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lIl. ADMINISTRACION LOCAL

A. DISPOSICIONES Y ACTOS
AYUNTAMIENTO DE SEGOVIA

ACUERDO de 5 de octubre de 2018, del Pleno del Ayuntamiento de Segovia, por
el que se aprueba definitivamente el Convenio Urbanistico para el establecimiento de la
ordenacion detallada del Area de Ordenacién Especifica 7.03.— « Via Roma ¢/v Los Vargas»
del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia (antigua Unidad de Intervencion
7.12. del Avance del Plan Especial y 7.10.— Puerta de la Ciudad, margen derecho, del
documento del Plan aprobado inicialmente). Expte.: 2611/2015.

El Excmo. Ayuntamiento de Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia 5 de octubre
de 2018 adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

«Acuerdo nim. 240.— DICTAMEN DE LA COMISION DE URBANISMO, OBRAS
Y SERVICIOS CELEBRADA EL DIA 27 DE SEPTIEMBRE DE 2018 RELATIVO A
PROPUESTA DE APROBACION DEFINITIVA DEL CONVENIO URBANISTICO PARA EL
ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE ORDENACION
ESPECIFICA 7.03.— “ViA ROMA C/V LOS VARGAS” DEL PLAN ESPECIAL DE LAS
AREAS HISTORICAS DE SEGOVIA (ANTIGUA UNIDAD DE INTERVENCION 7.12.
DEL AVANCE DEL PLAN ESPECIAL Y 7.10.— PUERTA DE LA CIUDAD, MARGEN
DERECHO, DEL DOCUMENTO DEL PLAN APROBADO INICIALMENTE). (EXPTE.
PAC NUM. 002611/2015).

Fue dada cuenta del dictamen de la Comisién Informativa citada, en el que de
acuerdo con los informes emitidos, se indica lo siguiente:

Dada cuenta a la Comision Informativa de los siguientes antecedentes:

1.°).— Por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 21 de octubre de 2014, se aprobd6
un Avance del Plan Especial de las Areas Histdricas de Segovia (PEAHIS), documento que
ya delimitaba un dmbito denominado Unidad de Intervencién 7.12.— Puerta de la Ciudad
(margen derecho) y recogia una propuesta de ordenacion para los terrenos incluidos en
la misma.

2.°).— La Concejalia Delegada de Urbanismo, el Arquitecto director de los trabajos
de redaccion del PEAHIS y la propiedad de los terrenos afectados negociaron, en los
términos del Art. 439 del RUCYL, el Convenio Urbanistico para el establecimiento de una
ordenacioén detallada de la Unidad de Intervencion, distinta de la recogida en el documento
de Avance.

El Convenio fue aprobado de forma inicial por acuerdo de la Junta de Gobierno Local

de 12 de noviembre de 2015 y la ordenacion convenida para la Unidad de Intervencion
se recogi6 en el PEAHIS que fue objeto de aprobacion inicial por acuerdo de la Junta de
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Gobierno Local de 3 de diciembre de 2015, instrumento del que el Convenio era un acto
preparatorio. En este documento a la Unidad de Intervencion se le confiere el ordinal 7.10,
en vez del 7.12 con que figuraba en el Avance.

3.9).— El Convenio aprobado de forma inicial fue sometido al preceptivo tramite de
informacién publica y al de audiencia a los titulares registrales de las fincas afectadas,
sin que hayan sido presentadas alegaciones frente al mismo, como asi consta en el
expediente.

Visto el informe emitido por el Adjunto al Jefe de Servicio de Urbanismo de fecha 21
de septiembre de 2018, con el que ha manifestado su conformidad la Secretaria General,
que pone de manifiesto los pequefnos ajustes de la reaccion del Convenio que ha sido
preciso introducir respecto del aprobado inicialmente y su justificacion, y propone su
aprobacion definitiva, cuyo tenor es el siguiente:

“PROPUESTA DE APROBACION DEFINITIVA DEL CONVENIO URBANISTICO
PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE
ORDENACION ESPECIFICA7.03.-“VIAROMA C/V LOS VARGAS” DEL PLAN ESPECIAL
DE LAS AREAS HISTORICAS DE SEGOVIA (ANTIGUA UNIDAD DE INTERVENCION
7.12 DEL AVANCE DEL PLAN ESPECIAL Y 7.10.— PUERTA DE LA CIUDAD, MARGEN
DERECHO, DEL DOCUMENTO DEL PLAN APROBADO INICIALMENTE).

|.—ANTECEDENTES DE HECHO.

1.°).— Por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 21 de octubre de 2014, se aprobd
un Avance del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia (PEAHIS), documento que
ya delimitaba un ambito denominado Unidad de Intervencion 7.12.— Puerta de la Ciudad
(margen derecho) y recogia una propuesta de ordenacion para los terrenos incluidos en
la misma.

2.°).— La Concejalia Delegada de Urbanismo, el Arquitecto director de los trabajos
de redaccién del PEAHIS y la propiedad de los terrenos afectados negociaron, en los
términos del Art. 439 del RUCYL, el Convenio Urbanistico para el establecimiento de una
ordenacion detallada de la Unidad de Intervencion, distinta de la recogida en el documento
de Avance.

El Convenio fue aprobado de forma inicial por acuerdo de la Junta de Gobierno Local
de 12 de noviembre de 2015 y la ordenacion convenida para la Unidad de Intervencion
se recogi6 en el PEAHIS que fue objeto de aprobacion inicial por acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 3 de diciembre de 2015, instrumento del que el Convenio era un acto
preparatorio. En este documento a la Unidad de Intervencion se le confiere el ordinal 7.10,
en vez del 7.12 con que figuraba en el Avance.

El Convenio aprobado de forma inicial fue sometido al preceptivo tramite de
informacién publica y al de audiencia a los titulares registrales de las fincas afectadas,
sin que hayan sido presentadas alegaciones frente al mismo, como asi consta en el
expediente.
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ll.— AJUSTES EN LA REDACCION DEL CONVENIO APROBADO INICIALMENTE.

Posteriormente, a lo largo de la dilatada tramitacién del PEAHIS desde su aprobacion
inicial en diciembre de 2015, como consecuencia de los informes sectoriales emitidos, de
las alegaciones formuladas frente al mismo o de nuevos planteamientos del equipo técnico
redactor, se han reconsiderado algunos criterios del Plan Especial, que han sido acogidos
en el nuevo texto de este instrumento de planeamiento que ha sido ratificado por acuerdo
del Pleno del Ayuntamiento de 8 de junio de 2018 y que ha sido sometido a un nuevo
tramite de informacién publica. Algunos de estos nuevos criterios y el tiempo transcurrido
desde la aprobacion inicial del Convenio, hacen necesario introducir en el texto que fue
objeto de dicha aprobacion inicial algunos pequefios ajustes que no cambian para nada el
contenido sustantivo del mismo, pero que es preciso reflejar en el texto que se someta a
aprobacién definitiva, dando cuenta y explicacion de los mismos. Son lo siguientes:

1.°).— Es preciso introducir algunos retoques en la redaccién del Convenio como
consecuencia del tiempo transcurrido desde su aprobacion inicial, pues algunas
afirmaciones no son coherentes con la situacién actual y dificultarian la comprensién del
texto, que afectan a los Expositivos Segundo, Tercero y Cuarto a las Clausulas Primera y
Tercera.

2.°).— En el nuevo documento del PEAHIS ratificado el 8 de junio de 2018, para evitar
confusiones terminoldgicas y conceptuales con otros ambitos de gestion y atendiendo
a las indicaciones de alguno de los informes sectoriales emitidos, se han suprimido las
Unidades de Intervencion (Ul) y sustituido, segun los casos, por otras denominaciones
reflejadas en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, como Actuaciones Aisladas
(de Normalizacién, Expropiacion y/o Urbanizacién) o Actuaciones Integradas (Unidades de
Actuacion en suelo urbano no consolidado), o, en otros casos, como ocurre en el presente,
por las denominadas Areas de Ordenacién Especifica, en las que fundamentalmente se
incluyen aquellas antiguas Ul cuya ordenacion se ha establecido por Convenio Urbanistico,
las que tienen unas condiciones especificas para su desarrollo y las incluidas en la
Actuacion de Regeneracion Urbana delimitada por el PEAHIS.

En el presente caso, por tanto, la Unidad de Intervencién 7.10.— “Puerta de la Ciudad
(margen derecho)”, que figura en el PEAHIS aprobado inicialmente (antigua Ul 7.12 del
Avance), se ha sustituido por el Area de Ordenacién Especifica 7.03.— “Via Roma c/v Los
Vargas”, lo que determina la necesidad de reflejar en texto la transicion desde a la Ul 7.10.
ala AOE 7.03.

3.°).— Finalmente, la “ratio” o “mddulo” para el calculo de numero de viviendas
estimadas en ambito de las Ul y del propio Plan Especial del que partian el Avance del
PEAHIS y el documento de aprobacién inicial era de 100/m?c/vivienda, mientras que en el
nuevo documento ratificado en junio pasado es de 90/m?c/vivienda, lo que determina que
se modifique el numero de viviendas estimadas, que en la Ul 7.12. eran 42 y ahora en la
AOQOE 7.03 son 47. Se corrigen en este sentido el Expositivo Cuarto y la Clausula Primera
del Convenio.

Para justificar este cambio y el descrito en el punto 2.° precedente, se incluye ahora
en el Convenio un nuevo Expositivo Tercero bis.

4.°).— Se modifica una referencia legislativa en el Expositivo Octavo.
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5.°).— Se afiade al Convenio un Anexo 4 con la ficha de ordenacion del Area de
Ordenacion Especifica 7.03. y se corrigen las remisiones al Anexo 3 contenidas en el
Expositivo Cuarto y en la Clausula Primera (ahora se haran al Anexo 4), conservandose el
Anexo 3 para reflejar la Unidad de Intervencion 7.10 recogida en el PEAHIS que fue objeto
de aprobacion inicial.

6.°).— El texto con todos los cambios a que se ha hecho referencia, es el siguiente:
“‘REUNIDOS:

De una parte, D.? Clara Luquero Nicolas, conDNI ........... , Ima. Alcaldesa Presidenta
del Excmo. Ayuntamiento de Segovia.

Y de otra parte, como propietarios de los terrenos afectados por el presente Convenio:

D. Moisés Lopez Diez, mayor de edad, vecino de Segovia, con domicilio en la
.............. ,con NIF ..............., que actua en nombre y representacion de la compafiia
mercantil SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L., SOCIEDAD UNIPERSONAL,
con domicilio social en Segovia, ............cevennnnt. , constituida por tiempo indefinido
mediante escritura otorgada en Segovia el dia 21 de junio de 2006, ante el Notario de
dicha ciudad D. José Maria Olmos Clavijo, con el nimero 1.275 de protocolo. Se encuentra
inscrita en el Registro Mercantil de Segovia, al tomo 212, folio 50, Seccion 8.2, hoja
SG/4.702, inscripcién 1.2, provistade CIF .................. , que manifiesta continua vigente.

El Sr. Lopez Diez es Administrador Solidario de la citada compafia mercantil en virtud
del acuerdo de la Junta General de fecha 5 de enero de 2007, protocolizado mediante
escritura publica otorgada ante el Notario de Segovia, D. José Maria Olmos Clavijo, el
dia 5 de enero de 2007, numero 26 de su protocolo.

EXPONEN:

PRIMERO.— Que la mercantii SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L.
SOCIEDAD UNIPERSONAL, es propietaria de las fincas registrales n.° 10.395 y 10.396,
que conforman la parcela catastral n.° 65.439/02, sita en la Avenida Via Roma n.° 23 y
en la Calle de Cuesta de los Vargas, en el municipio de Segovia, que linda con la citadas
Avenida y Calle, con las catastrales 65.439/06 y 07 y con la finca a que se aludira a
continuacion. Las superficies registrales respectivas son de 487,48 m? y 422,00 m?. La
superficie catastral es 1.207 m2. Sin embargo, segun una reciente medicion, la superficie
real es de 1.252,14.

También es propietaria la mencionada sociedad de la finca registral n.° 9.837,
que fue aportada por la mercantil INMUEBLES HONTORIA, S.L., (que aun figura como
titular registral de la misma) a la sociedad PROMOCIONES PRAJALDEA, S.L. (escritura
otorgada por el Notario de Segovia D. José Maria Olmos Clavijo el dia 9 de febrero de 2007,
nuamero 279 de protocolo) que, a su vez, fue absorbida por la citada mercantil SEGOVIANA
DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L. (escritura otorgada por el mismo Notario con fecha
9 de septiembre de 2009, numero 1.353 de protocolo), que forma parte la parcela catastral
n.° 62 del Poligono 2, sita en la Calle Luis Sancho Cantalejo y en la Avenida Via Roma
(a distinto nivel), en el municipio de Segovia, con una superficie registral de 1.869,25 m?,
auque segun una reciente medicion su cabida es 2.576 m?, tratandose de un cuerpo cierto

CV: BOCYL-D-09042019-28



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Martes, 9 de abril de 2019 Pag. 18040

que se encuentra vallado (se adjunta plano topografico de la misma, que se incorpora
como Anexo 1 a este documento). Esta finca registral linda con la citada Calle Luis Sanchez
Cantalejo y la Avenida Via Roma (a distinto nivel) y con las catastrales nimeros 65.439/02,
03, 04y 07.

SEGUNDO.- La finca descrita en primer lugar en el precedente expositivo esta
clasificada y categorizada por el PGOU de 2007 como suelo urbano consolidado y la
descrita en segundo lugar, aunque clasificada y categorizada inicialmente por el referido
instrumento como suelo rustico con proteccidn con concurrencia de categorias, la STSJ de
Castilla y Ledn (Burgos) de 30 de junio de 2011 anuld esa clasificacion y categorizacion,
declarando de contrario que le corresponde la clasificacién y categorizacién de suelo
urbano consolidado (aunque aclara que ello no supone el reconocimiento para dicho suelo
de la condicion de solar, que dependera de las condiciones de la ordenacion detallada que
para el mismo establezca el instrumento que formule dicha ordenacion: FD Sexto).

Las fincas registrales descritas estan todas incluidas en la antigua Unidad de
Intervencion n.° 7.12.— Puerta de la Ciudad (margen derecho), de las delimitadas por
el Avance del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia, aprobado por acuerdo
plenario de 31 octubre de 2014, que proponia para estos terrenos la ordenacion que
figura en la ficha que se incorpora como Anexo 2 al presente Convenio y cuyos aspectos
fundamentales son los siguientes:

— Prevé la construccion de un nuevo edificio de uso residencial sobre los terrenos
que conforman las registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.439/02, con
una fuerte correccion de las alineaciones actuales tanto en la Avenida Via Roma
como en la Calle Cuesta de los Vargas, con tres plantas y bajo cubierta (3+bc) en
la rasante de las referidas Avenida y Calle y cinco plantas y bajo cubierta (5+bc)
al espacio libre publico que el Avance propone y designa como EL-UC2-01, con
arreglo ala Ordenanza NEG, una edificabilidad de 2.988,54 mc y la obligacion de
ejecutar unos soportales de comunicacion del viario con el espacio libre publico
local existente que designa como EL-UNC-6, que resulta ligeramente ampliado
(esta pequenia ampliacién también se designa como EL-UC2-01).

— Eltotal de viviendas a construir se fija en veintisiete, de las cuales ocho —se dice—
habran de ser de proteccion publica.

— Esrestodel sueloincluido en el Unidad de Intervencidn, constituido por la registral
n.° 9.837, queda como espacio libre publico del sistema local (EL-UC2-01).

Durante el tramite de informacion publica a que fue sometido el referido Avance del
Plan Especial, el Sr. Lépez Diez formuld una alegacién o sugerencia, cuya resolucion se
remitio a la conclusion de un Convenio de planeamiento y gestidn en curso de negociacion
en aquellos momentos, cuyos resultados ya quedaron expresados en el texto del Plan que
fue objeto de aprobacion inicial y ahora en el presente instrumento.

TERCERO.— Pese a ostentar la condicidn de suelo urbano consolidado, judicialmente
declarada, no se considera adecuado permitir en los terrenos que conforman la finca
registral n.° 9.837, recayente a la Calle Luis Sancho Cantalejo y a la Avenida Via Roma
(a distinto nivel), la construccion de edificio alguno con uso lucrativo privado (residencial
u otro).
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En efecto, la ubicacion de estos terrenos en una zona de la ribera del rio Eresma
que, por sus valores ambientales y paisajisticos, se estima que debe ser preservada de
la edificacién, hace que su vocacion se decante mas bien hacia usos no constructivos,
vacantes de edificacion, de espacio libre publico al servicio de los ciudadanos vocacién
ya manifestada en el planeamiento histérico la zona, pues ese era precisamente el
uso que les asignd, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbana de Segovia
de 1984, el Plan Especial de San Lorenzo, Valle del Eresma y San Marcos, e incluso, mas
recientemente, el Plan Especial de las Areas Histdricas de Segovia aprobado inicialmente
en el afo 2010 (que incluia estos terrenos en la Unidad de Intervencion n.° 54.— Fabrica
de Loza 2), de cuya aprobacion desistio el Ayuntamiento por acuerdo plenario de 31 de
octubre de 2014, y durante cuya tramitacion, ademas, se negocié un Convenio Urbanistico
con la mercantil “Segoviana de Desarrollo Agricola, S.L.”, para pactar la ordenacion de la
referida Unidad de Intervencion n.° 54, documento que fue objeto de aprobacion inicial
(acuerdo plenario de 30 de noviembre de 2011) y sometido al tramite de informacion
publica, pero que finalmente no fue aprobado de forma definitiva ni, por tanto, llegé a
suscribirse, en el que se preveia la construccion sobre las fincas registrales n.° 10.395
y 10.396 (catastral n.° 65.439/02) de un edificio con una edificabilidad de 3.669,74 m?c y
37 viviendas y la cesién voluntaria, a titulo gratuito, de los terrenos que nos ocupan para
ser destinados a espacio libre publico. El Avance del Plan Especial de la Areas Histéricas
ya hemos visto que también proponia esa calificacién de espacio libre publico para los
terrenos en cuestion (EL-UC2-01).

Ulteriormente, la “Modificacion del PGOU 2008/DALS para introducir determinados
ajustes en la catalogacion, en los sistemas generales, en la clasificacion del suelo y en
la categorizacion del suelo urbano en el &mbito del Plan Especial de las Areas Histéricas
de Segovia (PEAHIS)”, aprobada inicialmente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
6 de abril de 2015 (una ampliacion de esta Modificacion ha sido ratificada por acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de 8 de junio de 2018), califica estos terrenos como espacio libre
publico del sistema general (G-EL-UC2-11), por los motivos expresados en su memoria,
lo cual, habida cuenta su expresada clasificacion como suelo urbano consolidado y que
no estan obtenidos para el uso publico, llevaria a tener que atender a lo dispuesto en el
Art. 83-1.°,g), del RUCYL y, por tanto, adscribir este suelo a un sector de suelo urbano no
consolidado o urbanizable, salvo que se convenga su obtencién con los propietarios en la
linea del fallido Convenio de 2011.

Se pretende a través del presente Convenio, excluyendo los terrenos que conforman
la registral n.° 9.837 de todo uso edificatorio y manteniendo la calificacién de espacio libre
publico que diversos instrumentos de planeamiento han propuesto para los mismos (el
ultimo de los cuales, los incluye en el sistema general), obtenerlos mediante su cesion
por los particulares y, a cambio, concentrar la edificabilidad que pudiera corresponderles
atendiendo a la media del entorno, en las parcelas registrales n.° 10.395 y 10.396 (catastral
n.° 65.439/02), que vendria a afnadirse a la edificabilidad existente sobre estas parcelas,
que es de 1.351,50 m?c segun una reciente medicion (por mas que en el Catastro figuren
1.207 m?c), con lo que la edificabilidad total a prever en el futuro Plan Especial seria de
4.200 m2.

(™ En esta linea, de un lado, en los ultimos afos el Ayuntamiento ha ejecutado actuaciones para la recuperacion de este
ambito y otros aledafios de la ribera del rio para actividades de ocio de los ciudadanos y, de otro, la Calle Luis Sancho
Cantalejo, por la que tienen acceso, pese a formar parte del viario municipal, por su propia configuraciéon —puesta de
manifiesto por la propia STSJ de Castilla y Ledn de 30 de junio de 2011- hace que no sea, ni deba ser, un vial con las
caracteristicas reguladas en el Art. 24-1.°,a), del RUCYL, de los que confieran la condicién de solar a unos terrenos.
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Para la adecuada ubicacion de esta edificabilidad, se mantendra la correccion de la
alineacion en la Calle Cuesta de los Vargas que propone el Avance del PEAHIS, pues se
considera imprescindible para alinear el futuro edificio a los restantes de esta via (lo que
dara lugar a la cesion obligatoria y gratuita de los terrenos exteriores a esta alineacion,
que tienen una superficie de 128 m?), pero no la que propone en la Avenida Via Roma,
pues se estima que debe mantenerse la alineacién actual o de hecho determinada por la
actual tapia de las fincas, que es plenamente coherente con la de los edificios de dicha
Avenida. Se suprimen los soportales que proponia el referido Avance (pues el espacio libre
al que daban acceso —EL-UNC-6- ya dispone de una amplia conexién con la via publica
desde la Calle Cuesta de los Vargas, por lo que no se considera necesaria la creacién de
un soportal de una planta y un fondo de 15 a 20 metros), la parte del espacio libre publico
designado por el Avance como EL-UC2-01 al que se accederia por el soportal y la reserva
de viviendas de proteccion publica, pues no puede establecerse de forma obligatoria en
suelo urbano consolidado.

Todos los cambios explicados en el presente expositivo y los aludidos en el anterior
ya quedaron reflejados en la delimitacion de la Unidad de Intervencién 7.10.— Puerta de
Segovia (margen derecho) del documento del PEAHIS aprobado inicialmente (ficha de
ordenacién que figura como Anexo 3) y se recogeran ahora en el denominado Area de
Ordenacion Especifica 7.03.— Via Roma c/v Los Vargas (ficha de ordenacion que figura
como Anexo 4), por los motivos que se indican en el Expositivo siguiente, ajustandose el
numero de viviendas estimadas en el ambito por las razones que también alli se explican.

TERCERO BIS.— Como consecuencia de los informes sectoriales emitidos sobre el
PEAHIS, de las alegaciones formuladas frente al mismo o de nuevos planteamientos del
equipo técnico redactor, se han reconsiderado algunos criterios del Plan Especial, que han
sido acogidos en el nuevo texto de este instrumento de planeamiento elaborado tras esa
tramitacion y que ha sido ratificado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 8 de junio
de 2018. Concretamente los siguientes:

1.°).— Para evitar confusiones terminoldgicas y conceptuales con otros ambitos de
gestion y atendiendo a las indicaciones de alguno de los informes sectoriales emitidos,
se han suprimido las Unidades de Intervencion (Ul) y sustituido, segun los casos, por
otras denominaciones reflejadas en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
como Actuaciones Aislada (Normalizacién, Expropiacion y/o Urbanizacion) o Actuaciones
Integradas (Unidades de Actuacion en Suelo Urbano No Consolidado), o, en otros casos,
como ocurre en el presente, por las denominadas Areas de Ordenacién Especifica, en las
que fundamentalmente se incluyen aquellas antiguas Ul cuya ordenacion se ha establecido
por Convenio Urbanistico, las que tienen unas condiciones especificas para su desarrollo
y las incluidas en la Actuacién de Regeneracion Urbana delimitada por el PEAHIS.

2.%).— La “ratio” o “mddulo” para el calculo de nimero de viviendas estimadas en
ambito de las Unidades de Intervencion y del propio Plan Especial del que partian el Avance
y el documento de aprobacién inicial del PEAHIS, era de 100/m?3c/vivienda, mientras que
en el nuevo documento ratificado el junio pasado es de 90/m?c/vivienda, lo que determina
que se modifique el niumero de viviendas estimadas, que en la Unidad de Intervencién
7.10. eran 42 y ahora en el Area de Ordenacion Especifica 7.03 son 47.

] CUARTO.- EI presente Convenio es un acto preparatorio del Plan Especial de las
Areas Historicas que se disponga para la aprobacion inicial, que propone la incorporacién
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al referido instrumento de la ordenacion reflejada en el Anexo 4 al presente documento,
cuyas magnitudes fundamentales son las siguientes:

— La construccién de un nuevo edificio de uso residencial sobre los terrenos que
conforman las registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.439/02, corrigiendo
la alineacion actual en la Calle Cuesta de los Vargas, con tres plantas (PB+2) en
las rasantes de la Avenida Via Roma y la Calle Cuesta de los Vargas, con arreglo
a la Ordenanza NEG, y una edificabilidad de 4.200 m?c.

— El total de viviendas a construir se fija en 47.

— Es resto del suelo incluido en la antigua Unidad de Intervencion y hoy en el
Area de Ordenacién Especifica, constituido por la registral n.° 9.837, queda
como espacio libre publico del sistema general (G-EL-UC2-11) y sera objeto de
cesion voluntaria, a titulo gratuito, a este Ayuntamiento. Son 2.576 m? de suelo,
tratandose de un cuerpo cierto que se encuentra vallado y representado en un
plano topografico que se incorpora como Anexo 1 a este documento.

QUINTO.- Por otro lado, se debe tener en cuenta que, con la anterior propuesta, se
producira un incremento del aprovechamiento real de la finca (de los 1.351,50 m?c actuales
la los 4.200 m?c propuestos) y, por tanto, entraria en juego la previsién de los Arts. 17-2.°,a),
2.°, dela LUCYL Yy 40, b), 2.°, del RUCYyL para el suelo urbano consolidado, que establece
que cuando “una revision o modificacion del planeamiento incremente el aprovechamiento
real, solamente correspondera a los propietarios la suma del aprovechamiento real
anteriormente previsto mas el 90% del incremento”, asi como también las contenidas en los
Arts. 20,b), de la LUCYLy en el Art. 41-1.°,c), del RUCYL, el primero de los cuales regula el
deber de “entregar a la Administracién actuante, con destino al correspondiente patrimonio
publico de suelo, los terrenos aptos para materializar el aprovechamiento que exceda del
correspondiente a los propietarios, libres de cargas de urbanizacion”, permitiendo que la
referida Administracion admita “que dichos terrenos se sustituyan por su equivalente en
efectivo o por la entrega de edificabilidad en un complejo inmobiliario: 1.° En actuaciones
de regeneracion y renovacion urbana, cuando el planeamiento justifique la inviabilidad de
reservar solares completos para la construccion de viviendas de proteccion publica; 2.° En
otro caso, previo convenio en el que se acredite que los terrenos no pueden destinarse
a la construccion de viviendas con proteccion publica”. El precepto reglamentario, por su
lado, establece como uno de los deberes de los propietarios en suelo urbano consolidado,
“cuando se incremente el aprovechamiento real, entregar a la Administracion actuante, con
caracter de cesion gratuita, el equivalente en efectivo del aprovechamiento que exceda del
correspondiente a los propietarios, con destino al correspondiente patrimonio publico de
suelo, y previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica municipal”.

SEXTO.- Con todo lo anterior, conforme a lo previsto en el Art. 72-5.° del RUCYL, la
ordenacién propuesta se orienta a la consecucion de los objetivos de la actividad urbanistica
publica recogidos en los apartados del Art. 5 de la misma norma que seguidamente se
relacionan:

— Art. 5,b), 4.°: Favorecer “la cohesién social de la poblacién, ...mediante la prevision
de dotaciones necesarias [...]".

— Art. 5,b), 5.° “La mejora de la calidad de vida de la poblacion, mediante ... el
control de densidad ...”.
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— Art. 5,b), 8.%: “La prevencion de la contaminacion y la limitacion de sus efectos
sobre la salud y el medio ambiente, fomentando el transporte publico, la movilidad
sostenible, la eficiencia energética, las energias renovables y el desarrollo urbano
compacto”.,

— Art. 5,b), 9.° “La proteccion del patrimonio cultural y del paisaje, mediante la
conservacion y recuperacion de [...] los espacios urbanos relevantes, los
elementos y tipos arquitectonicos singulares y los demas bienes de interés
cultural”.

— Art. 5,b), 11.°: “La mejora de la calidad urbana, mediante normas que favorezcan
la continuidad y armonia del espacio urbano e impidan una inadecuada
concentracion de usos o actividades, o la abusiva repeticion de soluciones
urbanisticas”.

— Art. 5, ¢): Impedir “la especulacion del suelo, en cuanto perjudica [...] la creacion
de suelo para actividades productivas y la disposicion de nuevas dotaciones
urbanisticas’.

— Art. 5,d): Propiciar “a participacion de la comunidad, representada por el
Ayuntamiento, en las plusvalias que genere la propia actividad urbanistica
publica”.

SEPTIMO.— En definitiva y en resumen, se trata de un Convenio Urbanistico, de
planeamiento y gestion, con los siguientes objetivos:

1.°).— Ser un acto preparatorio del PEAHIS para establecer la ordenacién detallada
de la parcelas registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.349/02, se permita construir
sobre las mismas un edificio de 4.200 m?c.

2.°).— Establecer los términos en que se producira la cesion del incremento de
edificabilidad operado y los concretos terrenos sobre los que se ubicara.

3.9).— Acordar la cesion voluntaria y a titulo gratuito, libre de cargas, gravamenes y
edificaciones, con la aprobacion definitiva del Plan Especial, de una superficie de 2.576 m?
de suelo destinado a espacio libre publico del sistema general.

OCTAVO.— La posibilidad de celebrar convenios de naturaleza especificamente
urbanistica estd consagrada, a nivel legislativo, en el articulo 94 de la LUCYL, que
permite a la Administracién suscribir convenios con los particulares “con la finalidad de
establecer condiciones detalladas para la ejecucion del planeamiento urbanistico, o bien
para la aprobacion, revision o modificacién de éste” (apartado 1.°), precepto que ha sido
desarrollado por los articulos 435 y ss del RUCYL, que ratifica la posibilidad de celebrar
convenios urbanisticos entre la Administracion y los particulares “para regular sus relaciones
en materia de urbanismo y colaborar para el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad
urbanistica”, distinguiendo entre los denominados convenios de planeamiento y de gestion
(articulo 436 del RUCYyL), segun su objeto sea “establecer condiciones detalladas para la
elaboracion, aprobacion, revision o modificacion de los instrumentos de ordenacion del
territorio y planeamiento urbanistico” (Art. 436-1.°), un cuyo caso son actos preparatorios
del instrumento de planeamiento a que se refieran y no pueden disminuir ni limitar la
plenitud de la potestad de planeamiento u otras publicas (Art. 437-3.°) o dicho objeto sea
“la ejecucion de los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico o
para el desarrollo de la gestion urbanistica» (Art. 436-2.°).
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El Art. 437-2.° del RUCYL ratifica estas previsiones, pues aunque sefala que “son
nulas de pleno derecho las estipulaciones contenidas en los convenios urbanisticos que
sean contrarias a las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica vigente, o en general a la normativa urbanistica”, concluye, sin embargo, que
“no obstante, los convenios pueden incluir entre sus objetivos la revisién o modificacion de
los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica vigentes”.

ElArt.437-1.°del RUCYLrecoge algunos limites materiales —de origen jurisprudencial—
a los que han de sujetarse los Convenios urbanisticos, de forma que no pueden “limitar
o eludir el ejercicio de las competencias urbanisticas que correspondan a cada una de
las Administraciones publicas que los suscriban” (letra a), ni “dispensar del cumplimiento
de las obligaciones que impone la normativa urbanistica, incluidas las determinaciones
de los instrumentos de planeamiento urbanistico” (letra b), ni “establecer obligaciones
0 prestaciones adicionales o mas gravosas que los deberes urbanisticos legales, sin el
consentimiento de los propietarios afectados” (letra ¢, que no es sino la transposicion
autondémica de lo dispuesto en el Art. 9-8.° del TRLS/2015), ni, finalmente, “permitir la
percepcion por el Ayuntamiento de prestaciones en metalico o en especie antes de la
aprobacioén definitiva del planeamiento correspondiente” (letra d).

Todos estos limites se respetan por el presente Convenio.
ESTIPULACIONES:

PRIMERA.— Condiciones de ordenacién. El Ayuntamiento de Segovia se compromete
a incluir en el PEAHIS la siguiente ordenacion:

A).— Parala fincas registrales n.° 10.395 y 10.396, que conforman la parcela catastral
n.° 65.439/02, sita en la Avenida Via Roma n.° 23 y en la Calle de Cuesta de los Vargas,
incluidas en el Area de Ordenacion Especifica 7.03.— Via Roma c/v Los Vargas la que se
refleja en el o 3 Anexo 4, con las siguientes magnitudes fundamentales:

— Suelo destinado a uso privado: 1.124,14 m?/suelo.
— Ocupacion: 100% del suelo de uso privado.

— Edificabilidad: 4.200 m?c. La superficie construida situada bajo la rasante de
la Avenida Via Roma y la Calle Cuesta de los Vargas, no computara a efectos
del calculo de la edificabilidad cuando se destine a la dotacién obligatoria de
plazas de aparcamiento o a instalaciones del propio edificio.

— Uso: Residencial colectivo y compatibles.

— Numero maximo de plantas: PB+ 2 a las rasantes de la Avenida Via Roma y
de la Calle Cuesta de los Vargas.

— Numero de viviendas: 47.
— Ordenanza de aplicacién: NEG.
— Suelo destinado a uso publico: 128 m?/suelo, para viario publico.

— Condiciones particulares: Por debajo de las rasantes de la Calle Cuesta de
los Vargas y la Avenida Via Roma, se permite el uso de vivienda en una franja
edificable de 10 metros de fondo desde la fachada la espacio libre publico, al
que se podran abrir luces.
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Las previsiones de la presente Estipulacién, solo tendran el efecto de vincular a las
partes en cuanto a la iniciativa e impulso de tramitacién del procedimiento legalmente
establecido, sin que en ningun caso puedan disminuir ni limitar la plenitud del ejercicio de
las potestades de las Administraciones Publicas competentes, ni condicionar el tramite de
informacioén publica.

B).— La finca registral n.° 9.837, que forma parte la parcela catastral n.° 62 del
Poligono 2, sita en la Calle Luis Sancho Cantalejo y en la Avenida Via Roma (a distinto
nivel), también incluida en el Area de Ordenacion Especifica 7.03.— Via Roma c/v Los
Vargas, tendra la calificacion de espacio libre publico del sistema general, como también
se refleja en el Anexo 4 al presente documento.

SEGUNDA .— Cesiones obligatorias de suelo y de aprovechamiento. La propietaria de
los terrenos a que se refiere la letra A) de la Clausula anterior entregara al Ayuntamiento,
en cumplimiento del deber legal de cesion regulado los articulos 20, b), de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledén y 41-1.°,c), del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn y, por tanto, como cesién gratuita, el 10% del incremento del aprovechamiento que
experimentan dichos terrenos, que asciende a 2.848,50 m?c. Por tanto:

— Cesién: El equivalente en efectivo de 284,85 m?c de edificabilidad residencial.
— Momento de la cesién: Previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica.

La valoracién del aprovechamiento se llevara a cabo por los Servicios Municipales
en el momento en que se vaya a producir.

El espacio no ocupado por la edificacidn, exterior a la nueva alineacién fijada en la
Calle Cuesta de los Vargas, con una superficie de 128 m?, sera objeto de cesién gratuita al
Ayuntamiento de Segovia y de urbanizacion en virtud de los deberes legales que incumben
a los propietarios (ex. Art. 70, ay b, del RUCYL).

TERCERA.— Cesion a titulo gratuito para espacios libres publicos. La mercantil
propietaria de los terrenos incluidos en Area de Ordenacion Especifica calificados como
espacio libre publico del sistema general, se compromete, tras la aprobacién definitiva del
PEAHIS, a ceder al Ayuntamiento a titulo gratuito, la superficie de 2.576 m? (un cuerpo
cierto que se encuentra vallado y representado en un plano topografico que se incorpora
como Anexo 1 a este documento) para su destino al uso de espacio libre publico del
sistema general.

Previamente a la aprobacion definitiva del Plan, la citada mercantil se compromete a
regulaizar la titularidad registral de estos terrenos (la registral n.° 9.837), que en Registro
de la Propiedad en el momento de la aprobacion inicial del presente documento aun figuran
a nombre la sociedad INMUEBLES HONTORIA, S.L.

CUARTA .— Ajardinamiento del espacio libre publico. EI Ayuntamiento de Segovia
llevara a cabo, a su exclusiva costa, las obras de ajardinamiento del espacio libre publico.

QUINTA.— Perfeccionamiento e inscripcion en el Registro de la Propiedad. El presente
Convenio se perfecciona y obliga desde su formalizacién en documento administrativo,
sin perjuicio del derecho de cualquiera de las partes a solicitar su elevacion a escritura
publica, abonandose los gastos correspondientes por la parte que lo solicite, debiendo
en todo caso tener acceso al Registro de la Propiedad en los términos del Art. 440-2.° del
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RUCYL. Los gastos de inscripcion correran a cargo de los particulares que suscriben el
Convenio.

SEXTA.— Naturaleza. El presente Convenio tendra a todos los efectos, naturaleza y
caracter juridico-administrativo, y las cuestiones relativas a su cumplimiento, interpretacion,
efectos y extincidén seran competencia del Orden Jurisdiccional Contencioso-Administrativo.

Y en prueba de conformidad y para su tramitacion por el Ayuntamiento de Segovia,
firman el presente documento los comparecientes, en el lugar y fecha arriba indicados”.

lll.— CONSIDERACIONES JURIDICAS.

1.°).— Con caracter general, el articulo 86 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, introduce, ‘la
posibilidad de utilizar instrumentos convencionales en la tramitacion y terminacion de los
procedimientos”, sefialando que las Administraciones Publicas podran celebrar acuerdos,
pactos, convenios o contratos con personas tanto de Derecho publico como privado,
siempre que no sean contrarios al Ordenamiento Juridico ni versen sobre materias no
susceptibles de transaccion y tengan por objeto satisfacer el interés publico que tienen
encomendado, con el alcance, efectos y régimen juridico especifico que en cada caso
prevea la disposicion que lo regule, pudiendo tales actos tener la consideracion de
finalizadores de los procedimientos administrativos o insertarse en los mismos con caracter
previo, vinculante o no, a la resolucién que les ponga fin.

En la misma perspectiva general, la Ley de Contratos del Sector Publico, pese a
declarar fuera de su ambito “os convenios de colaboracién que..celebre la Administracion
con personas fisicas o juridicas” (Art. 6-2.°), declara en su Art. 34-1.° que ésta podra
concertar cualesquiera pactos “siempre que no sean contrarios al interés publico, al
ordenamiento juridico o a los principios de la buena administracion”, precepto que, en la
esfera local, reiteran los articulos 57 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, y 111 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abiril,
por el que se aprueba el Texto Refundido de disposiciones legales vigentes en materia de
Régimen Local.

Por su parte, la Ley 40/2015, de 1 de octubre, del Régimen Juridico del Sector
Publico, en sus articulos 47 y siguientes regula con caracter general los convenios con
efectos juridicos adoptados por las administraciones publicas entre si o con sujetos de
derecho privado para un fin comun, sefialando en el articulo 48 que las Administraciones
Publicas podran suscribir convenios con sujetos de derecho publico y privado, sin que ello
pueda suponer cesion de la titularidad de la competencia. En los articulos siguientes de
la ley, se desarrolla un régimen completo de los convenios con caracter general, fijando
su contenido minimo, clases, duracion y extincion, y asegura su control por el Tribunal de
Cuentas.

2.°).—La posibilidad de celebrar convenios de naturaleza especificamente urbanistica
esta consagrada, a nivel legislativo, en el articulo 94 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn, que permite a la Administracion suscribir convenios con
los particulares “con la finalidad de establecer condiciones detalladas para la ejecucion
del planeamiento urbanistico, o bien para la aprobacién, revision o modificacion de éste”
(apartado 1.°), precepto que ha sido desarrollado por los articulos 435 y ss del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn, que ratifica la posibilidad de celebrar convenios
urbanisticos entre la Administracion y los particulares “para regular sus relaciones en
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materia de urbanismo y colaborar para el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad
urbanistica”, distinguiendo entre los denominados convenios de planeamiento y de gestion
(articulo 436 del RUCYyL), segun su objeto sea “establecer condiciones detalladas para la
elaboracién, aprobacion, revision o modificacion de los instrumentos de ordenacion del
territorio y planeamiento urbanistico” (Art. 436-1.°), un cuyo caso son actos preparatorios
del instrumento de planeamiento a que se refieran y no pueden disminuir ni limitar la
plenitud de la potestad de planeamiento u otras publicas (Art. 437-3.°) o dicho objeto sea
“la ejecucion de los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico o
para el desarrollo de la gestion urbanistica” (Art. 436-2.°),.

El Art. 437-2.° del RUCYL ratifica estas previsiones, pues aunque sefiala que “son
nulas de pleno derecho las estipulaciones contenidas en los convenios urbanisticos que
sean contrarias a las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica vigente, o en general a la normativa urbanistica”, concluye, sin embargo, que
“no obstante, los convenios pueden incluir entre sus objetivos la revision o modificacion de
los instrumentos de planeamiento y gestién urbanistica vigentes”.

3.9.— El Art. 437-1.° del RUCYL recoge algunos limites materiales —de origen
jurisprudencial— a los que han de sujetarse los Convenios urbanisticos, de forma que no
pueden “limitar o eludir el ejercicio de las competencias urbanisticas que correspondan
a cada una de las Administraciones publicas que los suscriban” (letra a), ni “dispensar
del cumplimiento de las obligaciones que impone la normativa urbanistica, incluidas las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico” (letra b), ni “establecer
obligaciones o prestaciones adicionales o mas gravosas que los deberes urbanisticos
legales, sin el consentimiento de los propietarios afectados” (letra ¢, que no es sino la
transposicion autondmica de lo dispuesto en el Art. 16-3.° del TRLS/2008), ni, finalmente,
“permitir la percepcion por el Ayuntamiento de prestaciones en metalico o en especie antes
de la aprobacion definitiva del planeamiento correspondiente” (letra d).

Todos estos limites se respetan por el presente Convenio, incluidos los de los
Arts. 16-3.° del TRLS/2008 y 437-1.°, ¢) y d), del RUCYL, como ya se expresaba en el
informe emitido con motivo de la aprobacién inicial de este instrumento.

Por lo demas, en cuanto al régimen general de los Convenios establecido en el
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, el presente
Convenio cumple los requisitos de la validez y eficacia del Art. 48 y, especificamente,
contribuye a la “realizacion de actividades de utilidad publica”, como queda justificado en su
Expositivo 8.°, sin que suponga la asuncion de compromisos financieros por el Ayuntamiento
que no sean los que derivan de la futura ejecucion de la ordenacion establecida en el Plan
Especial (urbanizacion de un espacio libre del sistema general) que, como corresponde,
estan evaluadas en el Estudio Econdmico Financiero del Plan referido. En cuanto a su
contenido, se atiene al Art. 49 de la Ley e incorpora, a efectos de la memoria exigida por
el Art. 50-1.°, nueve expositivos justificativos de la actuacion (ocho expositivos y uno bis).

4.°).— El articulo 22-2.°,c), de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, atribuye la competencia para la aprobacion inicial del planeamiento general y la
aprobacién que ponga fin a la tramitacion municipal de los planes y demas instrumentos
de ordenacion previstos en la legislacion urbanistica, asi como los convenios que tengan
por objeto la alteracion de cualesquiera de dichos instrumentos al Pleno.

5.°).— El articulo 439 del RUCYyL, establece que el procedimiento para la aprobacion
de los convenios sera el establecido en los articulos 250 a 252 del propio RUCYL, por lo
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que, atendiendo a la letra d) del Art. 251 de la citada norma, el érgano municipal competente
conforme a la legislacién sobre régimen local, concluida la informacién publica, se aprobara
definitivamente el proyecto, sefialando los casos que procedan respecto de lo aprobado
inicialmente, en su caso. Este acuerdo se publicara en el Boletin oficial de Castilla y ledn
y se notificara a los propietarios y a los titulares de derechos que consten en el Registro
de la Propiedad.

Ademas, conforme al citado Art. 439 del RUCYL también se deben aplicar las
siguientes reglas complementarias:

a) Una vez aprobados los convenios por las Administraciones que los suscriban,
deben ser formalizados en documento administrativo dentro de los tres meses
siguientes a la notificacion de su aprobacién a los interesados. Transcurrido
dicho plazo sin haberse suscrito el convenio, queda sin efecto el acuerdo de
voluntades.

b) Todas las demas actuaciones relacionadas con la negociacion, aprobacion,
formalizacion y ejecucion de los convenios urbanisticos deben desarrollarse de
acuerdo a lo establecido en la normativa reguladora de las Administraciones
publicas que los suscriban.

6.°).— El articulo 22-2.°c), de la Ley 7/1985, de Bases de Régimen Local, que
atribuye al Pleno la competencia para ‘la aprobacion inicial del planeamiento general y la
aprobacion que ponga fin a la tramitacion municipal de los planes y demas instrumentos
de ordenacion previstos en la legislacion urbanistica, asi como los convenios que tengan
por objeto la alteracion de cualesquiera de dichos instrumentos”.

IV.— PROPUESTA DE RESOLUCION.

Atendiendo a cuanto antecede, el funcionario que suscribe considera procedente
que por la Comision Informativa de Urbanismo se proponga al Pleno del Ayuntamiento que
adopte el siguiente acuerdo:

1.°).— Aprobar definitivamente el Convenio Urbanistico para el establecimiento de la
ordenacién detallada del Area de Ordenacion Especifica 7.03.— «Via Roma c/v Los Vargas»
del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia (antigua Unidad de Intervencion
7.12. del Avance del Plan Especial y 7.10.— Puerta de la Ciudad, margen derecho, del
documento del Plan aprobado inicialmente).

2.°).— Formalizar el Convenio en documento administrativo dentro de los tres meses
siguientes a la notificacion de su aprobacion a los interesados, habilitando asi mismo a la
Sra. Alcaldesa para la firma del mismo. Transcurrido dicho plazo sin haberse suscrito el
convenio, quedara sin efecto el acuerdo de voluntades.

Una vez formalizado el convenio se hara entrega de la documentacion correspondiente
en la Secretaria General del Ayuntamiento a los efectos de su inscripcion en el Registro
de Convenios, contratos, pdlizas y otros documentos publicos de similares caracteristicas.

3.°).— Publicar en el B.O.C. y L. el presente acuerdo de aprobacion, una vez firmado
el Convenio, y remitir copia del instrumento aprobado al Registro de Urbanismo de Castilla
y Ledn, publicandose su texto integro en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, quedando
el mismo sujeto al régimen de consulta regulado en el Art. 425 del RUCyL, lo cual obliga
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a que se disponga de un ejemplar impreso y completo en el expediente administrativo
y la insercion en la pagina Web municipal del documento en formato digital. Asi mismo,
se notificara a los propietarios y titulares de derechos que consten en el Registro de la
Propiedad.

Segovia, 21 de septiembre de 2018. EL ADJUNTO AL JEFE DE SERVICIO.

Asunto: PROPUESTA DE APROBACION DEFINITIVA DEL CONVENIO
URBANISTICO PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENACION DETALLADA DEL
AREA DE ORDENACION ESPECIFICA 7.03.— “VIA ROMA C/V LOS VARGAS” DEL
PLAN ESPECIAL DE LAS AREAS HISTORICAS DE SEGOVIA (ANTIGUA UNIDAD
DE INTERVENCION 7.12 del AVANCE DEL PLAN ESPECIAL Y 7.10.-PUERTA DE LA
CIUDAD, MARGEN DERECHO, DEL DOCUMENTO DEL PLAN APROBADO
INICIALMENTE).

El Art. 3, apartado 3.°,d), 7.°, del Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que
se regula el régimen juridico de los funcionarios de Administracion Local con habilitacion
de caracter nacional (B.O.E., num. 67, de 17 de marzo), establece que la funcién de
asesoramiento legal preceptivo que corresponde al Secretario comprendera la emision
de informe previo “en todo caso” en los siguientes supuestos: “Aprobacién, modificacion o
derogacion de convenios e instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica”. Respecto
de la emision de informes del Secretario, la mima norma prevé en su Art. 3, apartado 4,
que “la emisién del informe del Secretario podra consistir en una nota de conformidad en
relacion con los informes que hayan sido emitidos por los servicios del propio Ayuntamiento
y que figuren como informes juridicos en el expediente”.

Emitido informe por el Adjunto al Jefe de Servicio de urbanismo con fecha 21
de septiembre de 2018, en el que se recogen los antecedentes, los pequefios ajustes
de la reacciéon del Convenio que ha sido preciso introducir respecto del aprobado
inicialmente y su justificacion, las consideraciones urbanisticas y las razones que motivan
la propuesta, asi como las consideraciones juridicas que se estiman de aplicacion
al expediente y los pronunciamientos que debe contener el acuerdo aprobatorio del
expediente y las previsiones sobre su tramitacion y otras cuestiones procedimentales, a
efectos de la emision del informe del Secretario exigido por el Art. 3-3.%,d), 7.°, del Real
Decreto 128/2018, de 16 de marzo, SE HACE CONSTAR EL CONFORME de la Secretaria
con el informe juridico emitido por el Adjunto al Jefe de Servicio de Urbanismo que antecede.

Segovia, 21 de septiembre de 2018. LA SECRETARIA GENERAL".

A la vista de cuanto antecede, la Comision Informativa, con el voto a favor de la
Presidencia y de los vocales de los Grupos Municipales Socialista (cinco) y de UPyD (uno)
y la abstencion de los vocales de los Grupos Municipales del Partido Popular (cuatro),
de Ciudadanos (uno) y de Izquierda Unida (uno), propone al Pleno del Ayuntamiento que
adopte el siguiente acuerdo:

1.°).— Aprobar definitivamente el Convenio Urbanistico para el establecimiento de la
ordenacién detallada del Area de Ordenacién Especifica 7.03.— “Via Roma c/v Los Vargas”
del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia (antigua Unidad de Intervencion
7.12. del Avance del Plan Especial y 7.10.— Puerta de la Ciudad, margen derecho, del
documento del Plan aprobado inicialmente).
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2.°).— Formalizar el Convenio en documento administrativo dentro de los tres meses
siguientes a la notificacion de su aprobacion a los interesados, habilitando asi mismo a la
Sra. Alcaldesa para la firma del mismo. Transcurrido dicho plazo sin haberse suscrito el
convenio, quedara sin efecto el acuerdo de voluntades.

Unavezformalizado el convenio se hara entrega de ladocumentacion correspondiente
en la Secretaria General del Ayuntamiento a los efectos de su inscripcion en el Registro
de Convenios, contratos, pdlizas y otros documentos publicos de similares caracteristicas.

3.°— Publicar en el B.O.C. y L. el presente acuerdo de aprobacién, una vez firmado
el Convenio, y remitir copia del instrumento aprobado al Registro de Urbanismo de Castilla
y Ledn, publicandose su texto integro en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, quedando
el mismo sujeto al régimen de consulta regulado en el Art. 425 del RUCyL, lo cual obliga
a que se disponga de un ejemplar impreso y completo en el expediente administrativo
y la insercion en la pagina Web municipal del documento en formato digital. Asi mismo,
se notificara a los propietarios y titulares de derechos que consten en el Registro de la
Propiedad.

Votaciéon.— No promoviéndose debate, la Presidencia sometié a votacion la propuesta
en los términos contenidos en el dictamen, resultando 24 votos emitidos de los cuales, 14
son votos a favor —de los concejales de los grupos PSOE (12) y UPyD (2)-, ninguno en
contra y el resto, 10 abstenciones —de los concejales de los grupos PP (7), C's (2) e IU

(1)-.

ACUERDO.- Con el voto a de la mayoria de los asistentes, resulté aprobado el
dictamen transcrito en sus propios términos, acordando la Excma. Corporaciéon municipal:

Primero.— Aprobar definitivamente el Convenio Urbanistico para el establecimiento
de la ordenacién detallada del Area de Ordenacién Especifica 7.03.— “Via Roma c/v
Los Vargas” del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia (antigua Unidad de
Intervencion 7.12. del Avance del Plan Especial y 7.10.— Puerta de la Ciudad, margen
derecho, del documento del Plan aprobado inicialmente).

Segundo.— Formalizar el Convenio en documento administrativo dentro de los tres
meses siguientes a la notificacién de su aprobacion a los interesados, habilitando asi
mismo a la Sra. Alcaldesa para la firma del mismo. Transcurrido dicho plazo sin haberse
suscrito el convenio, quedara sin efecto el acuerdo de voluntades.

Unavezformalizado el convenio se hara entrega de la documentacién correspondiente
en la Secretaria General del Ayuntamiento a los efectos de su inscripciéon en el Registro
de Convenios, contratos, polizas y otros documentos publicos de similares caracteristicas.

Tercero.— Publicar en el B.O.C. y L. el presente acuerdo de aprobacion, una vez
firmado el Convenio, y remitir copia del instrumento aprobado al Registro de Urbanismo
de Castilla y Lebn, publicandose su texto integro en el Boletin Oficial de Castilla y Leodn,
quedando el mismo sujeto al régimen de consulta regulado en el Art. 425 del RUCyL,
lo cual obliga a que se disponga de un ejemplar impreso y completo en el expediente
administrativo y la insercion en la pagina Web municipal del documento en formato digital.
Asi mismo, se notificara a los propietarios y titulares de derechos que consten en el
Registro de la Propiedad.»

Lo que se hace publico para general conocimiento.
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Contra el presente acuerdo que agota la via administrativa, podra interponerse, con
caracter potestativo, el recurso de reposicion en el plazo de un mes ante el mismo érgano
que la ha dictado. Transcurrido otro mes sin obtener resolucién expresa, podra interponer
el recurso contencioso-administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo,
con sede en el Palacio de Justicia de Segovia, en el plazo de los dos meses siguientes.

Todo lo anterior sin perjuicio de la posibilidad legal de impugnar directamente la
resolucion ante el Juzgado de lo contencioso-administrativo de Segovia en el plazo de dos
meses contados a partir del dia de su publicacion.

Ello sin perjuicio de que pueda utilizarse cualquier otro recurso que considere
procedente.

Segovia, 1 de abril de 2019.

La Alcaldesa,
Fdo.: CLARrA |. Luauero NicoLAs
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CONVENIO URBANISTICO PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENACION
DETALLADA DEL AREA DE ORDENACION ESPECIFICA 7.03.— «VIA ROMA C/V
LOS VARGAS» DEL PLAN ESPECIAL DE LAS AREAS HISTORICAS DE SEGOVIA
(ANTIGUA UNIDAD DE INTERVENCION 7.12 DEL AVANCE DEL PLAN ESPECIAL Y
7.10.— PUERTA DE LA CIUDAD, MARGEN DERECHO, DEL DOCUMENTO DEL PLAN
APROBADO INICIALMENTE).

En Segovia, a 19 de marzo de dos mil diecinueve.
REUNIDOS:

De una parte, D.2 Clara Isabel Luquero de Nicolas,conDNI .............. ,lIma. Alcaldesa
Presidenta del Excmo. Ayuntamiento de Segovia habilitada expresamente para la firma de
este instrumento, por acuerdo nim. 240 del pleno de dicha corporacion municipal de fecha
5 de octubre de 2018, por el que se aprobd de forma definitiva el presente convenio.

Y de otra parte, como propietarios de los terrenos afectados por el presente Convenio:

D. Moisés Lépez Diez, mayor de edad, vecino de Segovia, con domicilio ................
con NIF ............. , que actua en nombre y representacion de la compafiia mercantll
SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L., SOCIEDAD UNIPERSONAL, con
domicilio social en Segovia, Avenida del Acueducto, numero 20, constituida por tiempo
indefinido mediante escritura otorgada en Segovia el dia 21 de junio de 2006, ante el
Notario de dicha ciudad D. José Maria Olmos Clavijo, con el numero 1.275 de protocolo se
encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Segovia, al tomo 212, folio 50, Seccion 8.2,
hoja SG/4.702, inscripcion 1.2, provista de CIF.............

El Sr. Lépez Diez es Administrador Solidario de la citada compafia mercantil en
virtud del acuerdo de la Junta General de fecha 5 de enero de 2007, protocolizado mediante
escritura publica otorgada ante el Notario de Segovia, D. José Maria Olmos Clavijo, el dia
5 de enero de 2007, numero 26 de su protocolo, que manifiesta contindia vigente.

EXPONEN:

PRIMERO.- Que la mercanti SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L.
SOCIEDAD UNIPERSONAL, es propietaria de las fincas registrales n.° 10.395 y 10.396,
que conforman la parcela catastral n.° 65.439/02, sita en la Avenida Via Roma n.° 23 y
en la Calle de Cuesta de los Vargas, en el municipio de Segovia, que linda con la citadas
Avenida y Calle, con las catastrales 65.439/06 y 07 y con la finca a que se aludira a
continuacion. Las superficies registrales respectivas son de 487,48 m? y 422,00 m?. La
superficie catastral es 1.207 m2. Sin embargo, segun una reciente medicion, la superficie
real es de 1.252,14.

También es propietaria la mencionada sociedad de la finca registral n.° 9.837,
que fue aportada por la mercantil INMUEBLES HONTORIA, S.L., (que aun figura como
titular registral de la misma) a la sociedad PROMOCIONES PRAJALDEA, S.L. (escritura
otorgada por el Notario de Segovia D. José Maria Olmos Clavijo el dia 9 de febrero de
2007, numero 279 de protocolo) que, a su vez, fue absorbida por la citada mercantil
SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L. (escritura otorgada por el mismo
Notario con fecha 9 de septiembre de 2009, numero 1.353 de protocolo), que forma parte
la parcela catastral n.° 62 del Poligono 2, sita en la Calle Luis Sancho Cantalejo y en la
Avenida Via Roma (a distinto nivel), en el municipio de Segovia, con una superficie registral
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de 1.869,25 m?, aunque segun una reciente medicién su cabida es 2.576 m?, tratdndose
de un cuerpo cierto que se encuentra vallado (se adjunta plano topografico de la misma,
que se incorpora como Anexo 1 a este documento). Esta finca registral linda con la citada
Calle Luis Sanchez Cantalejo y la Avenida Via Roma (a distinto nivel) y con las catastrales
numeros 65.439/02, 03, 04 y 07.

SEGUNDO.- La finca descrita en primer lugar en el precedente expositivo esta
clasificada y categorizada por el PGOU de 2007 como suelo urbano consolidado y la
descrita en segundo lugar, aunque clasificada y categorizada inicialmente por el referido
instrumento como suelo rustico con proteccidn con concurrencia de categorias, la STSJ de
Castilla y Ledn (Burgos) de 30 de junio de 2011 anuld esa clasificacion y categorizacion,
declarando de contrario que le corresponde la clasificacién y categorizacién de suelo
urbano consolidado (aunque aclara que ello no supone el reconocimiento para dicho suelo
de la condicion de solar, que dependera de las condiciones de la ordenacion detallada que
para el mismo establezca el instrumento que formule dicha ordenacion: FD Sexto).

Las fincas registrales descritas estan todas incluidas en la antigua Unidad de
Intervencién n.° 7.12.— Puerta de la Ciudad (margen derecho), de las delimitadas por
el Avance del Plan Especial de las Areas Histéricas de Segovia, aprobado por acuerdo
plenario de 31 octubre de 2014, que proponia para estos terrenos la ordenacion que
figura en la ficha que se incorpora como Anexo 2 al presente Convenio y cuyos aspectos
fundamentales son los siguientes:

— Prevé la construccion de un nuevo edificio de uso residencial sobre los terrenos
que conforman las registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.439/02, con
una fuerte correccion de las alineaciones actuales tanto en la Avenida Via Roma
como en la Calle Cuesta de los Vargas, con tres plantas y bajo cubierta (3+bc) en
la rasante de las referidas Avenida y Calle y cinco plantas y bajo cubierta (5+bc)
al espacio libre publico que el Avance propone y designa como EL-UC2-01, con
arreglo a la Ordenanza NEG, una edificabilidad de 2.988,54 m2c y la obligacién de
ejecutar unos soportales de comunicacion del viario con el espacio libre publico
local existente que designa como EL-UNC-6, que resulta ligeramente ampliado
(esta pequena ampliacién también se designa como EL-UC2-01).

— Eltotal de viviendas a construir se fija en veintisiete, de las cuales ocho —se dice—
habran de ser de proteccién publica.

— Esresto del suelo incluido en el Unidad de Intervencion, constituido por la registral
n.° 9.837, queda como espacio libre publico del sistema local (EL-UC2-01).

Durante el tramite de informacion publica a que fue sometido el referido Avance del
Plan Especial, el Sr. Lépez Diez formuld una alegacién o sugerencia, cuya resolucion se
remitio a la conclusion de un Convenio de planeamiento y gestién en curso de negociacion
en aquellos momentos, cuyos resultados ya quedaron expresados en el texto del Plan que
fue objeto de aprobacion inicial y ahora en el presente instrumento.

TERCERO.- Pese a ostentar la condicidn de suelo urbano consolidado, judicialmente
declarada, no se considera adecuado permitir en los terrenos que conforman la finca
registral n.° 9.837, recayente a la Calle Luis Sancho Cantalejo y a la Avenida Via Roma
(a distinto nivel), la construccion de edificio alguno con uso lucrativo privado (residencial
u otro).
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En efecto, la ubicacion de estos terrenos en una zona de la ribera del rio Eresma
que, por sus valores ambientales y paisajisticos, se estima que debe ser preservada de
la edificacién, hace que su vocacion se decante mas bien hacia usos no constructivos,
vacantes de edificacién, de espacio libre publico al servicio de los ciudadanos®, vocacién
ya manifestada en el planeamiento histérico la zona, pues ese era precisamente el
uso que les asignd, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbana de Segovia
de 1984, el Plan Especial de San Lorenzo, Valle del Eresma y San Marcos, e incluso, mas
recientemente, el Plan Especial de las Areas Histdricas de Segovia aprobado inicialmente
en el afo 2010 (que incluia estos terrenos en la Unidad de Intervencion n.° 54.— Fabrica
de Loza 2), de cuya aprobacion desistio el Ayuntamiento por acuerdo plenario de 31 de
octubre de 2014, y durante cuya tramitacion, ademas, se negocié un Convenio Urbanistico
con la mercantil “Segoviana de Desarrollo Agricola, S.L.”, para pactar la ordenacion de la
referida Unidad de Intervencion n.° 54, documento que fue objeto de aprobacion inicial
(acuerdo plenario de 30 de noviembre de 2011) y sometido al tramite de informacion
publica, pero que finalmente no fue aprobado de forma definitiva ni, por tanto, llegé a
suscribirse, en el que se preveia la construccion sobre las fincas registrales n.° 10.395
y 10.396 (catastral n.° 65.439/02) de un edificio con una edificabilidad de 3.669,74 m?c y
37 viviendas y la cesién voluntaria, a titulo gratuito, de los terrenos que nos ocupan para
ser destinados a espacio libre publico. El Avance del Plan Especial de la Areas Histéricas
ya hemos visto que también proponia esa calificacién de espacio libre publico para los
terrenos en cuestion (EL-UC2-01).

Ulteriormente, la «Modificacion del PGOU 2008/DALS para introducir determinados
ajustes en la catalogacion, en los sistemas generales, en la clasificacion del suelo y en la
categorizacion del suelo urbano en el &mbito del Plan Especial de las Areas Histoéricas de
Segovia (PEAHIS)», aprobada inicialmente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
6 de abril de 2015 (una ampliacion de esta Modificacion ha sido ratificada por acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de 8 de junio de 2018), califica estos terrenos como espacio libre
publico del sistema general (G-EL-UC2-11), por los motivos expresados en su memoria,
lo cual, habida cuenta su expresada clasificacion como suelo urbano consolidado y que
no estan obtenidos para el uso publico, llevaria a tener que atender a lo dispuesto en el
Art. 83-1.°,g), del RUCYL y, por tanto, adscribir este suelo a un sector de suelo urbano no
consolidado o urbanizable, salvo que se convenga su obtencién con los propietarios en la
linea del fallido Convenio de 2011.

Se pretende a través del presente Convenio, excluyendo los terrenos que conforman
la registral n.° 9.837 de todo uso edificatorio y manteniendo la calificacion de espacio
libre publico que diversos instrumentos de planeamiento han propuesto para los mismos
(el ultimo de los cuales, los incluye en el sistema general), obtenerlos mediante su cesion
por los particulares y, a cambio, concentrar la edificabilidad que pudiera corresponderles
atendiendo a la media del entorno, en las parcelas registrales n.° 10.395 y 10.396 (catastral
n.° 65.439/02), que vendria a afnadirse a la edificabilidad existente sobre estas parcelas,
que es de 1.351,50 m?c segun una reciente mediciéon (por mas que en el Catastro figuren
1.207 m?c), con lo que la edificabilidad total a prever en el futuro Plan Especial seria de
4.200 m2.

(2) En esta linea, de un lado, en los ultimos afios el Ayuntamiento ha ejecutado actuaciones para la recuperacion de este
ambito y otros aledafios de la ribera del rio para actividades de ocio de los ciudadanos y, de otro, la calle Luis Sancho
Cantalejo, por la que tienen acceso, pese a formar parte del viario municipal, por su propia configuraciéon —puesta de
manifiesto por la propia STSJ de Castilla y Ledn de 30 de junio de 2011- hace que no sea, ni deba ser, un vial con las
caracteristicas reguladas en el Art. 24-1.°,a), del RUCYL, de los que confieran la condicién de solar a unos terrenos.
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Para la adecuada ubicacion de esta edificabilidad, se mantendra la correccion de la
alineacion en la Calle Cuesta de los Vargas que propone el Avance del PEAHIS, pues se
considera imprescindible para alinear el futuro edificio a los restantes de esta via (lo que
dara lugar a la cesion obligatoria y gratuita de los terrenos exteriores a esta alineacion,
que tienen una superficie de 128 m?), pero no la que propone en la Avenida Via Roma,
pues se estima que debe mantenerse la alineacién actual o de hecho determinada por la
actual tapia de las fincas, que es plenamente coherente con la de los edificios de dicha
Avenida. Se suprimen los soportales que proponia el referido Avance (pues el espacio libre
al que daban acceso —EL-UNC-6- ya dispone de una amplia conexién con la via publica
desde la calle Cuesta de los Vargas, por lo que no se considera necesaria la creacion de
un soportal de una planta y un fondo de 15 a 20 metros), la parte del espacio libre publico
designado por el Avance como EL-UC2-01 al que se accederia por el soportal y la reserva
de viviendas de proteccion publica, pues no puede establecerse de forma obligatoria en
suelo urbano consolidado.

Todos los cambios explicados en el presente expositivo y los aludidos en el anterior
ya quedaron reflejados en la delimitacion de la Unidad de Intervencién 7.10.— Puerta de
Segovia (margen derecho) del documento del PEAHIS aprobado inicialmente (ficha de
ordenacién que figura como Anexo 3) y se recogeran ahora en el denominado Area de
Ordenacion Especifica 7.03.— Via Roma c/v Los Vargas (ficha de ordenacion que figura
como Anexo 4), por los motivos que se indican en el Expositivo siguiente, ajustandose el
numero de viviendas estimadas en el ambito por las razones que también alli se explican.

TERCERO BIS.— Como consecuencia de los informes sectoriales emitidos sobre el
PEAHIS, de las alegaciones formuladas frente al mismo o de nuevos planteamientos del
equipo técnico redactor, se han reconsiderado algunos criterios del Plan Especial, que han
sido acogidos en el nuevo texto de este instrumento de planeamiento elaborado tras esa
tramitacion y que ha sido ratificado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 8 de junio
de 2018. Concretamente los siguientes:

1.°) Para evitar confusiones terminolégicas y conceptuales con otros ambitos de
gestion y atendiendo a las indicaciones de alguno de los informes sectoriales
emitidos, se han suprimido las Unidades de Intervencion (Ul) y sustituido, segun
los casos, por otras denominaciones reflejadas en el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, como Actuaciones Aislada (Normalizacion, Expropiacion
y/o Urbanizacion) o Actuaciones Integradas (Unidades de Actuacién en Suelo
Urbano No Consolidado), o, en otros casos, como ocurre en el presente, por las
denominadas Areas de Ordenacién Especifica, en las que fundamentalmente se
incluyen aquellas antiguas Ul cuya ordenacion se ha establecido por Convenio
Urbanistico, las que tienen unas condiciones especificas para su desarrollo y las
incluidas en la Actuacion de Regeneracion Urbana delimitada por el PEAHIS.

2.°) La «ratio» o «mdédulo» para el calculo de numero de viviendas estimadas en
ambito de las Unidades de Intervencién y del propio Plan Especial del que
partian el Avance y el documento de aprobacion inicial del PEAHIS, era de
100/m?c/vivienda, mientras que en el nuevo documento ratificado el junio pasado
es de 90/m?c/vivienda, lo que determina que se modifique el nimero de viviendas
estimadas, que en la Unidad de Intervencién 7.10.eran 42 y ahora en el Area de
Ordenacion Especifica 7.03 son 47.
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CUARTO.- El presente Convenio es un acto preparatorio del Plan Especial de las
Areas Historicas que se disponga para la aprobacion inicial, que propone la incorporacion
al referido instrumento de la ordenacion reflejada en el Anexo 4 al presente documento,
cuyas magnitudes fundamentales son las siguientes:

— La construccién de un nuevo edificio de uso residencial sobre los terrenos que
conforman las registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.439/02, corrigiendo
la alineacion actual en la calle Cuesta de los Vargas, con tres plantas (PB+2) en
las rasantes de la Avenida Via Roma y la calle Cuesta de los Vargas, con arreglo
a la Ordenanza NEG, y una edificabilidad de 4.200 m?c.

— El total de viviendas a construir se fija en 47.

— El resto del suelo incluido en la antigua Unidad de Intervencion y hoy en el
Area de Ordenacién Especifica, constituido por la registral n.° 9.837, queda
como espacio libre publico del sistema general (G-EL-UC2-11) y sera objeto de
cesion voluntaria, a titulo gratuito, a este Ayuntamiento. Son 2.576 m? de suelo,
tratandose de un cuerpo cierto que se encuentra vallado y representado en un
plano topografico que se incorpora como Anexo 1 a este documento.

QUINTO.- Por otro lado, se debe tener en cuenta que, con la anterior propuesta,
se producira un incremento del aprovechamiento real de la finca (de los 1.351,50 m?c
actuales la los 4.200 m?c propuestos) y, por tanto, entraria en juego la prevision
de los Arts. 17-2.°,a), 2.°, de la LUCYL y 40, b), 2.°, del RUCyL para el suelo urbano
consolidado, que establece que cuando «una revisién o modificacion del planeamiento
incremente el aprovechamiento real, solamente correspondera a los propietarios la suma
del aprovechamiento real anteriormente previsto mas el 90% del incremento», asi como
también las contenidas en los Arts. 20,b), de la LUCYL y en el Art. 41-1.%,c), del RUCYL,
el primero de los cuales regula el deber de «entregar a la Administracién actuante, con
destino al correspondiente patrimonio publico de suelo, los terrenos aptos para materializar
el aprovechamiento que exceda del correspondiente a los propietarios, libres de cargas
de urbanizacién», permitiendo que la referida Administracion admita «que dichos terrenos
se sustituyan por su equivalente en efectivo o por la entrega de edificabilidad en un
complejo inmobiliario: 1.° En actuaciones de regeneracion y renovacion urbana, cuando el
planeamiento justifique la inviabilidad de reservar solares completos para la construccion
de viviendas de proteccion publica; 2.° En otro caso, previo convenio en el que se acredite
que los terrenos no pueden destinarse a la construcciéon de viviendas con proteccion
publica». El precepto reglamentario, por su lado, establece como uno de los deberes de
los propietarios en suelo urbano consolidado, «cuando se incremente el aprovechamiento
real, entregar a la Administracion actuante, con caracter de cesion gratuita, el equivalente
en efectivo del aprovechamiento que exceda del correspondiente a los propietarios, con
destino al correspondiente patrimonio publico de suelo, y previamente al otorgamiento de
la licencia urbanistica municipal».

SEXTO.- Con todo lo anterior, conforme a lo previsto en el Art. 72-5.° del RUCYL, la
ordenacién propuesta se orienta a la consecucion de los objetivos de la actividad urbanistica
publica recogidos en los apartados del Art. 5 de la misma norma que seguidamente se
relacionan:

— Art. 5,b), 4.°: favorecer «la cohesion social de la poblacion,...mediante la
prevision de dotaciones necesarias [...]».
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— Art. 5,b), 5.°: «La mejora de Ia calidad de vida de la poblaciéon, mediante ... el
control de densidad ...».

— Art. 5,b), 8.°: «La prevencién de la contaminacién y la limitacion de sus efectos
sobre la salud y el medio ambiente, fomentando el transporte publico, la movilidad
sostenible, la eficiencia energética, las energias renovables y el desarrollo
urbano compacto».

— Art. 5,b), 9.% «La proteccion del patrimonio cultural y del paisaje, mediante
la conservacién y recuperacion de [...] los espacios urbanos relevantes,
los elementos y tipos arquitecténicos singulares y los demas bienes de interés
culturaly.

— Art.5,b), 11.°: «La mejora de la calidad urbana, mediante normas que favorezcan
la continuidad y armonia del espacio urbano e impidan una inadecuada
concentracion de usos o actividades, o la abusiva repeticion de soluciones
urbanisticas».

— Art. 5, ¢): impedir «la especulaciéon del suelo, en cuanto perjudica [...] la
creaciéon de suelo para actividades productivas y la disposicion de nuevas
dotaciones urbanisticas».

— Art. 5,d): propiciar «la participacion de la comunidad, representada por el
Ayuntamiento, en las plusvalias que genere la propia actividad urbanistica
publica».

SEPTIMO.— En definitiva y en resumen, se trata de un Convenio Urbanistico, de
planeamiento y gestion, con los siguientes objetivos:

1.°) Ser un acto preparatorio del PEAHIS para establecer la ordenacién detallada de
la parcelas registrales n.° 10.395 y 10.396, catastral n.° 65.349/02, se permita
construir sobre las mismas un edificio de 4.200 mZc.

2.°) Establecer los términos en que se producira la cesion del incremento de
edificabilidad operado y los concretos terrenos sobre los que se ubicara.

3.°) Acordar la cesion voluntaria y a titulo gratuito, libre de cargas, gravamenes y
edificaciones, con la aprobacién definitiva del Plan Especial, de una superficie de
2.576 m? de suelo destinado a espacio libre publico del sistema general.

OCTAVO.- La posibilidad de celebrar convenios de naturaleza especificamente
urbanistica estd consagrada, a nivel legislativo, en el articulo 94 de la LUCYL, que
permite a la Administracion suscribir convenios con los particulares «con la finalidad
de establecer condiciones detalladas para la ejecucion del planeamiento urbanistico, o
bien para la aprobacién, revision o modificacion de éste» (apartado 1.°), precepto que
ha sido desarrollado por los articulos 435 y ss del RUCYL, que ratifica la posibilidad de
celebrar convenios urbanisticos entre la Administracion y los particulares «para regular sus
relaciones en materia de urbanismo y colaborar para el mejor y mas eficaz desarrollo de
la actividad urbanistica», distinguiendo entre los denominados convenios de planeamiento
y de gestion (articulo 436 del RUCyL), segun su objeto sea «establecer condiciones
detalladas para la elaboracion, aprobacion, revision o modificacion de los instrumentos de
ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico» (Art. 436-1.°), un cuyo caso son actos
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preparatorios del instrumento de planeamiento a que se refieran y no pueden disminuir ni
limitar la plenitud de la potestad de planeamiento u otras publicas (Art. 437-3.°) o dicho
objeto sea «la ejecucion de los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento
urbanistico o para el desarrollo de la gestion urbanistica» (Art. 436-2.°).

El Art. 437-2.° del RUCYL ratifica estas previsiones, pues aunque sefiala que «son
nulas de pleno derecho las estipulaciones contenidas en los convenios urbanisticos que
sean contrarias a las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica vigente, o en general a la normativa urbanistica», concluye, sin embargo, que
«no obstante, los convenios pueden incluir entre sus objetivos la revision o modificacion
de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica vigentes».

El Art. 437-1.° del RUCYL recoge algunos limites materiales —de origen
jurisprudencial- a los que han de sujetarse los Convenios urbanisticos, de forma que no
pueden «limitar o eludir el ejercicio de las competencias urbanisticas que correspondan
a cada una de las Administraciones publicas que los suscriban» (letra a), ni «dispensar
del cumplimiento de las obligaciones que impone la normativa urbanistica, incluidas las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico» (letra b), ni «establecer
obligaciones o prestaciones adicionales o mas gravosas que los deberes urbanisticos
legales, sin el consentimiento de los propietarios afectados» (letra ¢, que no es sino la
transposicién autonémica de lo dispuesto en el Art. 9-8.° del TRLS/2015), ni, finalmente,
«permitir la percepcion por el Ayuntamiento de prestaciones en metalico o en especie
antes de la aprobacion definitiva del planeamiento correspondiente» (letra d).

Todos estos limites se respetan por el presente Convenio.

NOVENO.- Que en sesion del Pleno de la Corporacion Municipal de fecha de
22 de junio de 2018, por Acuerdo num. 157, se «aprueba definitivamente el Convenio
Urbanistico para el establecimiento de la ordenacion de la ordenacién de diversas
parcelas del Obispado de Segovia en el &mbito del Plan Especial de las Areas Histéricas,
la obtencioén de un acceso a la muralla de Segovia y la cesion de suelo destinado a viario»,
y, «se formalice el Convenio en documento administrativo (...) habilitando asi mismo a la
Sra. Alcaldesa para la firma del mismo».

ESTIPULACIONES:

PRIMERA.- Condiciones de ordenacion. El Ayuntamiento de Segovia se
compromete a incluir en el PEAHIS la siguiente ordenacion:

A) Para la fincas registrales n.° 10.395 y 10.396, que conforman la parcela
catastral n.° 65.439/02, sita en la Avenida Via Roma n.° 23 y en la calle de
Cuesta de los Vargas, incluidas en el Area de Ordenacién Especifica 7.03.—
Via Roma c/v Los Vargas la que se refleja en el Anexo 4, con las siguientes
magnitudes fundamentales:

— Suelo destinado a uso privado: 1.124,14 m?/suelo.
— Ocupacion: 100% del suelo de uso privado.

— Edificabilidad: 4.200 m?c. La superficie construida situada bajo la rasante de
la Avenida Via Roma y la Calle Cuesta de los Vargas, no computara a efectos
del célculo de la edificabilidad cuando se destine a la dotacién obligatoria de
plazas de aparcamiento o a instalaciones del propio edificio.
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— Uso: Residencial colectivo y compatibles.

— Numero maximo de plantas: PB+ 2 a las rasantes de la Avenida Via Roma y
de la Calle Cuesta de los Vargas.

— Numero de viviendas: 47.
— Ordenanza de aplicacion: NEG.
— Suelo destinado a uso publico: 128 m?/suelo, para viario publico.

— Condiciones particulares: Por debajo de las rasantes de la Calle Cuesta de
los Vargas y la Avenida Via Roma, se permite el uso de vivienda en una franja
edificable de 10 metros de fondo desde la fachada la espacio libre publico, al
que se podran abrir luces.

Las previsiones de la presente Estipulacion, sélo tendran el efecto de vincular
a las partes en cuanto a la iniciativa e impulso de tramitacion del procedimiento
legalmente establecido, sin que en ningun caso puedan disminuir ni limitar
la plenitud del ejercicio de las potestades de las Administraciones Publicas
competentes, ni condicionar el tramite de informacién publica.

B) La finca registral n.° 9.837, que forma parte la parcela catastral n.° 62 del
Poligono 2, sita en la calle Luis Sancho Cantalejo y en la Avenida Via Roma
(a distinto nivel), también incluida en el Area de Ordenacién Especifica 7.03.—
Via Roma c/v Los Vargas, tendra la calificacion de espacio libre publico del
sistema general, como también se refleja en el Anexo 4 al presente documento.

SEGUNDA.- Cesiones obligatorias de suelo y de aprovechamiento. La
propietaria de los terrenos a que se refiere la letra A) de la Clausula anterior entregara al
Ayuntamiento, en cumplimiento del deber legal de cesién regulado los articulos 20, b), de la
Ley de Urbanismo de Castillay Ledn y 41-1.°,c), del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn y, por tanto, como cesion gratuita, el 10% del incremento del aprovechamiento que
experimentan dichos terrenos, que asciende a 2.848,50 m?c. Por tanto:

— Cesion: El equivalente en efectivo de 284,85 m?c de edificabilidad residencial.
— Momento de la cesion: Previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica.

La valoraciéon del aprovechamiento se llevara a cabo por los Servicios Municipales
en el momento en que se vaya a producir.

El espacio no ocupado por la edificacién, exterior a la nueva alineacion fijada en la
Calle Cuesta de los Vargas, con una superficie de 128 m?, sera objeto de cesién gratuita al
Ayuntamiento de Segovia y de urbanizacién en virtud de los deberes legales que incumben
a los propietarios (ex. Art. 70, ay b, del RUCYL).

TERCERA.- Cesion a titulo gratuito para espacios libres publicos. La mercantil
propietaria de los terrenos incluidos en Area de Ordenacion Especifica calificados como
espacio libre publico del sistema general, se compromete, tras la aprobacién definitiva del

CV: BOCYL-D-09042019-28



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Martes, 9 de abril de 2019 Pag. 18061

PEAHIS, a ceder al Ayuntamiento a titulo gratuito, la superficie de 2.576 m? (un cuerpo
cierto que se encuentra vallado y representado en un plano topografico que se incorpora
como Anexo 1 a este documento) para su destino al uso de espacio libre publico del
sistema general.

Previamente a la aprobacion definitiva del Plan, la citada mercantil se compromete a
regularizar la titularidad registral de estos terrenos (la registral n.° 9.837), que en Registro
de la Propiedad en el momento de la aprobacion inicial del presente documento aun figuran
a nombre la sociedad INMUEBLES HONTORIA, S.L.

CUARTA.- Ajardinamiento del espacio libre publico. El Ayuntamiento de Segovia
llevara a cabo, a su exclusiva costa, las obras de ajardinamiento del espacio libre publico.

QUINTA.- Perfeccionamiento e inscripcion en el Registro de la Propiedad.
El presente Convenio se perfecciona y obliga desde su formalizacion en documento
administrativo, sin perjuicio del derecho de cualquiera de las partes a solicitar su elevacion
a escritura publica, abonandose los gastos correspondientes por la parte que lo solicite,
debiendo en todo caso tener acceso al Registro de la Propiedad en los términos del
Art. 440-2.° del RUCYL. Los gastos de inscripcion correran a cargo de los particulares que
suscriben el Convenio.

SEXTA.- Naturaleza. El presente Convenio tendra a todos los efectos, naturaleza y
caracter juridico-administrativo, y las cuestiones relativas a su cumplimiento, interpretacion,
efectos y extincion seran competencia del Orden Jurisdiccional Contencioso-Administrativo.

Y en prueba de conformidad y para su tramitacion por el Ayuntamiento de Segovia,
firman el presente documento los comparecientes, en el lugar y fecha arriba indicados.

La Alcaldesa-Presidenta,
CLARA IsABEL LuaquEro DE NicoLAs

SEGOVIANA DE DESARROLLO AGRICOLA, S.L.
SOCIEDAD UNIPERSONAL,
Moises Lorez Diez

Ante mi
La Secretaria General,
Maria Eva MARTIN MiNGUELA
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ANEXOS AL CONVENIO
Anexo I: Plano de ocupacion del Solar de la Antigua Fabrica de Loza.
Anexo lI: Ficha de la Unidad de Intervencién 7.12 San Lorenzo.
Anexo llI: Ficha de la Unidad de Intervencion U.I 7.10.

Anexo IV: Ficha del Area de Ordenacioén Especifica 7.03.
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