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ANEXO 2.-  

NOTA SIMPLE REGISTRAL DE LA FINCA REGISTRAL 
INCLUIDA EN LA U.E.-13 

 

 



C.S.V. : 2281292338126467



C.S.V. : 2281292338126467

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SAN FERNANDO DE HENARES
C/ Albino Pérez Ayestarain,4 Local

28830  San Fernando de Henares,  Madrid
_________________________________________________________________________

San Fernando De Henares a 30 de Septiembre de 2020

FINCA DE SAN FERNANDO DE HENARES Nº:  19490
Código registral único: 28129000079239

________________________ DESCRIPCIÓN DE LA FINCA ____________________________

URBANA.- Parcela de terreno en termino de San Fernando de Henares, entre la antigua 
carretera de Madrid a Francia por la Junquera y la línea de ferrocarril de Madrid 
a Zaragoza, en el paraje conocido por el Valle de la Venta y que hoy día es terreno 
industrial, según el vigente plan de Ordenación Urbana de San Fernando de Henares, 
hoy calle Sierra de Guadarrama, número dos. Ocupa una extensión superficial de 
cincuenta y tres mil quinientos metros cuadrados. Linda al Norte, con Subestación 
eléctrica, propiedad de Unión Eléctrica Española S.A., y calle Sierra de Guadarrama; 
al Sur, con fincas de Don Ramón Fernández, Don Alfredo Bueno y ferrocarril 
Madrid-Barcelona y finca propiedad de la Compañia Mercantil Infoleasing, S.A.; al 
Este, con calle Sierra de Guadarrama y finca de Infoleasing, S.A.; y al Oeste, 
Subestación de la Compañía Unión Eléctrica, S.A., y finca de Don Luis Rivera. 
REFERENCIA CATASTRAL: Aportada la referencia 7079901VK5767N0001DQ, que no resulta 
coincidente con la finca en los términos del artículo 45 del TRLC. REPRESENTACIÓN 
GRAFICA REGISTRAL: No consta. ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON CATASTRO: El 



C.S.V. : 2281292338126467

inmueble al que pertenece la finca de este número no se encuentra coordinado 
gráficamente con el Catastro conforme al artículo 10 de la Ley Hipotecaria. 
CALIFICACION URBANISTICA O ADMINISTRATIVA: No consta acreditada.

______________________________ TITULARIDADES ________________________________

NOMBRE TITULAR                         N.I.F.      TOMO  LIBRO FOLIO 
ALTA
--------------------------------------------- ------------ ------ ----- -----
----
SELP (SAN FERNANDO 1), S.L                    B87360293     1411   519    21   21
PARTICIPACION:  la totalidad del pleno dominio.
TITULO:   Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Pública, autorizada por 
el notario DON IGNACIO JAVIER BOISÁN CAÑAMERO en BARCELONA, el día 03/08/20, bajo 
el número 1.347 de su protocolo. 

_________________________________ CARGAS ____________________________________

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO años, a contar desde 30/09/2020 
al pago de la liquidación o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el 
impuesto de autoliquidada de transmisiones, con una cantidad liberada de 40.200,84 
euros.

_____________________________________________________________________________

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el 
asiento de presentación, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de 
expedición de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho
____________________________________________________________________________

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al día de la fecha, antes 
de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporación de los datos de esta nota a ficheros 
o bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o 
jurídicas, incluso expresando la fuente de información (B.O.E. 27/02/1998).

A los efectos del Reglamento General de Protección de Datos 2016/679 del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la protección de las personas 
físicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulación 

- De conformidad  con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos 
personales expresados en la misma  han sido y serán objeto de tratamiento e 
incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, 
siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos expresamente en la 
normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.

- Conforme al art. 6 de la Instrucción de la Dirección General de los Registros y 
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que 
los mismos serán cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s 
finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su instancia, del 
nombre o de la denominación y domicilio de las personas físicas o jurídicas que han 
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recabado información respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservación de los datos se determinará de acuerdo a los criterios 
establecidos en la legislación registral, resoluciones de la Dirección General de 
los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso de la facturación 
de servicios, dichos periodos de conservación se determinarán de acuerdo a la 
normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro
podrá conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos 
criterios normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia 
de responsabilidades derivadas de la prestación servicio.-

- La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene carácter 
intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la finalidad por 
la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión o cesión de la 
información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera gratuita.-

- De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los Registros y del 
Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporación de los datos que 
constan en la información registral a ficheros o bases informáticas para la consulta 
individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso expresando la fuente de 
procedencia.-

- En cuanto resulte compatible con la normativa específica y aplicable al Registro, 
se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificación, supresión, 
oposición, limitación y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo 
ejercitarlos dirigiendo un escrito a la dirección del Registro. Del mismo modo, el 
usuario podrá reclamar ante la Agencia Española de Protección de Datos (AEPD): 
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrá ponerse en contacto con el 
delegado de protección de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la dirección 
dpo@corpme.es
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ANEXO 3.-  

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRÁFICA DE DATOS 
CATASTRALES DE LA PARCELA INCLUIDA EN LA U.E.-13 
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ANEXO 4.- 

PLANO P.1  
DE LA U.E.-13 
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ANEXO 5.-  

PLANO P.2 , TOPOGRÁFICO 
Y DE LA U.E.-13 
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ANEXO 6.-  

PLANO P.3 
DE LA REVISIÓN DEL PEMU DE LA UE-13 
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ANEXO 7.- 

INFORME DE VALORACIÓN 

 

 

 



EXPEDIENTE:  2023URBA000077 (X2023000830)

ASUNTO: TRASLADO VALORACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL DE CESIÓN 
OBLIGATORIA PARA CONVENIO URBANÍSTICO REPARCELATORIO UE13   

SITUACIÓN: UNIDAD DE EJECUCIÓN EN SUELO URBANO UE13      
PROMOTOR: SELP (SAN FERNANDO 1) S.L.U.

                                                        

En relación con el expediente del asunto, se da traslado adjunto de la valoración del 

aprovechamiento urbanístico municipal de cesión obligatoria para la redacción del Convenio 

Urbanístico Reparcelatorio UE13, junto con su anexo.

Lo que se remite a los efectos oportunos, en San Fernando de Henares, a fecha de la firma 
electrónica.

Fdo.: Santos Rozalén Rodrigo
CONCEJAL DELEGADO DE PLANIFICACIÓN

Y DESARROLLO SOSTENIBLE

SELP (SAN FERNANDO 1) S.L.U.
CALLE MENDEZ ALVARO, 56
28045 MADRID
CORREO: administracion@arnaizarquitectos.es



 

 
PLANIFICACIÓN Y DESARROLLO SOSTENIBLE  URBANISMO 

 
X2023000830

VALORACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 
MUNICIPAL  DE CESIÓN OBLIGATORIA PARA CONVENIO 
URBANÍSTICO REPARCELATORIO UE13

 VALORACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL DE CESIÓN 
OBLIGATORIA 
 EN LA UE-13 DEL PGOU DE SAN FERNANDO DE HENARES PARA CONVENIO 
URBANÍSTICO 



VALORACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL DE CESIÓN 
OBLIGATORIA 
 EN LA UE-13 DEL PGOU DE SAN FERNANDO DE HENARES PARA CONVENIO URBANÍSTICO 

la valoración practicada por los servicios administrativos que tienen atribuida 
tal función con carácter general.  

MARCO JURÍDICO DE APLICACIÓN 

2. El establecimiento de la ordenación pormenorizada del suelo urbano no consolidado, sea 
directamente a través del planeamiento general o mediante el planeamiento de desarrollo, 
determina lo siguiente: 

 
c) La afección legal de los terrenos al cumplimiento de la cesión correspondiente al 10 por 100 
del producto del coeficiente de edificabilidad del ámbito de actuación o de las unidades de 
ejecución en las que se divida, por la superficie del mismo, el cual se cederá urbanizado al 

 

1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación 
existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física: 
a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la 
ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección 
que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler. 

 
b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, determinado por el método residual estático. 

 

3. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace 
referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual estático de acuerdo 
con la siguiente expresión: 



Siendo: 
VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. 
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto 
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente 
significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiación, 
gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad de promoción 
inmobiliaria necesaria para la materialización de la edificabilidad. 
Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser reducido o 
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de 
urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con 
escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protección que fije valores 
máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado 
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones económicas, 
en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del componente de gastos 
generales como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor dinámica del 
mercado inmobiliario en la zona. 
b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de 
urbanizado destinados a promociones que en razón de factores objetivos como puedan ser, 
la extraordinaria localización, la fuerte dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la tipología 
edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el riesgo previsible, u otras características 
de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de gastos generales. 

Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Será 
el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, los gastos generales y el 
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construcción, los 
honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para 
la construcción del inmueble. 

 
 

ANTECEDENTES 



cesión del aprovechamiento

 

 

se refiere 
a la fecha de iniciación del procedimiento de aprobación del instrumento que la motiva

APLICACIÓN  DEL MÉTODO RESIDUAL ESTÁTICO AL VALOR DEL SUELO UE-13 
 
EL VALOR EN VENTA Vv 
 



El art. 22.2 RVLS establece que el VALOR EN VENTA 
de edificación del uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un 
estudio de mercado estadísticamente sig
del valor en venta, aunque se entiende que debe aplicarse el MÉTODO DE COMPARACIÓN regulado 
en el art. 24 RVLS para la tasación conjunta del suelo y la edificación cuando se cumple el requisito 
d

 

valores testigos de venta de productos de naves en el entorno próximo de la UE-
13

valores de naves logísticas en alquiler

 
 

Se atenderá al valor en venta (Vv) del m²c referido al uso industrial asignado a los terrenos por el 
vigente PGOU de San Fernando de Henares y la Revisión del Plan Especial de Mejora Urbana para 
la UE 13. A estos efectos, se ha procedido a realizar un estudio de mercado que resulta 
estadísticamente significativo, a partir de valores testigos relativos a ofertas de inmuebles de similares 
características en la zona obtenidos de -  
Dado que se trata de testigos relativos a ofertas, se han depreciado dado su carácter, por un 
coeficiente de negociación, estimado en 0,90. 
Se opta inicialmente por analizar la oferta de naves logísticas de obra nueva en San Fernando de 
Henares, encontrándose exclusivamente una muestra. Al no poder hacerse un estudio estadístico 
significativo con una sola muestra, se ha optado por acudir a valores en venta de inmuebles de 
similares características de segunda mano en buen estado de conservación en el resto de San 

que guarden mayor similitud. 
En consecuencia, se han analizado tipologías de naves de almacenaje y logísticas de superficies 
entre con características similares a la tipología permitida por la ordenanza I-
UE-13, de tamaño medio y grande, en tipología aislada y con componente logístico o con posibilidad 
para él, que se localizan en el entorno próximo de San Fernando de Henares, dentro de municipios 

 
inmobiliario debe 

ser estimado a partir de un estudio de mercado suficientemente significativo. Esto conlleva que, en 
ocasiones, cuando no existe un mercado representativo de obra nueva haya de recurrirse a la 
estimación de valores en venta a partir de inmuebles de segunda mano en un estado adecuado de 
conservación, como es el caso. 

 función 
de su estado de conservación y antigüedad, a fin de establecer un valor "a nuevo", con el cual poder 
calcular el valor de repercusión. 
Dicha homogenización se realiza en atención a los criterios establecidos, en el artículo 24 del citado 

n, el 
cual establece que los coeficientes correctores, se aplicaran en relación a la proporción, del peso 



correspondiente del valor de la construcción respecto al valor en venta del producto inmobiliario, de 
acuerdo a la siguiente expresión: 



Por tanto, el resultado del VALOR EN VENTA (Vv_a) utilizando TESTIGOS EN PROXIMIDAD 
CON ORDENANZA SIMILAR A LA DE LA UE-13 resulta de 913.40  

se toman en esta valoración los VALORES DE NAVES LOGÍSTICAS EN 
ALQUILER

proveniente del Informe de Hernani 
Consultores S.L. de mayo de 2022

En el entorno de la UE-13 solo existe oferta de venta de naves industriales convencionales en el 

embargo, las características de las naves ofertadas no guardan relación con el producto inmobiliario 
a desarrollar en la UE- 13 en cuanto a las superficies, alturas libres, características constructivas y 
necesidades tecnológicas requeridas por la actividad logística. Por ello, se considera inadecuado 
identificar el valor en venta del uso logístico al que está destinado la UE-13 con el de las naves 
industriales convencionales del polígono Montserrat. 
 
En el mercado logístico del corredor del Henares más próximo al aeropuerto (tramo Coslada-Alcalá) 
solo existe algún inmueble aislado en venta, estando la oferta prácticamente limitada al mercado de 
inversión. Por este motivo, para la obtención del valor en venta Vv para uso industrial logístico no se 
cumplen los requisitos para la aplicación del método de comparación en los términos del art. 24 RVLS 
y es preferible la aplicación del método de capitalización, o de actualización en los términos de la 
Orden ECO/805/2003. Esta opción es compatible con las determinaciones del RVLS, ya que su art. 

Nº VENDEDOR FUENTE DIRECCIÓN M2
C 
NEGOCIACIÓN

PRECIO 
NEGOCIADO

PRECIO 
UNITARIO

AÑO 
CONSTRUCCIÓN BETA

COEF 
ANTIGÜEDAD

PRECIO HG 
NUEVO

PRECIO UNI 
NUEVO

PRECIO UNI 
NUEVO

1 EON Idealista
 MONTSERRAT                             
San Fernando de Henares 2.100            1.550.000    0,9 1.395.000        664,29 2.022                    0,0155  1,0053            1.402.391  667,81 667,81         

2 M2 Idealista
 MONTSERRAT                             
San Fernando de Henares 2.015            1.750.000    0,9 1.575.000        781,64 1.975                    1,0000  1,5152            2.386.364  1184,30

3 NAV Idealista
EL BARRAL FERIAL                   
Coslada 1.883            1.500.000    0,9 1.350.000        716,94 2.006                    0,3651  1,1417            1.541.332  818,55 818,55         

4 HABITAR Idealista
c/Bronce SURESTE                   
Torrejón de Ardoz 1.883            1.706.000    0,9 1.535.400        815,40 2.006                    0,3651  1,1417            1.753.008  930,97 930,97         

5 BNP PARIBAS Idealista
C/ Saturno MONTSERRAT                             
San Fernando de Henares 1.426            800.000       0,9 720.000            504,91 2.021                    0,0318  1,0109            727.870      510,43

6 Idealista

C/ Picos de Europa 
MONTSERRAT                             
San Fernando de Henares 1.050            750.000       0,9 675.000            642,86 1.976                    1,0000  1,5152            1.022.727  974,03 974,03         

7 NAVEKO Idealista

Avda Astronomía 
MONTSERRAT                             
San Fernando de Henares 3.590            2.700.000    0,9 2.430.000        676,88 2.004                    0,4158  1,1646            2.830.096  788,33 788,33         

8 M2 Idealista
Barrio Estación                                   
Coslada 2.979            3.724.590    0,9 3.352.131        1125,25 2.021                    0,0318  1,0109            3.388.770  1137,55 1.137,55      

9 M2 Idealista
EL BARRAL FERIAL                   
Coslada 1.900            1.500.000    0,9 1.350.000        710,53 1.974                    1,0000  1,5152            2.045.455  1076,56 1.076,56      

913,40



22.2 no limita o precisa el procedimiento de cálculo del Vv y porque, en todo caso, el método de 
capitalización lleva implícito el de comparación en el análisis del mercado de rentas de alquiler. 

Por otra parte, el citado método de capitalización está regulado en el art. 11 del propio RVLS, relativo 
al cálculo del valor del suelo rural, de forma conceptualmente análoga a la que en el mercado se 
utiliza para la obtención del valor de compra de los activos de las inversiones logísticas. En la 
formulación del método regulada en dicho artículo se identifica el valor del suelo rural con el valor 
actual de las rentas de la explotación comercial del suelo, de la misma forma en que el mercado 
logístico identifica el valor de los activos de este sector del mercado inmobiliario con el valor actual 
de las rentas de producción, en este caso arrendaticias. 

En el tramo del corredor del Henares que se ha mencionado, se ofertan en la actualidad superficies 
logísticas con rent

 en el entorno inmediato de la UE-13, de acuerdo con la 
información publicada por los más relevantes operadores del mercado, que se adjunta como anexo a 
este informe: 

los VALORES DE NAVES LOGÍSTICAS EN ALQUILER
proveniente del Informe de Hernani 

Consultores S.L. de mayo de 2022; 



En cuanto las rentabilidades brutas anuales del mercado logístico esperadas en el tramo del corredor 
que discurre desde Coslada hasta Alcalá, los principales operadores las sitúan entre el 5% y el 6% 
(Informes Snapshot JLL 24-1-22, Savills Mercado Logístico 23-3-22 y Snapshot Logística Knight Frank 
T4 2021, que también se adjuntan como anexo a este dictamen), estando entre el 5,25% y el 5,5% la 
rentabilidad más probable en el área de influencia inmediata de la UE-13. 

/m2 y una rentabilidad anual del 5,5%, los valores en venta 
o capital values más probables de los activos de uso logístico de la UE 13, aplicando por analogía la 
expresión del art. 11 RVLS, resultan de: 

A este importe se le aplicará un ajuste convencional del 5% en la negociación de rentas para adaptar 
 complejos 

logísticos ofertados en la zona tienen antigüedades que son raras veces superiores a los cinco años, 
por lo que pueden identificarse con el producto inmobiliario acabado en los términos del art. 22.2 del 

 
 

Por lo tanto, el resultado del VALOR EN VENTA (Vv_b) utilizando TESTIGOS DE USO 
LOGÍSTICO EN ALQUILER en el entorno de la UE-  

 

media entre ambos valores

Así, se utilizará 1.000,7  



EL COEFICIENTE K  

 El art. 22.2 RVLS 1492/2011 fija con carácter general un coeficiente K de gastos y beneficios de 
promoción igual a 1,4. Este coeficiente puede reducirse hasta 1,2 o incrementarse hasta 1,5 si se 
produce alguna o varias de las circunstancias citadas en el artículo. Entre los motivos que en el art. 
22.2 RVLS permiten o aconsejan reducir hasta un valor de 1,2 el coeficiente K fijado con carácter 

la construcción de 

motivo por el que en la práctica habitual se reduce para estos usos industriales el coeficiente K fijado 
en el RVLS con carácter general. 
 
El coeficiente general K = 1,4 está previsto básicamente para usos como el de vivienda libre colectiva 
en general y algunos terciarios de calidad, en los que las distancias entre los precios de venta y los 
costes de construcción dejan un margen de gastos y beneficios suficiente para que las operaciones 
de promoción sobre suelo urbanizado tengan un desarrollo razonable. En los casos restantes -
vivienda protegida, tipologías unifamiliares o usos industriales, todos ellos con K susceptibles de 
reducción en el art. 22.2 RVLS- esas distancias se acortan por distintos motivos y esa es la razón que 
recomienda la citada reducción. Este es el caso de los suelos industriales logísticos, cuyos precios de 
venta tan solo duplican el valor de la construcción, cuando en usos como el de vivienda libre colectiva 
en la zona esta relación Vv/Vc se multiplica por tres, dejando así un margen superior para los gastos 
y beneficios de promoción. 

K = 1,30,

EL VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN VC 



 

 



categoría 3 (tipo 2.1.3.3 0,6 

 

Se utilizará Vc 570,00 

 

VALOR DE REPERCUSIÓN DEL SUELO VRS 

 199,77 edificable (uso característico
industriallogístico)

 
 

 
 
CONCLUSIÓN. 
VALOR DEL APROVECHAMIENTO MUNICIPAL 

 

1.061.897,41 

 

                                                                                             Marta María Mínguez Rodríguez 
                                                                                                                         JEFE SECCIÓN OFICINA TÉCNICA
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ANEXO 8.-  

FINCAS APORTADAS A LA UE-13 
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FINCAS APORTADAS A LA UE-13 

A) FINCAS APORTADAS POR SELP (SAN FERNANDO 1), S.L.U.  

Finca aportada nº 1 (Finca Registral nº 19.490). 

a) Descripción registral: 

URBANA.- Parcela de terreno en término de San Fernando de Henares, entre la antigua carretera 
de Madrid a Francia por la Junquera y la línea de ferrocarril de Madrid a Zaragoza, en el paraje 
conocido por el Valle de la Venta y que hoy día es terrenos industrial, según el vigente Plan de 
Ordenación Urbana de San Fernando de Henares, hoy calle Sierra de Guadarrama, número dos. 
Ocupa una extensión superficial de cincuenta y tres mil quinientos metros cuadrados. Linda al Norte, 
con Subestación eléctrica, propiedad de Unión Eléctrica Española, S.A., y calle Sierra de 
Guadarrama; al Sur, con fincas de Don Ramón Fernández, Don Alfredo Bueno y ferrocarril Madrid-
Barcelona y finca propiedad de la Compañía Mercantil Infoleasing, S.A.; al este, con calle Sierra de 
Guadarrama y finca de Infoleasing, S.A.; y al Oeste, Subestación de la Compañía Unión Eléctrica S.A., 
y finca de Don Luis Rivera- Ref.catastral 7079901VK5767N0001DQ, que no resulta coincidente con 
la finca en los términos del artículo 45 del TRLC  

b) Título de adquisición: 

Le pertenece a  por título de compraventa, según resulta de la 
escritura pública otorgada en Barcelona el 3 de agosto de 2020 ante el Notario D. Ignacio Javier 
Boisán Cañamero bajo el nº 1.347/2020 de su protocolo, de conformidad con la inscripción 21ª de 
dominio.  

c) Identificación Catastral: 

Se corresponde con parte de la parcela con referencia catastral número 7079901VK5767N0001DQ 
y parcialmente no cuenta referencia catastral. En todo caso, esta finca no consta coordinada 
gráficamente con el Catastro en los términos del art. 10 de la Ley Hipotecaria. 

d) Situación registral: 

Inscrita en el Registro de la Propiedad DE San Fernando de Henares, al Tomo 1.411, Libro 512, Folio 
120, inscripción 21ª de dominio, Finca Número 19.490. 

Código IDUFIR: 28129000079239. 

e) Superficies: 

Superficie registral  .......................................................................................... 53.500,00 m² 

Superficie real aportada  ................................................................................. 53.156,00 m² 

Exceso de cabida  .................................................................................................. 344,00 m² 
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De conformidad con lo dispuesto en los artículos 68 y concordantes del RD 7/2015, de 30 de 
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana y el 
art. 8 del Reglamento para la Ejecución de la Ley Hipotecaria sobre Inscripción en el Registro de la 
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística, aprobado por Real Decreto 1.093/1997 de 4 de julio, 
deberá solicitarse del Sr. Registrador de la Propiedad de San Fernando de Henares el aumento de 
la cabida registral de la FR nº 19.490 en trescientos cuarenta y cuatro metros cuadrados (344 m²). 

f) Descripción técnica: 

De conformidad con lo reflejado en el plano de Fincas aportadas que se adjunta como Anexo 11, a 
continuación, se efectúa la descripción técnica de la finca cuya rectificación de cabida se pretende. 

Parcela de terreno en término de San Fernando de Henares de forma irregular que cuenta con una 
superficie de 53.156,00 m² y que linda: 

- Al norte, en un primer tramo en línea recta de 192,60 m., con camino público que da acceso a 
la subestación eléctrica. 

- Al este, en un primer tramo curvo de 41,11 m. y en un segundo tramo recto de 162,40 m., 
ambos con la calle Sierra de Aitana; a continuación, en línea recta quebrada de dos tramos de 
17,40 m. y 67,90 m., ambos con parcela con referencia catastral 7079902VK5767N0001XQ en 
la que se localiza una edificación industrial del polígono Las Fronteras. 

- Al Sur, en línea recta de 47,12 m., con el dominio público ferroviario. 

- Al suroeste, en un primer tramo curvo de 60,69 m, a continuación, siete tramos rectos de 64,21 
m., 12,51 m., 21,47 m., 21,17 m., 10,46m., 61,58 m., 111,72 m., y finalmente dos tramos 
ligeramente curvos de 69,58 m. y 21,09 m., todos ellos con la vía pecuaria Vereda de Sedano. 

- Al noroeste, en línea recta quebrada de tres tramos de 151,93 m., 109,67 m. y 136,23 m., todos 
ellos con parcela con referencia catastral 7079927VK5767N0001OQ en la que se ubica una 

 

g) Cargas y gravámenes, condiciones, sustituciones y demás derechos que le afecten. 

Libre de cargas y gravámenes, sin perjuicio de las afecciones fiscales que constan por plazo de cinco 
(5) años, al pago de la liquidación o liquidaciones que, en su caso, se giren o procedan por el 
impuesto de transmisiones autoliquidadas. 

Sobre la finca de carácter privado antes descrita y que se aporta a esta reparcelación como incluida 
en la UE-13, se localizan toda una serie de edificaciones e instalaciones de carácter industrial 
dedicadas al transporte y venta de vehículos de ocasión que en su mayor parte se destina a campa 
o aparcamiento de vehículos, siendo que casi toda su superficie se encuentra pavimentada. Las 
construcciones e instalaciones de servicios existentes se corresponden con pequeñas 
construcciones destinadas a servicios del automóvil (fosos, lavaderos, etc.), así como al conjunto 
de módulos destinados a las oficinas de venta de vehículos. Habida cuenta de que todas estas 
construcciones no han llegado a acceder al Registro de la Propiedad y serán objeto de demolición, 
no se plantea su traslado a las parcelas de resultado de la unidad de ejecución. 
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B) FINCAS APORTADAS POR EL AYUNTAMIENTO DE SAN FERNANDO DE HENARES 

Finca aportada nº 2 (finca pendiente de inmatriculación) 

Se aporta a las presentes operaciones una superficie de 3.384 m2s cuyo uso efectivo desde hace 
más de treinta años es el de red viaria local de uso público, correspondiéndose con parte de la 
actual calle Sierra de Aitana y el antiguo camino que dirige a la subestación eléctrica localizada al 
NO del ámbito de la UE-13. Asimismo, dichas superficies se encuentran calificadas como red viaria 
local desde el antiguo Plan General de San Fernando de Henares, hoy sustituido por el vigente Plan 
General de 2002, para su adjudicación al Ayuntamiento de dicho término municipal mediante las 
correspondientes operaciones reparcelatorias por título de cesión gratuita libre de cargas y 
gravámenes.  

a) Descripción técnica: 

Parcela de terreno en término de San Fernando de Henares de forma irregular y destinada a red 
viaria que cuenta con una superficie de 3.384,00 m² y que linda: 

- Al norte, en línea recta de 192,60 m., con parte del camino público que da acceso a la 
subestación eléctrica. 

- Al este, en línea recta de 193,24 m., con parte de la calle Sierra de Aitana. 

- Al Sur, en línea recta de tres tramos quebrados de 6,09 m., 1,67m., 1,01 m. y 3,75 m., todos 
ellos con parcela con referencia catastral 7079902VK5767N0001XQ en la que se localiza una 
edificación industrial del polígono Las Fronteras, y en otros dos tramos rectos, discontinuos 
respecto del anterior, de 152,38 m. y 4,78 m., ambos con la FR 19.490, que se corresponde con 
la parcela con referencia castastral7079901VK5767N0001DQ. 

- Al Oeste, en un primer tramo recto de 162,40 m. y un segundo tramo curvo de 41,11 m., ambos 
con la FR 19.490 que se corresponde con la parcela con referencia catastral 
7079901VK5767N0001DQ y a continuación en un tramo recto discontinuo con el anterior de 
13,45 m., con camino público. 

b) Título de adquisición: 

Le pertenece al Ayuntamiento de San Fernando de Henares como terrenos demaniales por razón 
de su uso efectivo de red viaria local pública y por así encontrarse calificados por el planeamiento 
urbanístico vigente para su cesión obligatoria a dicha Administración de cara a formalizar y 
regularizar su uso efectivo en las últimas décadas, de conformidad con lo establecido en el artículo 
30 del RD 1.093/1997 de 4 de julio. 

c) Identificación Catastral: 

Esta finca no cuenta con referencia catastral y no consta coordinada gráficamente con el Catastro 
en los términos del artículo 10 de la Ley Hipotecaria. 
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d) Situación registral: 

Finca pendiente de inmatriculación.  

e) Superficies: 

Superficie real aportada  ................................................................................. 3.384,00 m² 

f) Cargas y gravámenes, condiciones, sustituciones y demás derechos que la afecten: 

Esta finca se encuentra libre de cargas y gravámenes. 

 

A continuación, se inserta una Tabla en la que se resumen los datos de las Fincas Aportadas en la 
U.E-13. 
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ANEXO 9.-  

PARCELAS DE RESULTADO 
EN LA UE-13 
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PARCELAS DE RESULTADO EN LA UE-13 

A) PARCELAS DE RESULTADO DESTINADAS A USOS LUCRATIVOS 

-UE-  

a) Adjudicatario: 

La mercantil  en cuanto al 100% en pleno dominio por razón de parte 
de su cuota por participación en función del suelo que aporta a las operaciones reparcelatorias. 

b) Descripción: 

, localizada al oeste del Polígono de Las Fronteras. 
El terreno descrito adopta una forma irregular que cuenta con lados rectos y curvos, que encierra 
en su interior una superficie plana y horizontal de cuarenta y cuatro mil setecientos treinta y seis 
metros cuadrados (44.736,00m²). Linda: 

- Al norte, en línea recta de 163,72 m., con la parcela de resultado destinada a red viaria 
denominada ZU-RV 

- Al este, en un primer tramo curvo de 24,17 m., y un tramo recto de 148,07 m.  

- A sureste en línea recta quebrada de seis tramos de 18,74 m., 10,15 m., 12,10 m., 8,76 m., 
39,37 m. y 25,78 m., todos ellos con la finca de resultado destinada a servicios de 
infraestructuras denominada S-INF.  

- Al sur, en un primer tramo curvo de 8,75 m., y dos tramos rectos ligeramente quebrados de 
64,21 m. y 12,51 m, todos ellos con la vía pecuaria Vereda del Sedano. 

- Al suroeste, en línea recta de dos tramos ligeramente quebrados de 21,47 m. y 130,35 m., 
ambos con la parcela de resultado destinada a zona verde denominada ZV-V1. 

- Al noroeste, en línea recta quebrada de dos tramos de 109,67 m. y 137,31 m., ambos con 
subestación eléctrica exterior a la unidad de ejecución UE-13.  

c) Destino: 

Se prevé en el artículo 3.1 de la Normativa particular de la Plan Especial de Mejora Urbana de la UE-13 de 
2018 (PEMU) Industrial particular Industrial UE-13 -
UE.13) de dicho instrumento de ordenación, con una edificabilidad máxima de 53.156 m²c. 

d) Fincas de procedencia: 

La finca de resultado aquí adjudicada proviene de la aportación al presente Proyecto del 100% de 
la F.R. 19.490 (Finca Aportada FA 1). 
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e) Cuota y carga de urbanización:  

Esta finca queda gravada, con carácter real, al pago de la cantidad que le corresponda en el saldo 
definitivo de los costes de urbanización de la UE-13.  

A continuación, se detalla el coeficiente de participación, así como el importe de dichos costes y la 
afección económica que representa provisionalmente conforme a la Cuenta de Liquidación 
Provisional incorporada al Convenio Urbanístico:   

 

 
 

f) Cargas: 

- De procedencia: No tiene. 

- De afección Urbanística: Tiene una cuota de afección urbanística de 100%. 

g) Coordenadas: 

A continuación, se insertan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de esta parcela de 
Georreferenciación de Fincas de Resultado

que se adjunta al presente como Anexo 14 (Sistema de referencia ETRS 89, coordenadas U.T.M., 
huso 30).  
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PARCELAS DE RESULTADO DESTINADAS A USOS PÚBLICOS 

B.1.- Zonas verdes 

 

a) Adjudicatario: 

El Ayuntamiento de San Fernando de Henares en cuanto al 100% con carácter demanial. 

b) Descripción: 

localizada al este de la vía pecuaria Vereda de 
Sedano, que adopta una forma irregular que cuenta con lados rectos y curvos, que encierra en su 
interior una superficie plana y horizontal de cuatro mil seiscientos diecisiete metros cuadrados 
(4.617,00m²). Linda: 

- Al noreste, en línea recta quebrada de dos tramos de 151,93 m. y 130,35 m., ambos con la 
parcela de resultado destinada a uso industrial denominada I-UE-13. 

- Al este, en un primer tramo curvo de 24,17 m., y un tramo recto de 148,07 m.  

- Al suroeste en línea recta compuesta por cuatro tramos ligeramente quebrados de 21,17 m., 
10,46 m., 61,58 m. y 111,72 m., todos ellos con la vía pecuaria Vereda de Sedano. 

- Al Noroeste, en línea curva de dos tramos de 69,58 m. y 21,09 m., ambos con la vía pecuaria 
 

c) Destino: 

Se prevé en el art. 3.2 de la Normativa particular de la Revisión del Plan Especial del Mejora de la 
UE-13 de 2018 (PEMU) su destino a Zona Verde en la categoría de Espacios Libres (EP), por remisión 

-ZV- 2002. 

d) Fincas de procedencia: 

No ha lugar a señalar la parcela de procedencia en tanto en cuanto su cesión con carácter 
obligatorio y gratuito al Ayuntamiento de San Fernando de Henares se realiza en virtud de los 
parámetros urbanísticos de redes públicas exigidos por la legislación aplicable. 

e) Cuota de urbanización: 0,0 % 

f) Cargas:  

- De procedencia: No tiene.  

- De afección urbanística: No tiene.  

Dicha parcela se adjudica en determinación del planeamiento, siendo de cesión obligatoria 
y gratuita. 
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g) Coordenadas: 

A continuación, se insertan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de esta parcela de 
Georreferenciación de Fincas de Resultado

que se adjunta al presente como Anexo 14 (Sistema de referencia ETRS 89, coordenadas U.T.M., 
huso 30). 
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B.2.- Servicios de Infraestructuras 

-INF  

a) Adjudicatario: 

El Ayuntamiento de San Fernando de Henares en cuanto al 100% con carácter demanial. 

b) Descripción: 

que adopta una forma irregular, que encierra en su interior una superficie plana y horizontal de tres 
mil ciento nueve metros cuadrados (3.109 m²). Linda: 

- Al noreste, en línea recta quebrada de tres tramos de 25,12 m., 17,40 m. y 67,90 m., todos 
ellos con la parcela con referencia catastral 7079902VK5767N0001XQexterior a la unidad de 
ejecución UE-13. 

- Al sureste en línea recta de 47,12 m., con dominio público ferroviario exterior a la unidad de 
ejecución UE-13. 

- Al suroeste, en línea curva de 51,94 m., con la vía pecuaria Vereda de Sedano. 

- Al Noroeste, en línea recta de seis tramos de 25,78 m., 39,37 m., 8,76 m., 12,10 m., 10,15 m. y 
18,74 m., todos ellos con la parcela de resultado de uso industrial denominada I-UE-13.  

c) Destino: 

Se prevé en el artículo 3.4 de la Normativa particular de la Revisión del Plan Especial del Mejora de 
la UE-13 de 2018 (PEMU) su destino a Servicio de Infraestructuras como red de infraestructura social 
de saneamiento de agua, de conformidad con lo regulado en dicho PEMU, así como por remisión a 

ZU-RV  

d) Fincas de procedencia: 

No ha lugar a señalar la parcela de procedencia en tanto en cuanto su cesión con carácter 
obligatorio y gratuito al Ayuntamiento de San Fernando de Henares se realiza en virtud de los 
parámetros urbanísticos de redes públicas exigidos por la legislación aplicable. 

e) Cuota de urbanización: 0,0 % 

f) Cargas:  

- De procedencia: No tiene.  

- De afección urbanística: No tiene.  

Dicha parcela se adjudica en determinación del planeamiento, siendo de cesión obligatoria 
y gratuita. 
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g) Coordenadas: 

A continuación, se insertan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de esta parcela de 
Georreferenciación de Fincas de Resultado

que se adjunta al presente como Anexo 14 (Sistema de referencia ETRS 89, coordenadas U.T.M., 
huso 30). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

B.3.- Red viaria 

ZU-  

a) Adjudicatario: 

El Ayuntamiento de San Fernando de Henares en cuanto al 100% con carácter demanial. 

b) Descripción: 

Sierra de Aitana, formando 
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parte de la misma, que adopta una forma irregular alargada y encierra en su interior una superficie 
plana y horizontal de cuatro mil setenta y ocho metros cuadrados (4.078m²). Linda: 

- Al norte, en línea recta de 192,60 m., con parte de viario exterior a la unidad de ejecución UE-
13 que no cuenta con referencia catastral.  

- Al este, en línea recta de 193,24 m., con parte de la calle Sierra de Aitana. 

- Al sur, en línea recta quebrada discontinua de 6,09 m., 1,67 m. y 4,75 m, todos ellos con la 
parcela con referencia catastral 7079902VK5767N0001XQ exterior a la unidad de ejecución 
UE-13; y a continuación, de manera discontinua respecto del tramo anterior, un tramo curvo 
de 24,17 m. y un tramo recto de 163,72., ambos con la parcela de resultado destinada a uso 
industrial denominada I-UE-13. 

- Al Oeste, en un primer tramo recto de 25,12 m., con la parcela de resultado destinada a uso 
de servicios de infraestructuras denominada S-INF; y en un segundo tramo recto de 148,07 m., 
con la parcela de resultado destinada a uso industrial denominada I-UE-13; y a continuación, 
de manera discontinua respecto del tramo anterior, un tramo recto de 12,37 m., con parcela 
en la que se localiza una subestación eléctrica exterior a la unidad de ejecución UE-  

c) Destino: 

Se prevé en el artículo 3.3 de la Normativa particular de la Revisión del Plan Especial del Mejora de 
la UE-13 de 2018 (PEMU) su destino a red viaria ZU-RV
San Fernando de Henares de 2002. 

d) Fincas de procedencia: 

No ha lugar a señalar la parcela de procedencia en tanto en cuanto su cesión con carácter 
obligatorio y gratuito al Ayuntamiento de San Fernando de Henares se realiza en virtud de los 
parámetros urbanísticos de redes públicas exigidos por la legislación aplicable. 

e) Cuota de urbanización: 0,0 % 

f) Cargas:  

- De procedencia: No tiene.  

- De afección urbanística: No tiene.  

Dicha parcela se adjudica en determinación del planeamiento, siendo de cesión obligatoria 
y gratuita. 
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g) Coordenadas: 

A continuación, se insertan las coordenadas georreferenciadas de los vértices de esta parcela de 
Georreferenciación de Fincas de Resultado

que se adjunta al presente como Anexo 14 (Sistema de referencia ETRS 89, coordenadas U.T.M., 
huso 30). 
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ANEXO 10.-  

TABLA RESUMEN DE CORRELACIÓN DE FINCAS 
APORTADAS Y FINCAS DE RESULTADO 

EN LA UE-13 
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ANEXO 11.- 

PLANO DE FINCAS APORTADAS 
A LA UE-13 
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ANEXO 12.-  

PLANO DE PARCELAS DE RESULTADO 
EN LA UE-13 
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ANEXO 13.-  

PLANO DE SUPERPOSICIÓN DE FINCAS APORTADAS Y 
FINCAS DE RESULTADO EN LA UE-13 
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ANEXO 14.-  

PLANO DE GEORREFERENCIACIÓN DE FINCAS DE 
RESULTADO EN LA UE-13 

 




