

Cf Eseritorios 16 - 20201 ALCALA DE MENARES Telf : 91 888 33 60,
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<

a 9  CONCLUSIONES ,

Q )

ot

'g‘l _k;

o Por tanto, de acuerdo con el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
P Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, se estima la valoracién del 10% del aprovechamiento
3 de cesidén municipal correspondiente al Plan Parcial del Sector 30-B de Alcald de Henares en la
E cantidad de: NOVECIENTOS NOVENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS OCHENTA EUROS CON CINCUENTA Y
b CUATRO CENTIMOS (992.280,54 €)

A

o

H

10 FECHA DE EMISION Y FIRMAS

Fechado y 4y
ELA c@r
J P

(L

Ve B2 El Arquitecto Municipal.
Director del Area de Urbanisma.
Antonio Tornero Deblas
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