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D. VALENTÍN BERROJO TABARÉS. ARQUITECTO MUNICIPAL 
 

 

NFORME TÉCNICO 

ANTECEDENTES: 

Se presenta P.A.E. PROYECTO ACTUACIÓN ESPECIAL, de la parcela situada en POLIGONO 4, Parcela 691, 

con referencia catastral: 9102901VL4190N0001RT. 

De acuerdo a la información catastral: 
 

 

 
 

SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES 
 

INFORME TÉCNICO 
D.Valentín Berrojo Tabarés. 

EXPEDIENTE:358/2022  
PARCELA: REG.   

ENTRADA Nº: FECHA: 2022_06_20 

SOLICITANTE: CORPORACIÓN MUNICIPAL TELF:  

SITUACIÓN: POLIGONO 4, PARCELA 691. 

ASUNTO: P.A.E. PROYECTO ACTUACIÓN ESPECIAL. 

AYUNTAMIENTO 
DE  PEDREZUELA 
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De acuerdo las N.N.S.S. de Pedrezuela aprobadas el 15 de marzo de 1986, la parcela con la referencia catastral 
anterior la parcela objeto de la consulta tiene calificación de suelo no urbanizable de uso común. (S.N.U.C.) 
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De acuerdo al visor SIT  de la Comunidad de Madrid: 
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Existe una construcción de tipo industrial sobre dicho suelo según la fotografía siguiente: 

 
 
 
Se ha presentado proyecto de actuación especial por parte de INSTALACIONES Y MANUFACTURAS F. 

DE LA MORENA S.L. firmado por Doña Patricia Nespereira Saiz, colegiada nº 4852 del colegio de arquitectos de 
Galicia cuyos datos más relevantes son los siguientes: 
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En el punto 3.1 presenta estudio impacto ambiental. Como conclusión aporta: 
 

 
 
 
En el punto 3.7 hace referencia a las afecciones de la actuación. 
 
Se hace hincapié en que la edificación actual no cumple con las condiciones recogidas en el art. 57 de las NNSS: 
 

 
 
En relación al cumplimiento de la legislación agraria contemplan: 
 
El cumplimiento de los requisitos recogidos en el 
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Como justificación de la implantación en suelo urbanizable no sectorizado alegan: 
 

 
 
Asimismo justifican en siguientes epígrafes: 
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Por otra parte aportan proyecto técnico para la ejecución de la citada nave con fecha de 2.002 firmado por don 
Carlos Díaz Montoya: 
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La normativa de aplicación según las NNSS de 1986 es: 
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La normativa de aplicación según  la Ley del suelo 9/2001 de la comunidad de Madrid, es la siguiente: 
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La normativa de aplicación según  la Ley del suelo 9/2001 de la comunidad de Madrid, es la siguiente: 
 
Artículo 25. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que no requieren cambio en la categoría del suelo.  
 
En el suelo urbanizable no sectorizado podrán realizarse, en todo caso, en los términos y condiciones en cada 
caso prescritos en la presente Ley, los siguientes actos:  
 
b) Los que se legitimen mediante calificación urbanística o proyecto de actuación especial. 
 
Artículo 27. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren proyecto de actuación especial. 
 
 1. Cuando justificadamente no sea factible su realización en suelo urbano o urbanizable sectorizado, y siempre 
que el planeamiento territorial y urbanístico no lo prohíba, podrá legitimarse mediante la aprobación de un proyecto 
de actuación especial, el establecimiento en suelo urbanizable no sectorizado de los siguientes usos y actividades 
con las construcciones, edificaciones e instalaciones que cada uno de ellos requiera, y siempre que no se trate de 
infraestructuras, instalaciones o servicios públicos: 
 
b) Uso industrial, comprensivo, en las condiciones y con los requerimientos que establezca el planeamiento 
general y, en su caso, el planeamiento territorial, de: 
 
2. º Establecimientos industriales que, por los riesgos que comporten, precisen una localización aislada o que, por 
su vinculación con explotaciones extractivas, agropecuarias o forestales, deban ubicarse junto a éstas. 
 
Artículo 149.  
Objeto.  
1. Los proyectos de actuación especial deberán definir con toda precisión el o los usos correspondientes y las 
obras e instalaciones precisas para su establecimiento y desarrollo en una o varias unidades mínimas completas, 
cuando estos actos pretendan llevarse a cabo en suelo urbanizable no sectorizado.  
2. La aprobación del proyecto de actuación especial requerirá:  

a) El estudio de las previsibles repercusiones socioeconómicas, territoriales y ambientales, directas e 
indirectas, y la declaración de su carácter asumible de acuerdo con la organización del espacio rural establecida 
por el planeamiento general, con determinación, en su caso, de las condiciones que deban imponerse a tal efecto. 
Cuando, por su objeto, el proyecto esté sujeto a evaluación del impacto ambiental, el estudio incluirá esta 
evaluación y la correspondiente declaración de impacto ambiental.  

b) La apreciación positiva del interés general de su objeto, que solo podrá serlo cuando se estime precisa 
la localización del uso o usos en suelo urbanizable no sectorizado y compatible dicho uso con los objetivos de la 
política o políticas públicas sectoriales correspondientes. 

c) La satisfactoria solución, con cargo al promotor, del funcionamiento de las instalaciones, construcciones 
y edificaciones mediante su adecuada conexión a las redes supramunicipales y generales de infraestructuras, 
dotaciones y servicios públicos de la ordenación estructural del planeamiento general, de modo tal que, en 
cualquier caso, quede garantizada el mantenimiento de la capacidad, funcionalidad y calidad de servicio de los 
preexistentes.  

d) La asunción del levantamiento de las cargas y del cumplimiento de los restantes compromisos previstos 
por la legislación o la ordenación urbanísticas o, en su caso, asumidos voluntariamente y, en todo caso, de los de 
restauración de los terrenos al término de la vigencia del uso o los usos y conforme al plan definido a tal fin, así 
como del pago del canon pertinente, cuya fijación y percepción corresponde al Municipio. El canon tendrá una 
cuantía mínima del 5 por 100 y una máxima del 10 por 100 del presupuesto total de ejecución de las obras, 
construcciones, edificaciones e instalaciones a realizar, y podrá satisfacerse mediante cesión de terrenos de valor 
equivalente con destino al patrimonio municipal de suelo.  

e) Cuando proceda, la fijación justificada del plazo de vigencia del uso o los usos atribuidos. 
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f) La prestación de garantía ante la Comunidad de Madrid por importe del 10 por 100 del coste total de 
ejecución de las obras a realizar para cubrir, en su caso, las responsabilidades derivadas de incumplimientos e 
infracciones, incluso del plan de restauración de los terrenos. En atención a las características específicas del 
proyecto, el Gobierno de la Comunidad de Madrid podrá elevar el importe mínimo de la garantía a prestar hasta el 
20 por 100 del coste total de las obras previstas. 

 
Se ha presentado proyecto de actuación especial por parte de INSTALACIONES Y MANUFACTURAS S.L. 

 

RESOLUCIÓN 

De acuerdo a lo recogido en las NNSS de 1986 del ayuntamiento de Pedrezuela se considera lo siguiente: 
 

1. La clasificación del suelo dónde se halla situada la edificación o edificaciones es de suelo no urbanizable 
común (S.U.N.C.) según las NNSS de 1986. Al tratarse de un planeamiento no adaptado a la LSCM de 
2001 en virtud de la disposición transitoria primera del citado precepto legal se le aplicará el mismo 
régimen que al suelo urbanizable no sectorizado. 

2. Al no tratarse de un uso ganadero ni agrícola se tendrá que proceder a la declaración de utilidad pública  o 
del interés social de la propuesta por parte del organismo competente a tal fin del ayuntamiento de 
Pedrezuela según lo recogido en el artículo 59 de las NNSS de 1986 con el objeto de poder continuar con 
la tramitación del expediente correspondiente. 

3. El ayuntamiento de Pedrezuela no es competente para autorizar la instalación en este tipo de suelo, 
aunque se puede acoger a lo recogido en el art. 25 b) pudiendo legitimarse por la consejería competente 
en materia de medio ambiente de la comunidad de Madrid mediante la aprobación del proyecto de 
actuación especial presentado. 

4. De acuerdo a la documentación técnica exigida por la consejería de medio ambiente de la comunidad de 
Madrid para la tramitación de este tipo de expedientes: 
 

 
 
Se considera cumplimentado en el punto 1 y en: 
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Se considera cumplimentado en el punto 3.5. 
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No se proponen nuevos usos. 
 

 
Se consideran aportados. 
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D. VALENTÍN BERROJO TABARÉS. ARQUITECTO MUNICIPAL 
 

 

 
 
Se considera cumplimentado en 2.1, y en el punto 3. 
 

 
 
Se justifica la inclusión en las alegaciones al PGOU en redacción aquellas partes que no cumplan 

con objeto de garantizar el cumplimiento urbanístico final. 
 
 

 
 
Viene recogido en el proyecto firmado por Don Carlos Díaz Montoya: 
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D. VALENTÍN BERROJO TABARÉS. ARQUITECTO MUNICIPAL 
 

 
 
Existe un anexo con la documentación solicitada. 
 
Conclusiones: 
 

• Se considera que en virtud del artículo 57.2 de las NNSS de 1986 se deberá garantizar la 
conexión a la red de saneamiento general mediante las obras necesarias a tal fin de la nave 
existente considerándose válida temporalmente la fosa séptica existente mientras se 
realizan las obras de conexión. Estas obras correrán a cargo del solicitante. 

• Se considera que el organismo competente del ayuntamiento habrá de proceder a la 
declaración de utilidad pública o del interés social de la propuesta. 

• Se considera que el Proyecto de Actuación especial cumple con los requisitos establecidos 
en la LSCM de 2001 para tramitar la autorización correspondiente por medio de la 
consejería competente en materia de medio ambiente de la comunidad de Madrid. 

• En la TRAMITACIÓN DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE PEDREZUELA, 
se deberá considerar que las condiciones actuales de la edificación existente cumplen con 
la normativa urbanística indicando las mismas en epígrafe aparte dado que se aprobará la 
propuesta por su interés social. 

 
De acuerdo a todo lo anterior se considera VIABLE la citada propuesta siempre condicionada al 
cumplimiento de los requisitos antes señalados. 

 
De todo ello, SE INFORMA, según mi leal saber y entender en: 

 
Pedrezuela, a 24 de junio de 2022. 
 
 
 
 
 
Fdo. D. Valentín Berrojo Tabarés. 
EL ARQUITECTO MUNICIPAL. 
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