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1.- Antecedentes

El Plan General de Ordenacién Urbana de Aranjuez (en adelante, PGOU) fue aprobado
definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesién celebrada el
5 de septiembre de 1996, excepto en los ambitos AR-3, AR-16 “PERI de la Estacion” y AR-16 bis
“Cortijo de San Isidro” respecto de los cuales se acordd el aplazamiento de su aprobacién
definitiva, la cual tuvo lugar el 19 de diciembre de 1996 tras subsanarse la deficiencia que
motivé su aplazamiento.

Conforme al citado plan, que continda vigente, los terrenos incluidos en el sistema General
denominado parque del Raso de la Estrella estdn clasificados como suelo urbano y calificados
tanto como zona Libre de Vias y Aparcamientos como zona Libre de Parques y Jardines.

A efectos de gestion, una parte de los terrenos del citado sistema general quedaron adscritos
al PAU de las Cabezadas (Area de Reparto AR_23) y otra, al PERI de la Estacion (Area de
Reparto AR_16) del PGOU. Sin embargo, ninguna de las figuras de planeamiento que habrian
de desarrollar las determinaciones del PGOU han alcanzado su aprobacion definitiva, lo que ha
impedido hasta fecha reciente que pudiera legitimarse conforme al articulo 94 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante, LSCM 9/01) la
expropiacion de los terrenos incluidos en los citados dmbitos, cuestion que fue ratificada por
los tribunales de justicia’.

SRa TR

AR-16 G
"PERIdela &
Estacion”

g

20w 3
2
2 2 O
,/’/ /!“’ﬁ:%mx

! Sentencia del TSJ de Madrid n.2 13/2017 de 12 de enero de 2017 (PO 133/2014 y acumulado
214/14) y Sentencia del TSJ de Madrid n.2 383/2018 de 12 de julio de 2018 (PO 34/2017 y
acumulado 36/2017)
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AYUNTAMIENTO DE ARANJUEZ

El Pleno de la Corporacion Municipal, en sesidon ordinaria celebrada el dia 27 de marzo de
2024, adoptd el acuerdo de Aprobacidon Definitiva del Plan Especial para la ordenacién
pormenorizada de las infraestructuras de conexién peatonal entre el palacio y la Estacion de

Ferrocarril, en el ambito del Raso de la Estrella (en adelante, Plan Especial)

Conforme sefiala la normativa del citado Plan, publicada en el BOCM n2 113 de fecha 13 de
mayo de 2024:

Las expropiaciones por razones urbanisticas derivadas del presente planeamiento se
tramitardn conforme lo dispuesto en los articulos 85 y siguientes de la Ley de 16 de
diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa, y 42 y siguientes del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

El presente Proyecto tiene por objeto definir detalladamente los bienes y derechos objeto de
expropiacion para permitir la ejecucién de las obras legitimadas en el Plan Especial.

2.- Normativa de aplicacion

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

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

e Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

e Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas

e Real Decreto-Ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la modernizacién de la Administracion Publica y para la ejecucién del
Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia

e Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestién Urbanistica

e Leyde 16 de diciembre de 1954 sobre expropiacién forzosa.

e Decreto de 26 de abril de 1957 por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
de Expropiacidn Forzosa.
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3.- Descripcion del ambito territorial a expropiar

El ambito en el que se desarrolla la intervencidn constituye el Acceso Principal al Palacio Real,
configurando ambos, entorno inmediato y edificio, una unidad inseparable fruto de la
ordenacion realizada por Sabatini bajo el reinado de Carlos IIl.

El Palacio con sus dependencias y Jardines fue declarado B.I.C. por Decreto de 3 de junio de
1931 en la categoria de MONUMENTO.

Todo ello constituye el nucleo regio del CONJUNTO HISTORICO de Aranjuez, declarado B.I.C.
por Real Decreto 2860/1983, de 14 de septiembre, en la categoria de CONJUNTO HISTORICO.

El 4rea también es ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA declarada B.I.C. por Resolucién de
20 de febrero de 1989 (BOE 22/4/89)

Ademas, el vigente Plan General de Ordenacién Urbana (5/9/1996) protege a titulo individual
el Palacio Real, inventariado en la primera ficha de su catdlogo, asi como todos y cada uno de
los Paseos Arbolados que configuran el Pentadente de Acceso (Madrid, Guardias Espafiolas,
Coroneles, Guardias Walonas y Toledo), estando asi mismo protegida la Estacidn de Ferrocarril.

Por su parte, el Catalogo Geografico de Patrimonio Histdrico de la Comunidad Auténoma de
Madrid también incluye dichos elementos, de entre los que se relaciona a continuacion el
cddigo de los siguientes: Palacio Real y espacios anejos, CM/0013/138; Paseo Arbolado de las
Guardias Walonas, CM/0013/138; Estacidn de Ferrocarril y espacios anejos, CM/0013/257.

Se suma a todo ello el reconocimiento de su Valor Universal Excepcional, siendo inscrito por la
UNESCO en la LISTA DEL PATRIMONIO MUNDIAL el 16 de diciembre de 2001, en la categoria de
PAISAJE CULTURAL, lo que evidencia su maxima proteccion.

Con el objeto de recuperar la singularidad que el entorno del Raso de La Estrella tuvo en su
momento, el PGOU lo considerd Parque Urbano de Sistema General, y lo adscribié a diferentes
desarrollos urbanisticos, diferidos en el tiempo, a los efectos de su urbanizacién. Sin embargo,
como se ha indicado en los antecedentes, ninguno de esos desarrollo urbanisticos se han
llegado a ejecutar, lo que explica el deterioro en que se encuentra en la actualidad.

Conforme a la visita de inspeccidn realizada, y al andlisis de la documentacién obrante en los
Servicios Técnicos de Urbanismo del Ayuntamiento de Aranjuez, se puede comprobar que el
entorno del parque urbano denominado Raso de la Estrella en que se ubican las fincas a
expropiar se encuentra en un paraje sin urbanizar, donde conviven edificios en ruina,
instalaciones ferroviarias en desuso, antiguas naves industriales en avanzado estado de
deterioro y terrenos baldios.

El estado de abandono en que se encuentran estas propiedades es debido,
fundamentalmente, a un proceso progresivo de deterioro del entorno que tuvo su origen en la
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desaparicion de los puentes que, tras cruzar el rio Tajo, daban entrada al Real Sitio de Aranjuez
por el Oeste, asi como al traslado en los afios veinte del siglo XX de la antigua Estacion de
Ferrocarril (construida en la segunda mitad del siglo XIX en las proximidades del Palacio Real) a
un lugar mas alejado, para permitir su funcionamiento como estacion pasante y a la pérdida de
la pujanza industrial que llegd a tener Aranjuez en la primera mitad del siglo XX. De todo ello se
derivo, para esta parte del territorio, el abandono de los cultivos, el desalojo de los cuarteles
y, mas adelante el desmantelamiento de la actividad industrial y ferroviaria.

Conforme sefiala la memoria del Plan Especial, “La desarticulacion de los trazados
fundamentales del Raso de la Estrella motiva el que desde 1.851 estos suelos se hayan ido
convirtiendo paulatinamente en un gigantesco fondo de saco, agravado ademds por la pérdida
de los puentes de conexion con las Huertas Histdricas. Los Cuarteles para la Guardia Real se
encuentran en ruina y diversos inmuebles, instalaciones e infraestructuras han surgido
ocupando el espacio sin relacion entre si, generando una degradacion en la lectura de la escala
y majestuosidad original.”

En la actualidad, estos terrenos degradados no estan integrados de forma legal y efectiva en la
malla urbana ni en la red de dotaciones publicas y servicios propios de los nucleos de
poblacion. Debe tenerse en cuenta que se trata de terrenos vacantes que, a pesar de estar
clasificados como suelo urbano por el PGOU, se encuentran en un gran descampado, sin uso
no reunen los requisitos establecidos en la legislacidon urbanistica para ser considerados como
suelos en la situacién basica de “Suelo Urbanizado”.

En la imagen que se reproduce a continuacidn se resalta el dmbito del Plan Especial con el que
se pretende urbanizar este espacio para permitir una conexién peatonal entre el Palacio Real y
la Estacion de Ferrocarril, dando continuidad a los paseos arbolados que parten de aquél, y
recuperando el trazado que en el Siglo XVIII definié Francisco de Sabatini para el Raso de la
Estrella, dentro del conjunto de huertas y bosques del Real Sitio de Aranjuez.
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A partir de la aprobacion del Plan Especial, la ejecucidn del planeamiento podra considerarse
legitimada y, tras la expropiacion de los terrenos, podran llevarse a cabo las obras que, una vez
ejecutadas, permitan considerar estos suelos como urbanizados.

Dentro del ambito delimitado por el Plan Especial, se distinguen tanto suelo de titularidad
publica como privada. Los primeros se representan en la imagen siguiente en tonos azules. Los
segundos, numerados del 1 al 3, en tonos rojos.

El presente Proyecto de Expropiacion se centra en los terrenos de titularidad privada que son
precisos para la ejecucién de las obras legitimadas por el Plan Especial. Estos suelo se
representan a continuacion, sobre un imagen aérea del entono.

A continuacidn se describen las parcelas privadas objeto de expropiacion.
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AYUNTAMIENTO DE ARANJUEZ

Parcela 1 (referencia catastral 7521902VK4372S0001BA)

A continuacidn se reproduce la cartografia catastral recogida en Sede Electrdnica del Catastro
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La descripcion registral es la siguiente:

DESCRIPCION

URBANA, antes rustica. Tierra de tercera clase, dedicada en tiempos a depésitos de
madera, en término de Aranjuez, al sitic nombrade "Raso de la Estrella", de caber dos
hectédreas quince &reas setenta y una centidreas, hoy calle Coroneles, nimero uno.
Linda: al Norte, con la calle y Plaza de los Coroneles y cacera de riego, que la
separa de la parcela que se segregd de dofia Concepcién Lopez; Mediodia, con el
ferrocarril y cercado del mismo, hoy también con parcela segregada y vendida a los
sefiores Martinez Atienza; Levante, con terrenos del Cuartel de Guardia Walonas, hoy
calle de la Estrella y los sefiores Martinez Atienza; y Poniente, con el ferrocarril.
Tiene casa del guarda, cobertizo y cuadra, actualmente en estado de ruinas, La
totalidad del terreno de esta finca esta destinado en el Plan Parcial de Aranjuez
como zona verde.

PROYECTO DE EXPROPIACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS POR LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE CONEXION
PEATONAL ENTRE EL PALACIO REAL Y LA ESTACION DE FERROCARRIL
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La parcela n.2 1 tiene forma irregular y las edificaciones recogidas en la descripcion registral no

se conservan. Carece de plantaciones significativas. Actualmente constan ocupantes, se
encuentra sin uso, y sin vallar. La superficie a expropiar coincide con la catastral, 21.168 m?

Se acompafian imdgenes fotograficas de la parcela a expropiar.
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AYUNTAMIENTO DE ARANJUEZ

Parcela n.2 2 (referencia catastral 7521903VK4372S0001YA)

A continuacidn se reproduce la cartografia catastral recogida en Sede Electrdnica del Catastro
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La descripcion registral es la siguiente:

DESCRIPCION

Parcela de terreno en Aranjuez, al sitio denominado "Rasc de la Estrella", de caber
cincuenta areas. Linda: por el Este, calle de la Estrella, Sur, Sisenando Martinez-
Atienza; Oeste, de Antonio Guardiela S&ez, Alvarez Artichac Casas y José MNovares
Vallez; y Norte, los mismos. Dentro de su perimetro tiene construida una nave de solo
planta baja con techo de uralita que ocupa mil seiscientas ochenta metros cuadrados
Procede de la finca 4.832, al folio 23 del tomo 1.532.

La parcela n.2 2 tiene forma rectangular y en su parte trasera se ubica un nave industrial en mal estado
que ha sido objeto de un expediente por el que ordenaban medidas de seguridad, salubridad y ornato
(3931/2019-1160). A la derecha de la puerta de acceso se ubica un muelle de carga. El resto de la
parcela esta libre de edificaciones y sin vallar. Carece de plantaciones significativas. El edificio esta
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cerrado y existen indicios de ocupacion irregular. La superficie a expropiar coincide con la superficie
catastral, 4.971 m2 La nave ocupa una superficie de 1.718 m?.

Se acompafan imagenes fotograficas de la parcela a expropiar.
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Parcela n.2 3 (referencia catastral 7521904VK4372S0001GA)

A continuacidn se reproduce la cartografia catastral recogida en Sede Electrdnica del Catastro
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La descripcion registral es la siguiente:
DESCRIPCION

Parcela de terreno en Aranjuez, al sitic nombrado "rasc de la estrella", y su calle
Guardias Walona, nimero diez. Tiene una superficie de cinco mil metros cuadrados.
Linda: al Este, con calle de la Estrella, que antes eran terrenos del Cuartel de
Guardias Walonas; al Sur, con el Ferrocarril y cercado del mismo; al Oeste, finca de
la cual se segregd la total de la que ésta es parte, de don Antonio Guardicla Saez,
don Alvaro Artiarch Casas y don José Novales Vallés; y al Norte, con parcela de la
misma procedencia propia de don Edmundo Martinez Atienza. Dentre de su perimetroe
existe construida una nave de solo planta baja, con techo de uralita, que ocupa mil
seiscientos ochenta metros cuadrados, y un muelle de carga y descarga de camiones.
Procede de la finca 4832, al folio 23 del tomo 1532.

La parcela 3 tienen forma de pentagono irregular y en su parte trasera se ubica un nave industrial en

estado de abandono que ha sido objeto de un expediente por el que ordenaban medidas de seguridad,
salubridad y ornato (3931/2019-1161). En la parte izquierda de la parcela se ubica un muelle de carga. El
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resto de la parcela estd libre de edificaciones y sin vallar. Se han localizado pies de diferente porte y
escaso valor ornamental. No constan ocupantes La superficie a expropiar coincide con la superficie
catastral, 4.971 m2. La nave ocupa una superficie de 1.701 m2. Se acompafian imdgenes fotograficas de
la parcela a expropiar.
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4.- Criterios de valoracion

Se parte de la clasificacién de suelo urbano no consolidado en aplicacién de la disposicidn transitoria
primera de la LSCM 9/01, y de la situacion basica de suelo rural en que se encuentran los terrenos
objeto de expropiacidn conforme a lo establecido en el articulo 21.2.b del Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU/15). Los suelos a expropiar estén incluidos dentro
del denominado “Sistema General de Parque Urbano del Raso de la Estrella”.

Se trata de suelos en los que los instrumentos de ordenacidn urbanistica permiten su paso a la situacion
de suelo urbanizado pero que, en la actualidad, no estéan integrados de forma legal y efectiva en la malla
urbana ni en la red de dotaciones publicas y servicios propios del nucleo de poblacién y es necesario
realizar obras de Urbanizacién en todo el dmbito del Plan Especial.

Debe tenerse en cuenta que, aunque se trata de terrenos edificados, la edificacion existente es
incompatible con el planeamiento urbanistico y tiene agotada su “vida util” (mds de 35 afios de
antigliedad), por lo que deben valorarse como suelos vacantes, que se encuentran en un vacio urbano,
sin uso y no incorporados a la trama urbana de forma efectiva. En todo caso, no retnen los requisitos
establecidos en el articulo 21.3 del TRLSRU/15 para ser considerados en la situacion bésica de “Suelo
Urbanizado”.

No obstante, para el calculo del valor del suelo en esta situacion basica es preciso conocer el valor de los
terrenos en situacion de urbanizado, conforme se detalla en el Anexo II.

Segun establece el PGOU, la calificacion de los terrenos privados afectados por la expropiacion es Libre
de Vias y Aparcamientos y Libre de Parques y Jardines, y por tanto no tienen asignada edificabilidad por
la ordenacidn urbanistica ni pueden destinarse al uso privado, por lo que habra que tener en cuenta
para su valoracion lo dispuesto en el articulo 20.3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (en adelante RVLS), que dice
textualmente:

“Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se
les atribuird la edificabilidad media, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en
el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya
incluido. A tales efectos, se entiende por dmbito espacial homogéneo, la zona de suelo
urbanizado que, de conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica,
disponga de unos concretos pardmetros juridico-urbanisticos que permitan identificarla de
manera diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo
urbanizado, y que posibilita la aplicacién de una normativa propia para su desarrollo.”

En el Anexo | se justifica la delimitacion del ambito espacial homogéneo que sirve de
referencia al calculo del la edificabilidad media.

En el Anexo Il se procede al calculo del justiprecio de las fincas objeto de expropiacidn,
considerando la edificabilidad del ambito espacial homogéneo minorada un 10% (el porcentaje
de cesidn al municipio) de forma que el aprovechamiento susceptible de apropiacién sera el
90%.
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5.- Procedimiento

Las obras de urbanizacién derivadas del Plan Especial para la ordenacion pormenorizada de las
infraestructuras en el ambito del Raso de la Estrella, aprobado definitivamente por acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de Aranjuez en sesion de 27 de marzo de 2024 y publicado en el
BOCM n.2 113 el dia 13 de mayo de 2024, descritas en el Proyecto de urbanizacion
Recuperacion del trazado de Sabatini en el Raso de la Estrella. Conexidn peatonal entre Palacio
Real y la Estacidn de Ferrocarril, implican en su totalidad la ejecucién de gastos con cargo a los
fondos europeos Next Generation, dentro del Plan de Recuperacién, Transformacion y
Resiliencia, a través de Planes de Sostenibilidad Turistica en Destino. Conforme a lo dispuesto
en el Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes
para la modernizacién de la Administracion Publica y para la ejecucion del Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resiliencia:

Articulo 48. Tramitacion de urgencia de los procedimientos administrativos de
ejecucion de gastos con cargo a fondos europeos para el Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia.

1. Se declara la aplicacion de la tramitacion de urgencia y el despacho prioritario, en
los términos previstos en los articulos 33 y 71 respectivamente de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas,
de los procedimientos administrativos que impliquen la ejecucion de gastos con cargo a
los fondos europeos, dentro del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, sin
necesidad de que el rgano administrativo motive dicha urgencia en el correspondiente
acuerdo de inicio.

En consecuencia, la pertenencia de la actuacién al Plan de Recuperacién, Transformacién y
Resiliencia, motiva la tramitacion de urgencia y el despacho prioritario, en los términos
previstos en los articulos 33 y 71 respectivamente de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, en aplicacién del
citado articulo 48 del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, ello sin perjuicio de lo
establecido en la legislacién en materia de expropiacidn forzosa.

De conformidad con lo establecido en el articulo 201 del Reglamento de Gestidén Urbanistica
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, resulta de aplicacion al presente
expediente expropiatorio el procedimiento de tasacidn conjunta previsto en los articulos 202 y
siguientes del mismo.
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juridicas de las fincas a expropiar:

6.- Relacidon de bienes y derechos a expropiar

Se acompaifia la relacién de bienes y derechos de titularidad privada afectados de la
expropiacion de los terrenos , en la que se concretan las siguientes caracteristicas materiales y
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7.- Declaracion de utilidad publica y necesidad de ocupacion

Tal y como establece en el articulo 42.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,

por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana:

“la expropiacion por razoén de la ordenacion territorial y urbanistica puede aplicarse
para las finalidades previstas en la legislacion reguladora de dicha ordenacion, de
conformidad con lo dispuesto en esta ley y en la Ley de Expropiacion Forzosa

()

la aprobacion de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad publica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos
instrumentos habiliten para su ejecucion y esta deba producirse por expropiacion.

Por su parte, conforme con aquello dispuesto en el articulo 64 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo, de la Comunidad de Madrid, la entrada en vigor del presente planeamiento llevara
implicita la declaracion de utilidad publica y necesidad de ocupacién de los suelos de titularidad
privada.

No se requiere por tanto un tramite especifico para proceder a la declaracion de utilidad publica
y a la necesidad de ocupacién, toda vez que éstas se encuentran implicitas en la aprobacion y
entrada en vigor del Plan Especial tramitado al efecto.

En Aranjuez, a fecha de la firma electrénica
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ANEXOS

Anexo |

Informe justificativo de la delimitacién del ambito espacial homogéneo
Anexo Il

Informe de valoracién de terrenos
Anexo Il

Hojas de justiprecio individualizadas
Anexo IV

Planos

Anexo V

Documentacion Registral

Anexo VI

Documentacién Catastral

PROYECTO DE EXPROPIACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS POR LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE CONEXION
PEATONAL ENTRE EL PALACIO REAL Y LA ESTACION DE FERROCARRIL

18






