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M2 CELIA ALCALA GOMEZ, SECRETARIA GENERAL DEL
AYUNTAMIENTO DE MAJADAHONDA (MADRID)

CERTIFICO: Que el Pleno de la Corporacion, en sesion ordinaria celebrada el 30
de octubre de 2024, adopté entre otros, el siguiente acuerdo, en extracto:

“2.(171/24) Pronunciamiento sobre la aplicacién de la Ley 3/2024, de 28 de
junio, de medidas urbanisticas para la promocién de vivienda
protegida en el término de municipal de Majadahonda.

Se da cuenta del expediente incoado en el que, entre otros documentos,
constan los siguientes:

A) PROPUESTA DE ACUERDO del Concejal Delegado de Urbanismo,
Vivienda, Obras e Infraestructuras, de 16 de octubre de 2024, cuyo texto
es el siguiente

“Vista la documentacidn obrante en el expediente.

Visto el informe juridico-propuesta del Director Juridico del Area de
Desarrollo Urbano de fecha 16 de octubre de 2024 y, de conformidad con el
mismo, que literalmente sefiala:

“Examinado el expediente n°02/2024, instruido en relacion con el
procedimiento que se tramita en relacion con el pronunciamiento municipal
sobre la aplicacién en el municipio de Majadahonda del régimen especial de
cambio de uso en los suelos calificados con uso terciario oficinas para la
implantacién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica
segun lo dispuesto en el articulo segundo de la Ley 3/2024, de 28 de junio, y
de conformidad con los articulos 172 y 175 del Real Decreto 2.568/1986, de
28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, del que se
desprenden los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha 03/07/2024 se publica en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid nim. 157 la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas
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urbanisticas para la promocién de vivienda protegida, en adelante Ley
3/2024. La entrada vigor de la misma se produjo el dia siguiente de su
publicacion (Disposicién Final Unica).

SEGUNDO.— Con fecha 16/10/2024 por el Director Coordinador del Area
de Desarrollo Urbano se suscribe Informe sobre la aplicacion del régimen

contenido en el articulo segundo de la Ley 3/2024 en este municipio de
Majadahonda.

A los anteriores HECHOS son de aplicacion los siguientes,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La Ley 3/2024 regula el régimen especial de cambio de uso a
residencial en los suelos calificados con uso terciario oficinas para la
implantacion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccidn publica en
alquiler. En palabras del legislador madrilefio en el Preambulo de la Ley, a
través de este régimen especial y atendiendo a la situacion en la que se
encuentra actualmente el mercado de la vivienda, se establece una norma
extraordinaria y especial que permite directamente, mediante de licencia, la
construccion de viviendas de proteccion en régimen de alquiler en aquellas
parcelas calificadas por el planeamiento municipal como de terciario
oficinas, durante un periodo de dos afios para su solicitud y tres afios para
la ejecucion, mediante el establecimiento de un uso alternativo al que sefiale
el planeamiento en cada caso; y que se aplica directamente sin necesidad de
modificar éste.

Dicho régimen especial de cambio de uso a residencial en los suelos
calificados como uso terciario oficinas para la implantacion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica en alquiler se recoge en su
articulo segundo cuyo tenor literal es el siguiente:

“Articulo segundo. Régimen especial de cambio de uso en los suelos
calificados con uso terciario para la implantacion de viviendas sujetas a
algin régimen de proteccion puablica.

1. Enaquellas parcelas, incluso edificadas, situadas en suelo urbano
consolidado, en suelo urbano no consolidado o en suelo
urbanizable sectorizado que cuenten con ordenacion
pormenorizada suficiente para llevar a cabo su ejecucion, con una
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calificacion de uso terciario oficinas y siempre que sean aptas para
la edificacion o cuenten con un régimen de simultaneidad en la
urbanizacion, se autoriza la implantacion del uso residencial como
alternativo debiendo destinarse a alguna de las modalidades de
vivienda protegida en arrendamiento aplicable en la Comunidad de
Madrid mientras se mantenga el régimen de proteccion.

La implantacion del uso lo serd para el conjunto de la edificacion, sin
que pueda implantarse de forma parcial y sin perjuicio del régimen de
compatibilidad de usos de las distintas ordenanzas de aplicacion a las
parcelas.

El uso alternativo de vivienda protegida en arrendamiento que se
implante en los términos previstos en este articulo en ningin caso
podra superar el 30 por ciento de la edificabilidad del uso global
terciario del &mbito o sector.

2.- Las solicitudes de licencia deberan presentarse en el plazo
de dos afios una vez transcurrido el plazo previsto en el apartado 7 de
este articulo, y las obras deberan estar ejecutadas, debidamente
terminadas y aptas segun la normativa urbanistica, ambiental y de
seguridad para su destino especifico en un plazo maximo de tres afios
desde el inicio de las mismas. Los plazos previstos en el presente
apartado podran ser ampliables motivadamente por acuerdo del
Consejo de Gobierno.

3. La posibilidad de implantacion de este uso residencial alternativo al
terciario oficinas tendra eficacia inmediata desde la entrada en vigor
de esta ley y no precisara modificacion del planeamiento urbanistico
siempre que se den las condiciones previstas en el primer apartado. Al
efecto, se aplicaran las condiciones de edificabilidad, altura y deméas
condiciones urbanisticas de ordenacion de la parcela correspondiente,
asi como las condiciones establecidas en la normativa sectorial de
vivienda protegida que corresponda. Las nuevas viviendas deberan
cumplir con las condiciones de habitabilidad y edificacion que resulten
aplicables para este uso. Como uso alternativo al terciario oficinas
caracteristico de la parcela, la implantacion del uso de vivienda
protegida no supondrd wun incremento ni disminucion del
aprovechamiento reconocido por el planeamiento, ni computara a
efectos de densidad en aquellos supuestos en los que el planeamiento
establezca respecto al &mbito urbanistico de referencia un limite
méximo de viviendas.
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4. El cambio de uso permitido por el presente articulo exigira ajustarse
a lo dispuesto en el articulo 19.bis.2.d).4° de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid siendo posible, en su caso,
monetizar el deber de entregar a la administracion competente el suelo
para redes publicas locales. La cesion de las redes, una vez
materializada, quedara consolidada.

5. Las licencias que se concedan describiran el nuevo uso alternativo y
el régimen de arrendamiento recogido en el presente precepto,
debiendo inscribirse en el registro de la propiedad el nuevo uso
alternativo y sus caracteristicas, en los términos previstos en la
legislacion estatal.

Se entenderd como uso alternativo aquel que puede sustituir al uso
principal de una parcela y desarrollar la edificabilidad especifica
regulada, en su caso, para su implantacion. Cuando se implante el uso
alternativo, el régimen de usos asociados y complementarios sera el
admitido en la ordenanza particular de aplicacién para el uso
principal, sin que pueda exceder del 20 % de la edificabilidad que se
materialice.

6. Si, como consecuencia de la implantacion de este uso residencial,
fuera necesario ampliar las infraestructuras y redes publicas exteriores
a la parcela, la responsabilidad y los costes de la ejecucion de las
mismas correra a cargo del solicitante de la licencia.

7. Los Ayuntamientos podran, en el plazo de cuatro meses desde la
entrada en vigor de la ley y mediante un acuerdo de Pleno, decidir no
aplicar en su término municipal el régimen previsto en el presente
articulo, asi como establecer condiciones adicionales o definir los
ambitos territoriales para su implantacion. Los interesados podran
solicitar las licencias necesarias para la materializacion del régimen
previsto en este articulo transcurrido el plazo de cuatro meses desde la
entrada en vigor de la presente ley”.

A la vista de la regulacion contenida en el articulo segundo de la Ley 3/2024,
y con el fin de salvaguardar la autonomia municipal constitucionalmente
garantizada, la propia Ley sefiala que la efectividad del régimen especial
previsto en dicho precepto queda pendiente, no obstante, de que los
Ayuntamientos decidan bien no aplicar el mismo o bien modular sus
condiciones o su @mbito de aplicacion, en funcién de las caracteristicas de
cada Municipio (apartado 7 del articulo segundo). En el caso de que el
Ayuntamiento quisiera hacer un pronunciamiento sobre las condiciones
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adicionales y sobre la definicion de los &mbitos territoriales para la
implantacion del régimen especial contenido en la Ley, éste debera adoptarse
mediante acuerdo de Pleno en el plazo cuatro meses desde la entrada en vigor
de la Ley 3/2024.

La primera cuestion que debe analizarse sobre la aplicacion del régimen
especial que incluye la Ley 3/2024 se refiere a determinar a qué ambitos de
los incluidos en suelo urbano consolidado, en suelo urbano no consolidado
0 en suelo urbanizable sectorizado, que cuenten con ordenacion
pormenorizada suficiente para llevar a cabo su ejecucion y que dispongan de
una calificacion de uso terciario oficinas, les puede resultar de aplicacion el
régimen contenido en el articulo segundo.

La segunda cuestion a resolver por el Ayuntamiento es determinar cuéles de
los ambitos sujetos a priori a la aplicacion del régimen especial previsto en
la Ley 3/2024 por estar calificados como de uso terciario, son realmente
idoneos o0 no para su implantacion por concurrir en ellos razones
urbanisticas més all4 de su mera calificacion urbanistica de uso terciario.

Existe una Gltima cuestién sobre la que los Ayuntamientos se puede
manifestar en su acuerdo plenario y se refiere a la posibilidad de introducir
o establecer condiciones adicionales a las establecidas en la Ley 3/2024 para
la implantacion de dicho régimen especial.

SEGUNDO.- En relacion con la primera cuestion, la Ley 3/2024, en el
apartado 1, parrafos 1°y 3°, y en los apartados 3y 5, de su articulo segundo,
plantea la posibilidad de autorizar la implantacién del uso residencial de
vivienda protegida en régimen de alquiler como uso alternativo al terciario
oficinas. En las referencias aludidas no se indica inicialmente a qué tipo de
suelos con esa calificacion de terciario oficinas se puede entender aplicable
el nuevo régimen especial introducido por la Ley 3/2024.

Recordemos que, con diferente intensidad, el uso terciario de oficinas
aparece previsto en nuestro planeamiento urbanistico bien como uso
principal de un &mbito o como uso complementario del sefialado como
principal —ya sea terciario o cualquier otra categoria-.

En el propio Preambulo de la Ley se indica que “(...) la generalizacion de la
figura del teletrabajo ha hecho que muchas empresas optimicen los espacios
destinados a oficina, quedando vacantes, mientras que, de otro lado, existe
una demanda creciente de vivienda.
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Por ello resulta necesario habilitar un procedimiento que, sin necesidad de
tramitar los complejos procedimientos urbanisticos de recalificacion de las
parcelas conforme al régimen ordinario, permitan destinar dichos espacios
a vivienda de proteccion publica, reequilibrando la oferta y la demanda de
estos dos usos. (...)"

Una interpretacion inicial podria hacer pensar que el legislador ha querido
que a aquellas empresas que necesiten optimizar sus espacios destinados a
oficina y que se encuentren localizadas en &mbitos o parcelas en los que esté
contemplado el uso de oficinas en cualquiera de sus modalidades (principal
o complementario) les pueda resultar de aplicacion directa el régimen
especial contemplado en la Ley 3/2024, con el fin de satisfacer las
necesidades que se enuncian en la motivacién de la norma.

No obstante lo anterior, la propia Ley ha limitado sus efectos a aquellos
ambitos de planeamiento en que el uso terciario de oficinas aparezca como
uso principal y no como un uso compatible o complementario de aquél. Asi
lo demuestra el hecho de que en el apartado 5, parrafo 2°, del articulo
segundo, se indica que el nuevo uso alternativo residencial, en su modalidad
de vivienda protegida en arrendamiento, puede sustituir al uso principal de
una parcela y desarrollar la edificabilidad especifica regulada en su caso
para su implantacion.

En consecuencia, hay que interpretar que el legislador no ha querido
extender el régimen especial a todos los supuestos en los que el uso de oficina
se encuentre previsto, sino que Unicamente resulta de aplicacion, como uso
alternativo, a aquellos ambitos o parcelas en los que el uso terciario de
oficinas esté previsto como uso principal. En sentido contrario, quedan
excluidos de la aplicacidon de dicho régimen aquellos &mbitos o parcelas en
los que este uso terciario se contemple en el planeamiento como un uso
complementario o compatible respecto de otro que tenga la consideracion de
principal.

TERCERO.- En este sentido se pronuncia el informe del Director
Coordinador del Area de Desarrollo Urbano de 16/10/2024, diferenciando
los supuestos o0 ambitos en los que dicho régimen si resulta de aplicacion y
aquellos otros en los que no por los motivos expuestos en los parrafos del
apartado anterior.

3.1.- En dicho informe técnico se indica que Si se considera aplicable, en
principio, la Ley 3/2024 cuando el suelo sobre el que se pretenda aplicar esta
Ley, tenga autorizado el USO OFICINAS como USO PRINCIPAL;
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enunciando, a continuacion, los ambitos a los que les puede resultar de
aplicacidn, en principio, en el término municipal de Majadahonda:

“(...)
. Ambito “Carril del Tejar”.

Por incluir parte de sus suelos expresamente calificados con uso
PRINCIPAL = TERCIARIO ORDINARIO, en cuyas determinaciones
urbanisticas de ordenacion pormenorizada, se concreta que ese Uso
principal se refiere al uso “Terciario en todas sus clases y categorias”,
siendo el uso OFICINAS una de esas categorias del uso Terciario. Por
lo que dichos suelos, tienen determinado el uso OFICINAS, como uso
PRINCIPAL.

Esta situacion se da en las Manzanas 1, 2, 3, 4, 5y 6 de este ambito.

. Ambito “Monte del Pilar”.
Por incluir parte de sus suelos expresamente calificados con la
Ordenanza ZONA 03.: TERCIARIO, en los cuales el uso OFICINAS,
esta calificado como uso PRINCIPAL. Esta situacion se produce en la
Manzana 11, calificada con uso PRINCIPAL OFICINAS.

()"

En relacion con los ambitos en los que si resulta de aplicacion la norma
autondmica aprobada se hace una aclaracién en el sentido de que:

“(...)
. Diferentes dmbitos del Suelo Urbano, calificados con la Ordenanza
Urbanistica 3.2.3.A SECCION 242 — CONDICIONES DE LA
EDIFICACION EN CASCO, en los cuales se establece que el uso
OFICINAS, ademés del uso RESIDENCIAL, es uno de los Usos
PRINCIPALES determinados en dicho ambito de Suelo Urbano (Art.
171 “Condiciones de uso” de las NN UU del vigente Plan General de
Majadahonda).

En estos casos concretos, la implantacion de viviendas protegidas por
sustitucion del uso oficinas, no requiere recurrir a la aplicacion de la
Ley 3/2024, porque el Uso Residencial, tanto en vivienda Libre como
Protegida, también es uno de los usos principales determinados para
en todo el ambito del “Casco”. Siendo viable en cualquier momento, la
implantacién de vivienda en dicho ambito, desde la aprobacion
definitiva del mencionado Plan General de Majadahonda.

. Otros grandes &mbitos urbanisticos de Majadahonda, como pueden ser

“Area de Oportunidad”, “Los Satélites”, etc., estin en la misma
situacion que se describe en el punto anterior para el “Casco”. Es decir

7
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que todos sus suelos ya estan calificados para poder desarrollar el uso
residencial como uso PRINCIPAL, con independencia de que también
dispongan o no, de suelos calificados para uso oficinas. Por lo que
también pueden abordar la implantacion de vivienda libre o protegida,
sin necesidad de servirse del contenido de la Ley 3/2024.

3.2.- En el mismo informe técnico, en cambio, se considera que no concurre
el supuesto de hecho establecido por el mencionado articulo segundo y, por
lo tanto, NO puede ser de aplicacion el régimen especial de la Ley 3/2024,
en aquellos supuestos en que el suelo sobre el que se pretenda aplicar esta
Ley, tenga autorizado el USO OFICINAS, solamente como USO
COMPATIBLE O COMPLEMENTARIO de otro principal, aunque éste sea
el Terciario.

CUARTO.- Una vez analizados los ambitos que, de manera objetiva, retinen
los requisitos legalmente establecidos para incluirse dentro del supuesto de
hecho sobre los que puede resultar de aplicacion la Ley 3/2024, la segunda
cuestion sobre la que los Ayuntamientos pueden manifestarse se refiere a la
definicion de los ambitos territoriales sobre los que se puede implantar de
manera efectiva dicho régimen especial atendiendo a sus caracteristicas
urbanisticas (n° de viviendas, situacion geografica sobre el resto del suelo
urbano, entre otras) y al grado de afeccion sobre el modelo de evolucién
urbana y de ocupacion del territorio establecido por el planeamiento
urbanistico general.

En este momento es preciso recordar que el marco normativo de caracter
basico estatal sobre el que se desarrolla la legislacion urbanistica
autondmica lo constituye el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en adelante TRLS 2015, que vino a recoger los
postulados de la Unién Europea plasmados en la Estrategia Territorial
Europea o en la Comunicacion de la Comisién sobre una Estrategia
Tematica para el Medio Ambiente Urbano, que proponian un modelo de
ciudad compacta, advirtiendo de los graves inconvenientes de la
urbanizacion dispersa o desordenada, no sdlo por su impacto ambiental, sino
por los efectos de segregacion social e ineficiencia economica por los
elevados costes energéticos, de construccion y mantenimiento de
infraestructuras y de prestacion de los servicios publicos.

Asi, nuestra legislacion bésica estatal (TRLS 2015) sefiala que las politicas

de regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del suelo se
deben implantar conforme al principio de desarrollo territorial y urbano
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sostenible, plasmado en su articulo 3. apartados 1y 3, letras a) y f) al sefialar
que los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano, las
politicas de su respectiva competencia, de acuerdo, entre otros con los
principios de sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesion
territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que,
esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente,
combinando los usos de forma funcional.

La manifestacion de la eficiencia y sostenibilidad econémica del desarrollo
urbano, la encontramos en los articulos 3.3, letra c) y en el articulo 22 del
TRLS 2015 en el que se articulan mecanismos de evaluacion y seguimiento
del impacto de las actuaciones de desarrollo urbano en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes.

Es decir, tal y como se ha indicado en el apartado anterior, ademés de haber
sefialado los Gnicos ambitos del planeamiento urbanistico del término de
Majadahonda que son susceptibles de albergar este nuevo uso residencial
alternativo de vivienda protegida en arrendamiento (Manzanas 1 a 6 “Carril
del Tejar” y Manzana 11 “Monte del Pilar”) por tener definido como uso
principal el Terciario Oficinas, resulta necesario que el pronunciamiento
municipal incluya una valoracion de la incidencia y los efectos que su
aplicacion puede producir en dichos d&mbitos territoriales.

4.1.- Enrelacion con las parcelas calificadas con uso Principal TERCIARIO
OFICINAS del ambito del “Monte del Pilar”, el informe técnico municipal
hace el siguiente analisis de los efectos de la aplicacion de la Ley 3/2024 en
aquellos &mbitos donde ya se ha visto que es viable:

. MANZANA 11, compuesta por 6 parcelas y calificada con la
Ordenanza ZONAO3, con un techo de edificabilidad de:
TOTAL 26.950,00 M2 C

Total edificabilidad = 26.950,00 M2 C

Por aplicacion de la Ley 3/2024:

. 30 % de la edificabilidad puede ser destinada a vivienda protegida
26.950,00m2 ¢ x 0.30 = 8.085 m2 ¢

. Considerando una media estimada por vivienda de 100 m2 c
(incluyendo espacios comunes + trasteros + garaje) la edificabilidad
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anterior se corresponderia aproximadamente a 80 viviendas
protegidas.

Las 80 viviendas protegidas, que potencialmente son susceptibles de ser
implantadas en las parcelas urbanas del ambito “Monte del Pilar”, se
insertarian en la trama urbana de uso predominante residencial, existente en
dicho ambito.

A la vista del contenido del informe técnico, se puede concluir que las
actuaciones de transformacion urbanistica que se pueden desarrollar por
aplicacion del régimen especial contenido en la Ley 3/2024, en el ambito de
“Monte del Pilar” (Manzana 11) pueden ser respetuosas con el principio de
desarrollo urbano sostenible prescrito, no existiendo, a priori, inconveniente
para su implantacion, sin perjuicio de lo que resulte de la tramitacion de la
licencia urbanistica en cada caso concreto.

4.2.- En relacion con las parcelas calificadas con uso Principal TERCIARIO
OFICINAS del ambito del “Carril del Tejar”, el informe técnico municipal
hace el siguiente analisis:

* MANZANA 1 ->59.950,37 M2 C

* MANZANA 2 ->08.332,19 M2 C

* MANZANA 3 ->21.601,24 M2 C

* MANZANA 4
0 Manzana 4 Parcela 1 ->09.601,39 m2 ¢
0 Manzana 4 Parcela 2 -> 04.183,48 m2 ¢
TOTAL -> 13.784,87 M2 C

* MANZANA 5
0 Manzana 5 Parcela 1 -> 05.656,60 m2 ¢
0 Manzana 5 Parcela 2 -> 11.692,04 m2 ¢
TOTAL -> 17.348,64 M2C

* MANZANA 6

0 Manzana 6 Parcela 1 ->3.419,10 m2 ¢
0 Manzana 6 Parcela 2 -> 6.070,76 m2 ¢
0 Manzana 6 Parcela 3 -> 3.388,97 m2 ¢
0 Manzana 6 Parcela 4 -> 4.266,40 m2 ¢
0 Manzana 6 Parcela 5 -> 4.262,37 m2 ¢
0 Manzana 6 Parcela 6 -> 3.309,10 m2 ¢
TOTAL -> 24.716,70 M2 C

10
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Total edificabilidad: 59.950,37 + 08.332,19 + 21.601,24 + 13.784,87
+17.348,64 + 24.716,70 = 145.734,01 M2 C

Por aplicacion de la Ley 3/2024:

. 30 % de la edificabilidad puede ser destinada a vivienda protegida ->
145.734,01 m2 ¢ x 0.30 = 43.720,20 m2 c

. Considerando una media estimada por vivienda de 100 m2 c
(incluyendo espacios comunes + trasteros + garaje) la edificabilidad
anterior se corresponderia aproximadamente a -> 437 viviendas
protegidas.

Las 437 viviendas protegidas que potencialmente son susceptibles de ser
implantadas en las parcelas urbanas de “Carril del Tejar” por aplicacion de
la Ley 3/2024, se ubicarian en un ambito en el que actualmente no existe
ningun tipo de vivienda, ni hasta ahora estaba previsto su existencia, por la
naturaleza especifica de su calificacion urbanistica, lo que producira un
efecto de sobrecarga en todas las infraestructuras del &mbito, que deberia
ser paliado mediante la aplicacion de importantes medidas correctoras.

Por lo anterior, en el caso de implantarse la Ley 3/2024 en esa porcién de
tejido urbano, se necesitara implementar los servicios, dotaciones y/o
equipamientos especificos que deben acompafiar al uso residencial.
Incluyendo entre ellos las infraestructuras de transporte, que permitan
conectar dicho ambito con el centro del nicleo urbano del municipio de
Majadahonda, dado que esta aislado del mismo, a una distancia aproximada
de 4 Km.

En el caso de la posible implantacion del régimen especial de la Ley 3/2024
en el ambito concreto de “Carril del Tejar” (Manzanas 1 a 6), a la vista del
contenido del informe técnico, se puede concluir que las actuaciones de
transformacion urbanistica que se pudieran desarrollar por aplicacion del
régimen especial contenido en la Ley 3/2024 podrian resultar contrarias al
principio de sostenibilidad econémica y social y de cohesidn territorial, por
su afeccion al modelo de evolucion urbana y de ocupacion del territorio
establecido por el planeamiento urbanistico general, y por el impacto que
pudieran tener sobre la hacienda municipal la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la
prestacion de los servicios publicos resultantes de dichas actuaciones de
desarrollo urbano; no considerandose, en consecuencia, adecuada la
implantacidn de dicho régimen especial en este &mbito.
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QUINTO.- La tercera cuestion sobre la que los Ayuntamientos pueden
pronunciarse en los acuerdos plenarios adoptados conforme al apartado 7
del articulo segundo de la Ley 3/2024 se refiere a la posibilidad de establecer
condiciones adicionales sobre el régimen expresamente incluido en dicho
precepto.

5.1.- La primera de las condiciones adicionales que se van a formular se
refiere a clarificar la determinacion contenida en el parrafo 3° del apartado
1 del articulo segundo de la Ley 3/2024.

Dicho precepto sefiala que la implantacion del uso de vivienda protegida en
arrendamiento en ningun caso podra superar el 30 por ciento de la
edificabilidad del uso global terciario del ambito o sector.

Del tenor literal de la Ley, podria inferirse que para calcular la
edificabilidad maxima para implantar el uso de vivienda protegida en
terrenos o parcelas calificadas como de terciario oficinas, habria que tomar
como referencia la edificabilidad del uso global terciario del ambito o sector,
esté destinada o no al uso terciario de oficinas o a otros usos también
calificados como terciario (comercial, I+D, hospedaje, servicios, etc).

Resulta desproporcionado a todas luces que el calculo de la edificabilidad de
uso residencial que se va a poder implantar sobre unos terrenos calificados
como terciario oficinas tome como referencia la edificabilidad global del
suelo calificado como terciario en todas sus categorias en el &mbito o sector
de que se trate.

Esta solucion a la que lleva la aplicacion literal de la Ley podria llegar a
producir resultados absurdos de manera que la totalidad de la edificabilidad
del uso terciario de oficinas se pudiera destinar al uso de vivienda protegida
en arrendamiento, cuando el 30% de la edificabilidad del uso global terciario
(comercial, etc) de dicho ambito asi lo permitiera.

Hay que entender que la intencion del legislador madrilefio se refiere a que
la nueva edificabilidad de uso residencial en sustitucion del uso preexistente
de terciario oficinas no supere el 30% de la edificabilidad de éste, impidiendo
asi desvirtuar completamente la ordenacion del &mbito o sector.

Es decir, hay que interpretar, como condicion adicional aclaratoria, que el
nuevo uso residencial de vivienda protegida en arrendamiento se incorpora
a nuestro planeamiento en virtud de la aplicacion de la Ley 3/2024, como un
uso alternativo del uso principal de terciario oficinas y con una limitacion en
su implantacidn del 30 por ciento de la edificabilidad del uso global terciario
de oficinas.
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5.2.- La segunda condicion adicional que resulta necesaria incluir se refiere
a la necesidad de que en cada actuacion urbanistica que se realice para la
implantacion efectiva del régimen especial de la Ley 3/2024 se garantice la
sostenibilidad economica de dicha actuacion en lo que se refiere a su
afeccion a la hacienda municipal.

Las actuaciones urbanisticas que se desarrollen por aplicacion del nuevo
régimen especial de la Ley 3/2024 han de considerarse como auténticas
actuaciones de dotacion “ex lege”, por cambio de uso no residencial a
residencial. Asi lo demuestra la exigencia de entregar a la Administracion el
suelo para redes publicas previsto en su apartado 4 del articulo segundo de
la Ley 3/2024, conforme a lo establecido en el articulo 19 bis. 2, letra d) 4°
de la Ley 9/2001, que regula el régimen de las actuaciones de dotacion.

Las actuaciones de dotacion tienen la consideracion, en nuestra legislacion
bésica estatal, de actuaciones de transformacién urbanistica conforme a lo
sefialado en el articulo 7.1, letra b) del TRLS 2015.

En relacion con las mismas el articulo 22 del TRLS 2015 dispone que entre
la documentacién de las actuaciones de transformacion urbanistica se
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que
se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas
Pablicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

En consecuencia con lo anterior, en todas aquellas actuaciones que
supongan la implantacion del nuevo uso residencial de vivienda protegida en
régimen de arrendamiento se exigira que, junto con la solicitud de la licencia
urbanistica, se aporte como documentacion de caracter esencial el
correspondiente informe de sostenibilidad econdmica en los términos y con
el alcance a que se refiere el articulo 22 del TRLS 2015.

5.3.- La propia Ley prevé el supuesto en que la implantacién del uso
residencial requiera ampliar las infraestructuras y redes publicas exteriores
a la parcela ya existentes, sefialando que la responsabilidad y los costes de
la ejecucidn de las mismas correra a cargo del solicitante de la licencia.

Como condicion adicional, se entiende necesario indicar que en estos

supuestos la licencia urbanistica debe tramitarse conforme al régimen de
obras de edificacion y urbanizacion simultaneas previstas en la legislaciéon
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urbanistica aplicable, con el fin de garantizar su efectiva ejecucion
simultanea.

En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se pretenda
realizar en suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable sectorizado se
deberd tener aprobado previamente el correspondiente proyecto de
urbanizacion que contemple la ampliacion de las infraestructuras y de las
redes publicas exteriores a la parcela ya existentes. Por otro lado, en el caso
de que la implantacion del nuevo uso residencial se pretenda realizar en
suelo urbano consolidado debera presentarse el correspondiente proyecto de
obras ordinarias de urbanizacion que acomparie al resto de documentacion
técnica que deba presentarse junto con la solicitud de la licencia urbanistica.

SEXTO.- De conformidad con el articulo segundo, apartado 7 de la Ley
3/2024, le corresponde al Pleno adoptar el acuerdo decidiendo establecer
condiciones adicionales al régimen en ella contenido o definir los &mbitos
territoriales para su implantacion.

No teniendo por objeto el presente procedimiento la tramitaciéon de un
instrumento de planeamiento general de los previstos en la legislacion
urbanistica, que requieren para su adopcion el voto favorable de la mayoria
absoluta del namero legal de miembros de la Corporaciones (articulo 47.2,
letra 1) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local), hay que entender que el acuerdo plenario dando cumplimiento a lo
sefialado en la Ley 3/2024 se adoptara por mayoria simple de los miembros
presentes, conforme a lo dispuesto en el articulo 47.1 de dicha Ley 7/1985.

De acuerdo con lo previsto en el apartado decimoquinto del Decreto de
Alcaldia n°. 1.600/2024, de 30 de abril, corresponde al Concejal de Delegado
de Urbanismo, Vivienda, Obras e Infraestructuras, previo dictamen
favorable de la Comision Informativa, elevar al Pleno la siguiente:

PROPUESTA DE RESOLUCION

PRIMERO.- Definir como ambitos territoriales del término municipal de
Majadahonda en los que NO resulta de aplicacion el régimen especial
contenido en la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para la
promocion de vivienda protegida, los siguientes y por los motivos indicados
en los FUNDAMENTOS DE DERECHO:
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1.1.- El ambito del “Carril del Tejar”:

- MANZANAS 1 a 6 (segin motivo de FUNDAMENTO DE DERECHO
TERCERO, 4.2.-).

1.2.- El resto de los &mbitos urbanisticos existentes en el municipio en los que
el uso terciario de oficinas no tenga la consideracion de uso principal del
ambito o sector.

SEGUNDO.- Declarar que la aplicacion del nuevo régimen especial de la
Ley 3/2024 en el resto de ambitos se hard en los términos sefialados en el
articulo segundo de la propia Ley, y de sus sucesivas modificaciones,
conforme a las siguientes condiciones adicionales de caracter municipal:

2.1.- Para calcular la edificabilidad maxima para implantar el uso de
vivienda protegida en terrenos o parcelas calificadas como de terciario
oficinas, debe tomarse como referencia la edificabilidad del uso terciario de
oficinas del ambito o sector.

2.2.- En todas aquellas actuaciones que supongan la implantacion del nuevo
uso residencial de vivienda protegida en régimen de arrendamiento se exigira
que, junto con la solicitud de la licencia urbanistica, se aporte como
documentacién de caracter esencial el correspondiente informe de
sostenibilidad econdmica en los términos y con el alcance a que se refiere el
articulo 22 del TRLS 2015, para su valoracion y estudio en el seno de dicho
procedimiento de licencia.

2.3.- Cuando la implantaciéon de uso residencial requiera ampliar las
infraestructuras y redes publicas exteriores a la parcela ya existentes, la
licencia urbanistica debe tramitarse conforme al régimen de obras de
edificacion y urbanizacion simultdneas previstas en la legislacion
urbanistica aplicable, con el fin de garantizar su efectiva ejecucion
simultinea. En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se
pretenda realizar en suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable
sectorizado se debera tener aprobado previamente el correspondiente
proyecto de urbanizacion que contemple la ampliacion de las
infraestructuras y de las redes plblicas exteriores a la parcela ya existentes.
En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se pretenda
realizar en suelo urbano consolidado deberd presentarse el correspondiente
proyecto de obras ordinarias de urbanizacién que acompafie al resto de
documentacion técnica que deba presentarse junto con la solicitud de la
licencia urbanistica.
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TERCERO.- Publicar el acuerdo, mediante anuncio, en el Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid, asi como en el Portal de Transparencia, Tablén de
edictos y Web municipal.

CUARTO.- Comunicar el acuerdo a la Direccion General de Urbanismo
para su conocimiento y efectos oportunos; tanto por procedimiento ordinario
de registro de salida como por correo electronico al email facilitado ese
centro directivo."

De conformidad con todo ello, y la normativa preceptiva, previo dictamen de
la Comision informativa de Desarrollo Urbano, se eleva la siguiente
Propuesta de Acuerdo para su adopcién por el Pleno municipal:

PRIMERO.- Definir como ambitos territoriales del término municipal de
Majadahonda en los que NO resulta de aplicacion el régimen especial
contenido en la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para la
promocion de vivienda protegida, los siguientes y por los motivos indicados
en los FUNDAMENTOS DE DERECHO:

1.1.- El ambito del “Carril del Tejar”:
- MANZANAS 1 a 6 (segin motivo de FUNDAMENTO DE
DERECHO TERCERO, 4.2.-).

1.2.- El resto de los ambitos urbanisticos existentes en el municipio en los que
el uso terciario de oficinas no tenga la consideracion de uso principal del
ambito o sector.

SEGUNDO.- Declarar que la aplicacion del nuevo régimen especial de la
Ley 3/2024 en el resto de ambitos se hara en los términos sefialados en el
articulo segundo de la propia Ley, y de sus sucesivas modificaciones,
conforme a las siguientes condiciones adicionales de caracter municipal:

2.1.- Para calcular la edificabilidad méxima para implantar el uso de
vivienda protegida en terrenos o parcelas calificadas como de terciario
oficinas, debe tomarse como referencia la edificabilidad del uso terciario de
oficinas del ambito o sector.

2.2.- En todas aquellas actuaciones que supongan la implantacion del nuevo
uso residencial de vivienda protegida en régimen de arrendamiento se exigira
que, junto con la solicitud de la licencia urbanistica, se aporte como
documentacion de caracter esencial el correspondiente informe de
sostenibilidad econémica en los términos y con el alcance a que se refiere el
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articulo 22 del TRLS 2015, para su valoracion y estudio en el seno de dicho
procedimiento de licencia.

2.3.- Cuando la implantacién de uso residencial requiera ampliar las
infraestructuras y redes publicas exteriores a la parcela ya existentes, la
licencia urbanistica debe tramitarse conforme al régimen de obras de
edificacion y urbanizacion simultaneas previstas en la legislacion
urbanistica aplicable, con el fin de garantizar su efectiva ejecucion
simultanea.

En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se pretenda
realizar en suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable sectorizado se
debera tener aprobado previamente el correspondiente proyecto de
urbanizacion que contemple la ampliacion de las infraestructuras y de las
redes publicas exteriores a la parcela ya existentes. En el caso de que la
implantacion del nuevo uso residencial se pretenda realizar en suelo urbano
consolidado deberd presentarse el correspondiente proyecto de obras
ordinarias de urbanizacion que acomparfie al resto de documentacion técnica
que deba presentarse junto con la solicitud de la licencia urbanistica.

TERCERO.- Publicar el acuerdo, mediante anuncio, en el Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid, asi como en el Portal de Transparencia, Tablén de
edictos y Web municipal.

CUARTO.- Comunicar el acuerdo a la Direccion General de Urbanismo
para su conocimiento y efectos oportunos; tanto por procedimiento ordinario
de registro de salida como por correo electronico al email facilitado ese
centro directivo. ”

B) DICTAMEN de la Comisién Informativa de Desarrollo Urbano, de 24 de
octubre de 2024, favorable.

o

Sometido este asunto a votacion, la Corporacion, por quince (15) votos a
favor correspondientes al Grupo Municipal Popular, cuatro (4) votos en contra
correspondientes a los Grupos Municipales Socialista y Mas Madrid-1zquierda
Unida y seis (6) abstenciones correspondientes a los Grupos Municipales Vox
Majadahonda y Vecinos por Majadahonda, ACUERDA:
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PRIMERO.- Definir como ambitos territoriales del término municipal de
Majadahonda en los que NO resulta de aplicacion el régimen especial contenido en
la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para la promocién de
vivienda protegida, los siguientes y por los motivos indicados en los
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

1.1.- El &mbito del “Carril del Tejar”:
- MANZANAS 1 a6 (segiin motivo de FUNDAMENTO DE DERECHO
TERCERO, 4.2.-).

1.2.- El resto de los &mbitos urbanisticos existentes en el municipio en los que el
uso terciario de oficinas no tenga la consideracion de uso principal del ambito o
sector.

SEGUNDO.- Declarar que la aplicacion del nuevo régimen especial de la Ley
3/2024 en el resto de dmbitos se hara en los términos sefialados en el articulo
segundo de la propia Ley, y de sus sucesivas modificaciones, conforme a las
siguientes condiciones adicionales de caracter municipal:

2.1.- Para calcular la edificabilidad maxima para implantar el uso de vivienda
protegida en terrenos o parcelas calificadas como de terciario oficinas, debe tomarse
como referencia la edificabilidad del uso terciario de oficinas del &mbito o sector.

2.2.- En todas aquellas actuaciones que supongan la implantacion del nuevo uso
residencial de vivienda protegida en régimen de arrendamiento se exigira que, junto
con lasolicitud de la licencia urbanistica, se aporte como documentacion de carécter
esencial el correspondiente informe de sostenibilidad econdmica en los términos y
con el alcance a que se refiere el articulo 22 del TRLS 2015, para su valoracion y
estudio en el seno de dicho procedimiento de licencia.

2.3.- Cuando la implantacion de uso residencial requiera ampliar las
infraestructuras y redes publicas exteriores a la parcela ya existentes, la licencia
urbanistica debe tramitarse conforme al régimen de obras de edificacion y
urbanizacion simultaneas previstas en la legislacion urbanistica aplicable, con el fin
de garantizar su efectiva ejecucion simultanea.

En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se pretenda realizar en
suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable sectorizado se deberd tener
aprobado previamente el correspondiente proyecto de urbanizacion que contemple
la ampliacion de las infraestructuras y de las redes publicas exteriores a la parcela
ya existentes. En el caso de que la implantacion del nuevo uso residencial se
pretenda realizar en suelo urbano consolidado debera presentarse el correspondiente
proyecto de obras ordinarias de urbanizacién que acompafie al resto de
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documentacidn técnica que deba presentarse junto con la solicitud de la licencia
urbanistica.

TERCERQO.- Publicar el acuerdo, mediante anuncio, en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid, asi como en el Portal de Transparencia, Tablon de edictos
y Web municipal.

CUARTO.- Comunicar el acuerdo a la Direccién General de Urbanismo para su
conocimiento y efectos oportunos; tanto por procedimiento ordinario de registro de
salida como por correo electronico al email facilitado ese centro directivo.”

Esta certificacion se expide a la vista del Avance de Borrador de Acta, de
conformidad con lo previsto en el articulo 206 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, a reserva de la
aprobacion de dicha Acta.

Y para que conste y surta los debidos efectos, expido la presente, de orden
y con el visto bueno, por delegacion de firma de la Alcaldia mediante Decreto
n°1600/2024, de 30 de abril, del Concejal Delegado de Atencién al Ciudadano,
Fiestas, Administracion Electronica, Régimen Juridico y Contratacion Publica, en
Majadahonda a la fecha de su firma electrénica.

Ve BO
EL CONCEJAL DELEGADO
DE ATENCION AL CIUDADANO,
FIESTAS, ADMINISTRACION
ELECTRONICA,
REGIMEN JURIDICO Y
CONTRATACION PUBLICA
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