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BLOQUE lIl.- DOCUMENTACION NORMATIVA
VOLUMEN 1. MEMORIA DE ORDENACION
1.1. Objeto, entidad promotora y legitimacién
1.1.1. Objeto

De acuerdo con lo determinado en el ariiculo 43 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), el objeto del presenie Plan Parcial de
Reforma Interior es desarrollar 1a ordenacidn pormenorizada del ambito de actuacion SUNC4
“Granada — Corte Inglés” definido por el PGOU de Méstoles, aprobado definitivamente por Acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 15 de enero de 2009 (BOCM n°81, de 6

de abril de 2009).

El PGOU de Méstoles, adaptado a la vigente LSCM, clasifica el dmbito de actuacién SUNC-4
“Granada — Coite Inglés” como Suelo Urbano No Conpsolidado, como un ambito para el que se
define su renovacion urbana con cambio de calificacién del suelo del industrial existente a un uso
residencial.

El propio PGOU, en la ficha de ordenacion y gestion del ambito, indica que para el desarrollo del
ambito debera redactarse como planeamiento de desarrallo un Plan Parcial.

1.1.2. Entidad promotora

La entidad promotora del presente Plan Parcial de Reforma Interior es la mercantil “El Corte
Inglés, 8.A.” provista de CIF A-28017895 en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 106.1
dpartado e} de la Ley 8/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y como
,propietario que representa mas det 50 por 100 de los terrenos incluidos en el ambito def SUNC4
"Granada Corte Inglés®, tal y como se acredita en la iniciativa privada de desarrollo.

Se ftrata,.por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Privada, en funcion del Sistema de Actuacion
de Compensacidn, establecido para el ambito por el PGOU de Méstoles.

1.1.3. Legitimacion

La LSCM regula en su articulo § la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio comesponde a la Administracion urbanistica que la tenga atribuida
an cada caso, y comprende las siguientes facultades:

a) Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y
de desarrollo.

b) Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urban(stico de utilizacién mediante su
clasificacion con arreglo a esia Ley.

c) Concretar, mediante su calificacidn, el régimen urbanistica del suelo con delimitacién del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar vy programar la actividad de ejecucidn, tanto la de
urbanizacién, como la de edificacidn y construccidn en general, asi como la de
conservacidn del patrimonio urbano y arquitectdénico existente y, en su caso, su
rehabilitacion.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacién con las demas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del plan, las cuales
participan en el procedimiento mediante la emisién de informes de alcance sectorial en cuanto a
las especificas competencias que tutelan, que deberan ser tenidos en cuenta.
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La participacién de los sujelos privados en el procedimienio de elaboracidn, formulacion vy
tramitacién del plfaneamiento y de sus modificaciones se limita, segun e} articulo 5.4 de la LSCM:;

a) Alaformulacién de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de instrumentos
de planeamienlo, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la LSCM.

b} A la intervencion en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento mediante sugerencias y alegaciones

La presentacion de inicialivas y propuestas o, en ios perlodos habilitados para ello, de sugerenciaa
y alegactones, no otorga derecho a los particulares a su aprobacion o estimacion, pere si 2 un
pronunciamiento motivado sobre las mismas (artlculo 5.4 de la LSCM).

Segun se establece en el Articulo 8. Iniciativa puablica y privada en las acluaciones de
transformacion urbanistica y en las edificatorias del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por &l que se aprueba al texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana {en
adelante TRLSRU):

v La Iniciativa para proponer la ordenacion de las acluaciones de transformacién urbanlistica y las
edificalorias podré partir de las Administraciones publicas, las entidades piblicas adscritas o
dependientes de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley aplicable, los propietarios.
)

Por su parite, el articulo 14 del TRLSRU establece que, en 2l suelo en situacién de urbanizade, la
facultad def derecho de prepiedad incluye “el derecho de elaborar y presentar el instrumento de
ordenacion gue corresponda, cuando la Administracién no se haya reservado /a iniciativa pablica
de la Ordenacién y ejecucion”.

l:a posibilidad de fermulacién det planeamienio urbanlistico por los particulares esla expresamenta
feconocida en el articulo 56.1 de l2 LSCM, salvo para et caso del planeamiento general, que esta
reservade a las Administraciones publicas.

En consecuencia y por todo lo anteriormente expuesto, junto con la acreditacian de titularidad
indicada en el punto anterior, gueda justificada Ia legitimacidon de la entidad promotora para la
redaccion del presente Plan Parcial de Reforma Interior.

1.2. Antecedentes

1.2.1. Determinaciones establecidas por el PGOU de Méstoles para el
SUNC-4

Son las siguientes, recogidas de forma sintética en la ficha urbanistica para el desarrollo del SUNC-
4 dei Plan General, que se incluye a continuacién:
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2.4. AMBITO DE SUELOQ LRBANG NO CONSOLIDA DO SUNC-4
Superficie - 95,348 m™,

Ohjetn

Reforma interior dal suelo ecupado por las industrias existente que. previo traslado dentro del
témino municipal de Moslales se recalifican a uso residencial.

Uso global

Tl uso global cs Residencial Multifamitiar Libse.

Manteniondo ¢! cocficiente dc homogencizacién del uso global quc se indica podrd
modilicarse 1 vomposivion de los ugos pormenvrizados, respeiando ¢l uso predominante.
Uso predominante

Residencial Multifamniliar Hbre.

Coeficientes de homogenedraciin

Residencial multifamiliar libre - 1

Residencial Multifamiliar Prokcgida PL. - 0,55

Residencizl Mulufamibiar Protegids PB - 0,26

Comereial - 1

USO BIOBAL.....veer e ceasrmrrcaa ettt st s v s e b ans cavars st bsarae e SRpeE et s sban sarmesarssmranssamiee |
Aprvvechamiento unitario

Tl apravachamiema anitario of igual a 1,7 m¥m? de uso vivienda mualtifamiliar libre.

Usos admisibles

Los indicados para la Ordenanza ZU-R2,

162
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Desarrollo v gestidn

Piancamiento de Desarrolis.~  Plan Pargial.

Sistama de Actuacion.- Compensacion.

Orden de prioridad

Podra realizamse simultdneamente con el Plan General o inmediatamente despuds de su
aprobacion definitiva.

Condicioncs de Ordenaciba.

Exebenin respotarse las condicionies de ordenanitn refigjadas on la ficha adjuma.

En la asignacion realizada entre todo &l Suclo Urbano Ne Consolidade v Urbanizable
Secterizado no Io eorrasponde gl Sector ninguna red peneral.

Otras condiciones.-

Debesd urbanizar los redes penerales de zopas verdes y visrias que se sition on ol inforior
del sector ¥ contribuir a los costos de ajecucion del enlace sobre la A-5 e la proporeion
que corresponde a su aprovechamiento en relacion al total del de los sectores R1. R2, R3,

R4, 5 y 5, Deberd asumir las medidas correclorns v compensaionias establecidas en ¢l
Fstudio de Viahilidad,

Ricpo de zonas vordes v espacios libres de use publico.-

1. §c prohibe axpresamentc ja2 colocacidn de hocas de riego an viales para balden do
calles,

2. Berd obligntoris lu instulncion de redes de ricgo con agua yeutilizady, segim preve el
Plan de Depuracita v Reutilizacion de Apua en 12 Cornunidad de Madrid 2005-2010, fan
Madrid Dpira.

3. las redes de riego que se conecten transitoriamiente a ta red de distribucion de agua
potable deberan cumplir la Nonmafiva dol Canal de Tsabel 71, siendo dichas redes
imdepandientes de |a red de disiribucion, v que deberdn disponer de una dnica acomeatida
con ¢ontadeor.

4. Laos proveotos de riegn v jardineria deberdn remimirse al Canal de Tsabel TI para sy
uprobacion.

DEEEE & 1" 186
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Verlido de amuwe residuales a la red de saneamienio.-

1. T.os proyactos de nuevas urhamizaciones dehordn cstablecor rodes de sancamiento
separativas para aguas negras ¥ pluviales.

2. En ningio caso, lus aguas de lluvis deberdn incorporurse a Fa red de apuas negras de
Ins dmbhites. Por cste motivo, se dispondrdn ¢n jas droas edificables dos acometidar do
sancumicnio, una para aguas residuales v otra segunda para sguas pluviales.

3. No deberd igcorporarse 4 loy colectores ¥ emisarioy de tiilandad de s Comunidad
de Madrid o del Canal da lsabel 11 un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco
veees el caudal puma de Jas aguas residuales domésticas aportadas por cada sector.

4. Se deberd cumplir 1a Ley 1093, de 26 de QOctubre, sobre Vertidos Liquidos
Industriales al Sisternz Integral de Sancamicno.

Triarmilycifn -

1. La aprobacion definifiva del Plan Parcial eslard condivicnuda el informe previo de
viabilidad de¢ suministro dc agua potable ¥ puntos de conexién exterior a ba red genaral
de shasictimientlo, emitido por el Canal de Lsabel LL

2. Sa deberd cumplir con Ja tramitactén del informe correspondiente al Decreto
170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales dg la
Comunidad de Madrid. a través del Servicio de Calidad Hidrica vy Atmosférica de Ja
Consejeria de Medie Ambientc y Ordenacion del Territorfo,

3. Los Proycetos de Urbanizacion, deberdn incorporar la conformidad téenica del
Cunal de Isabel 1l en lo referenie sl red de distribucién de agua potable y se condicionara
su aprobacion definitiva a que se haya cumplido con lo dispucsto en ¢l Decreto 170/08 de 1
de Octubre, sobre pgestidn de infmeswucturas de supeamienlo y depurscion de la
Comunidad de Madrid y. en case de no estar ya ejecutadas y en servicio, al inicio do jas
obrus de lus inlrasstruciurss de abustecimiento, suneamiento v depuracidn, necesarias para
el desarrollo de cada dmbito.

4. Las licencias de obras de urbanizacidn de los sectores a tramitar se condicionardn 2 la
ghfencion previa del Canal de Isabel 1T de la Conformidad Técnica de los proyecios de las
redes de distribucion.

5. Las licencias de edificacion deberdn condicionarse a la conlratacion por el Canal de
lsabel ) de las obras de infraestrucruras generales a ejeculnr por esti empresa, por si
mismo o a lravis de los promotores de los dmbitos, y neccsarias para garanlizar cl
abastecimisnto, saneamiemo y depuracion del Seclor a tramiltar.

/



6. Las livencius de primern ocupacion o de actividad se condicionwrin a la oblencion de
la certificacidn del Canal de Isabel 11 de la puesta en servicio de las infrasstructures de
ahasiceimienio, sancamicnto v depuracion, necesanias para ol desarrollo del dmbito.

7. Fxvaluacién de Plancs Parciales.- Tog Plancs Parciales. conforme e lo dispucsto en el
Articulo 3 de s Ley 92006, de 28 do Abril, se somelerdn o estudio case por caso al drgano
ambicntal de la Comunidad de Madnd econ ahjein de que defermine:

- La exiviencia o no de elecios significativos en el medio ambiente v Ja posible
duplicidud de lus evaluaciones.

T base a Jo anterior, diche drgano ainbienial sefalard:

81 dehen o no deben someterse a un procedimiento ambisntal.
- Con medidas concretas a adopiar al respecto sia perjuicto del cumplimionto de las
normas secioriales de aplicacion.

8. Evaluacion de Proyectos de Urbamizacion.- De scuerdo con la Digposicion Final
Primera de Ja Ley 972006, de 28 de Abril, los Provectos de Urhanizacion, incluida (a2
construeeion de ceniros comerciales ¥ aparcwmientos, deberin somelerse a estudio casoe por
¢as0 para lo cual deberd preseniarse al drgano ambiental de 1a Comunidad de Madrid junio
con el documento fnlegro de cada provecte un documenio ambientul de cudy proyecto e
z) menos el siguiente contenido:

0) La definicion. caracteristicas y ubicacion del proyeclo.
b) [as principales aliecrnaiivas esiudindas.
¢} Un andlisis de los impactos potenciales al medio ambiente.

d) Las medidas preventivas, correctoras o compensalorias para fa adocuads protece: on
del mediv ambienie,

¢) La forma de realiasr <l requerimiento ue ganuntice el cumplimiento de Ins
indicaciones v medidas profectoras y correctoras comntenidas en el documento
gimbiental,

)y Todas las reforencias provistas sobve la aplicacion de las medidas ambientales
previstas en ¢l Plan General (que recoge las inciuidas en el Informe Definitivo de
Andhisis Ambiental) y, en si caso, en el informe del drgano ainhiental sobre el Plan
Parcial del ambita alectado,
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Tista actuacién urbanistics participard en los costes de ¢jocucion de las infracstricturas
generales hidrulicas (aduccidn, repulacién, distribucién. saneamiento y depuracioén). Su
participacion s¢ determinard, proporcionahmente 2 su demanda de agua, on m'idia, ¥y de
verlido, ea m¥%diu, en la Addends al convenio de gestion que deberdn suseribir ¢l
Ayuntzmiento y ¢l Canal dc Tsabel T

La gjecucion de dichoy desarrollos debe tambien condicionarse a la firma de una Addenda
enlre ¢l Ayunlamienio de Mosloles y el Cunal de Isabel 1T en la que se eslublecerdn las
infraesiructiras generales necesarias asi como la camidad econdmica a repercutic a bos
nuevos desarrollos en funcién del caudal punta de agua potable demandado y del caudal de
aguas residuales pura cada uno de ellos. En esta Addenda deberdn recogerse lambiéa los
compromisos adquiridos en ¢l Convenio Administrativo de Cooperacidn.

Previamenie a las aprobaciones de los Provectos de Urbanizacién de cada uno de los
sectores, ¥ por {anto al otorgamicnlo de las liceneias inunicipales de obra, los promotores
de dichas aciuaviones urbanisticas deberdn avalar los cosles de repercusion gue resulien de
dicha Addenda.

El Canal de lsabel U condicionard la Conformidad Técnfea de las redes de distribucién
del proyecio de urbanizacion de las aciuaciones urbaristivas recogidas ¢n la Revision del
Plan General al pago correspoodiente de las cantidades asigoadas a ceda upa de las
actuaciones ¥ al cwaplimiente, por parte de sus promotores, dg los condicionanies
incluides en leos informes de viabilidad de suminisiro d2 agua necesarios v enitidos por el
Canal de Isabel 1.

La titularidad y gestién de las nuevas infraestructuras de saneamientc y depuracidn
quedard definida on ¢l Convenio que sc deberd firmar entre la Consgparia de Medio
Ambiente v Ordenacion del ‘Territorio, el Ayuntamienly de Mdsloles v ¢l Canal de [sabel
11, segin lo establecido on ol Art 12 del Deercto 17098 sobre gestidn de infracstructuras
de saneaniienio ¢n la Comunidad de Madrid.

Yias Pecuarias.-

El Plan Parcial deberd ser remitido 2 ta Direccion General competente en materia de vias
pecuarias para la emisidn de informe.

T.as vias pecuanas no scrn, <n ningtn caso, uhilizadas para construir nueves viarias
radados sobre ellas. Se proyiectardn los minimos cruces posibles con las viss pecuarias.

Las infracsiructuras lineales (wbcering, conducciones eléciricas. cic.) s¢ sduardn con
cagitter general fuerr del dominio poblico preuario.

166

/



/

Paru establecer los limites definitivos del Sevior debe solicitarse a 1a Direccidon Genernl de
la Comunidad de Madrid competeme en materia do vias pecuarias Ja delimitacion de la
misna.

Deherd acondicionarse, junto con los Seclores 2 y 4, la via pecuaria do acwerdo a les
direcirives que establezea el drpany de la Comunidad de Madnd competente en muterin de

viny pecuanas,

La vin pecunrin s2 reguland por Ls Norma Urbanistica NU-RV .

Proteceidn Arguenldgica.-

Dado gue el suslo de] Sector se encuenira inchuido en un Area de Proteccién Arqueologica
1, con cardcter previo 2 la gjecucitn de la Urbamizacion serd nbhigatoria la emision de
Informe Arqueoldgico previa realizacion de exploracion v catas de prospeccion, conforme
se determina en la Norma de Proteccion Arqueologica del Plan General.

Determinsciones en reincién 2 1o uplicacion de ln Ley 272002, de 19 de Julin, de
Fvaluscion Amhiental de Ja Comunidad de Madrid.-

Con independencia de su inclusion en las Ovdenanzas Generales. Normas Urbanisticas
Generales v Normas Urbanisticas de Redes cuvo contenido ¢s de ohligado cumplimiento
para los V'lanes P'arciales s resumen a conlinuzacion las determinaciones mis significativas
relativas a la aplicacidn,

1. Antz la inchudible eliminacion de ejemplares arhéreos, se estard a lo dispuesto en la
Norma Granada {aprobada para su aplicacson on ¢l ambito de ln Comunidad de Madnd por
Acuerdo del Consejo de gobierno de 7/11/91) para valoracidn del arbolade ormamental,
ascgurando, asimismo, la planiscién en ol mismo ambito cn que se produjo ef apeado.

2. En lo que respecta al arbalado de la red viara se tenderd a altemar diferentes
¢spevies von el fin de miligur posibles afecciones de plugas. procurundo en lodo easo que
sean resistentes v de facil conservacion. Se recomienda que, con el objeto de disminuir el
volumen de agua a utilizar, las capecics vepatales a implantar sean autoctonas ¥ can hajos
requerimientos hidricos para su desarrollo. limitindose en lo posible las superficies
destinadaz a cubrir mediante césped o pradera omamental, dado que sy mantenimicnto
supone grndes consumos de agua, ¥ enerigélices, sustiluyendo ¢sta por lapices verdes a
base de xerdfitas que no requioren riegos.

3. En ¢l Provecto de Urbanizucion se incluiri un plan de repoblacion para los mirgenes
de los arroyos, empleando lus especies mis apropiadas para cllo, y utifizando con cardcter
pure o mislo espeties autéeionay. Asimismo se elecluarin reforeslaciones ¢n las zomas de
proteccion de carreteras. trmamiento do las vine pecnarias. ireas de recres. o pantallas
visuales (que eliminen impactos negalives.
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4, Verlidos,

4.1. Sc ascgurard cl camiplimicito tanto del Plan Nacional de Rasiduos de Construccidn
¥ Demolicién 200]-2006, como el Plan de Gestibn [megrada de los Residuos de
Construecidn y Demolicidn de la Comunidad de Madrd 2002-2011.

4.2, Serd preceptrva la autorizacion de verhido liquedo a termreno ¢ cauce piblice que
debe emiur la Confederacion Ridrografiva del Tajo v el abono del canon correspondiente
de conformidas con lo dispucsto en o Texio Refundido de la Ley de Aguas, aprobade
mediante ¢l Real Decrcto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio v sus reglamenios de
desarrollo.

4.3, Deberd aporiarse a la Confederacion Hidrografica del T'ajo, para su conformidad,
un estudio técnico que incluya la delinntacion del dominio publico hidrdulico, zona da
servidumbre y policia de cauces atectados y de las zonas inundables por las avenidas
extriordinarias previsibles con pericdo de retomo de 500 afios, al objeto de daterminar i la
zone dc urbanizacién o5 o no nundable por las mismas. Eo la fichn sc incluyen 1os
resultados de los andlisis hidroldpives ¥ recogen vomo redes estalales de cauces piblicos
los cauces y las zonas de deminio piiblice. En ambos cases so trata do estudios que debordn
comirasiarse von unos levanlumicn(os lepogrificos a mayor excaly,

Las 2onus inumdables deberan calilicarse de conas verdes lovales complutmdo, en su
¢&s0, las de nivel general reflejadas en [os plonos de redes del 'lan General.

5. Conkaminacion Acustica.-  Deberd realizarse wn estudio especifico sobre los
niveles de nudo acfuales y esperables v adoptar las niedidas preventivas ¥ de proteccidn
para que no se superen fos limites cspecificados <n <l Deereto 7871999, de 17 de Mayo, de
la C M. o legislacidn que 1o sustituya, asl como realizar al aislamizinto en adificaciones
ncecserio para dicho cumplimicrio en cada lipo de uso.

Se cumplidn las medidas scfialadas ¢n ¢l cstudio achslco prescmtado u otras
achstiicamenle eguivalenies.

8¢ asegurard el cumplimicntv de tales medidss mediants su incorporacion de la
manara pertinénte a las condiciones urbanisticas de cada dmbito.

Los Pianes Parciales aplicardn las medidas previstas en el estudio acastico del Plan
Cieneral, delwendo realizar on cualguier caso los osdies aclisticos especificos que
permitan valorar dc mancra mis dulallada les condicioncs y medidas a aplicar.

En cualquier easo, el Ayuntamiento, en ¢l ejereicio de sus compeiencias, venficard ¢l
clmplimienio de todas las medidas, de acwerdo con el principiv de preveaciva de los
ofectos de |a corttaminacién uchslica v en basc a las previsiones del Deercle 78/1999.

6. Tendidos ¢léctricos.- Deberdan cumplirse Jos requisitos fijados par ¢! Decrelo
13171997, de L6 de Oclubre, de infraestrucluris eldvineas,
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Scctor SUNC—4 [Superficie Total del sector (a5} 95.348.00
Superficie neta sin Redes Generales (m'a) 86393 (Ki
Superfiche computable Sector (ms) 93.859.00
Red de Superficie (ms)
Infracstructuras | Esténdar m /100 m°c
Redes Genernles | Red de Superfick: (m’s)
(m?s) Equlpamlentos | Estdndar m’s/100 m'c
Red de Zonasy Supérflele (m°s) 8.955,00
Verdes Esténdar m’s/100 m'c 5.61
Rilificsbllidad |z 159,560,30
(m ¢}
f;{’;’““* £.955.00
Total ltedes Estandar o
m’s/100 m'c !
Red de Via Pecuana exislznic - 1.489.00m".
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Del contenido de 1a Ficha resultan las siguienies determinaciones y condiciones para el desarrollo
pormenorizado del SUNC-4,

Suelg clasificado como Urbano No Consolidado, incluido en el ambito de actuacion SUNC-4
“Granada - Corte Inglés”.

Desarmollo del planeamiento mediante un Pian Parcial (de Reforma Interior, segtin ta LSCM),
Uso caracteristico residencial muitifamiliar libre.

Sistema de actuacion por Compensacién,

Edificabilidad maxima de los usos |lucrativos 1,70 m*c/m?s.

Coeficlente de haomogeneizacion del usc global: 1,00 (aprovechamiento maximo 1,70
mZcuc/m?s).

Coeficientes de homogeneizacién de {08 usos pormenonzados;
o Residencial multifamiliar libre: 1,00,

o Residencial Multifamitiar Protegida VPPL: 0,56

o Residencial Multifamiliar Protegida VPPB: 0,26

o Comercial: 1,00

Suelo de Redes Pdblicas Generales, zonas verdes con una superficie de 8.955 m?s ubicadas
al Oeste del ambito.

Usos admisibles, los indicados en la ordenanza ZU-R.2 del PGOU.
Otras condiciones:

o El ambito debera urbanizar ias redes generales de zonas verdes y viarias que se sitlan
en el interior

o [El ambito debera contribuir a {0s costos de ejecucion del enlace sobre la A-5 en la
proporcion gue corresponde a su aprovechamiento en relacidn con el total del de los
sectores R1, R2, R3, R4, Ry P5.

1.2.2. Clasificacidon y categorizacidon del suelo sobre el que opera el
Plan Parcial de Reforma Interior. Actuacion de transformacion
urbanistica

Como resultado de tas determinaciones estabiecidas en el Plan General, el suelo sobre el que
opera el PPRI esta clasificado como Suelo Urbano No Consolidado {SUNC).

Establece el articulo 18 de la LSCM;

“Articulo 18. Derechos y deberes de fa propiedad en suelo urbario no consolidado.

1. El contenido urbanistico def derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado
comprenders, ademas de los generales, los siguientes derechos, Cuyo ejercicio se
verificara secuenciaimente segun proceda:

8) Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo s fin de establiecer
la ordenacioén pormencrizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del
planeamiento.

b) Instar a ia delimitacién de la correspondiente Unidad de Ejecucibn y al sefialamiento
del sistema de ejecucion.
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c) Lievar a cabo la actividad de efecucion o, en todo caso, intervenir y participar en eila
con arreglo al principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, y en 1os
términos y condiciones determinados en ei Titulo Il de la presente Ley, salvo en los
casos en que aquélia deba realizarse por un sisterna publico de ejecucion.

2. Durante el proceso de efecucion del ambito de actuacion ios propietarios de suelo
urbano no consolidado tendrén, ademas de los generales, los siguientes deberes
especificos:

a) Abstenerse de toda actuacion en contra o al margen del sistema de ejecucion que
se haya determinado.

b} Efectuar a tituio gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el
contexto del sistema de gjecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para
ias redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

¢) Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en ia forma y cuantia dispuesta en la
presente Ley, las superficies precisas para la materializacion del 10 por 100 del
producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacitén, o Unidades de
Ejecucion en que se divida, por su superficie.

d) Costear y, en su caso, gjecutar en fas condiciones y los plazos fijados a tal fin y en
el contexto del sistema de ejecucion establecido ai efecto, la totalidad de las obras de
urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras precisas para asegurar la
conexidon del ambito de actuacion a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacion
estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi
como para reforzar, mejorar 0 ampliar tales redes cuando sea necesario para
compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de
actuacion,

e) Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constifuyan su residencia
habitual, en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes y
en los supuestos, términos y condiciones establecidos por la legisiacion de pertinente
aplicacion.

3. Culminado ef proceso de gjecucion del planeamiento, en la forma esfablecida en el
artfculo 71 de la presente Ley, los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de
acfuacion alcanzaran la categoria de suelo urbano consolidado y, en consecuencia, los
derechos y deberes de la propiedad seran los establecidos en el articulo anterior.”

Por otro lado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.1.a).2 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba e} Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU), el desarrollo de! SUNC-4 es una actuacién de
transformacién urbanistica de urbanizacidn, dado que su objeto es reformar o renovar la
urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado, para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso
independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion
territorial y urbanistica.

Este criterio de calificacion de la actuacion de transformacion urbanistica, como de urbanizacion
en el suelo urbanizado, en una actuacion que tiene alguna similitud con esta, ha sido recientemente
ratificado por el TSJM, Sala de lo Contencioso-Administrativo Seccion Primera, en su sentencia
n°527/2019, de fecha 17 de septiembre de 2019, procedimiento ordinario 278/2016, en relacién
PPRI del APR.07.09 “TPA Raimundo Fernandez Villaverde”. El TSJIM se pronuncia en favor de la
actuacion de urbanizacién del articulo 7.1.a).2, en estos términos, Fundamenio de Derecho sexto:
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“ .. la existencia de un nuevo escenario urbano, con mas de 1.000 residentes, .., situacion
urbanistica totalmente diferente a la anteriormente existente y en un marco lagal también
distinto. De ahl que se trate de una reurbanizacion o reforma de la urbanizecion, aunqgue
existiera ya una parcela apla para la edificacion, ..., supone, se reitera, que se esté en ef
caso de un nuevo desarrolio urbanistico en la forma de una reurbanizacion © reforma de
fa urbanizacion en tanto transformacion urbanistica del articuto 7.1.a).2 del RDL 7/2015.”

El Tribunal Superior se decanta por considerar que, aungue la acluacion del APR.0O7.08 va se
hubiese previsto en el Plan General en 1897, y el PPRI no innove en cuanto a los elementos ds fa
estructura municipal, ta consecucidn de las determiaciones de calificacién pormencrizada del
sueio y la provisidn de las dotaciones publicas necesarias para el desarrollo del nuevo uso
residencial, requieren fa reforma de la urbanizacidn anteriormente existente,

El SUNCH se trata también de |a transformacion de un suelo que ahorg se destina al uso lucrativo
industnal, gue modifica su usc v se complementa con determinadas dotaciones pablicas, y, en
ambos casos, en Suelo Urbano No Consolidadc.

Y de esta calificacidn resulta el régimen diferenciado de derechos y deberes de los propietarios
del suelo que, en lo mas relevante que aqui interesa desiacar a la calificacién obiigatoria de un
porcentaje minimo del 20% sobre la superficie edificable residencial con deslino a viviendas
sometidas a algin régimen de proteccién publica, segiin se establece en &l articulo 20.1.b del
TRLSRU, recieniemente modificado por la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, que indica literalmenie:

“Artfctilo 20 Criterios basicos de utilizacién del suelo

“1. Para hacer efectivos los principios y 105 derechos y deberes enunciados en el Hiulo
prefiminar y en el titulo |, respectivamente, las Administraciones Pablicas, y en particular
las competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica deberdn.

(...

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y pera uso residencial, con
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sufeta a un régimen de
proteccion pubiica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler
u olras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion
adminisirativa.

Esta reserva sera determinada por la legisfacion scbre ordenacion temitonal y urbanistica
0, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garaniizarg una
distribucion de su localfzacién respetuosa con el principic de cohesion social y
comprendera, como minimo, los terrenos necesanos para redlizar el 40 por ciento de fa
edificabilidad residencial prevista por la ordenacidn urbanistica en el suefo rural que vaya
a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por cienfo en el suefo
urbanizado que deba someterse a actuacionss de reforma o renovacion de la
urbanizacion.”

Dado el caracter, justificado en el pressnte documento, de renovacion urbana de este Ambito, el
presente Plan Parcial de Refoerma Interior debe reservar el 20% de 1a edificabilidad residencial a
viviendas sujetas a algln régimen de proteccién publica, en este case seran de precio limitado
(VPPLY).
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1.3. Justificacion, conveniencia y oportunidad de la redaccion del
Plan Parcial de Reforma Interior

1.3.1. Justificacion

El suelo SUNC-4 se encuentra clasificado por el vigente Plan General de Mdstoles como un Ambito
de Actuacion de Suelo Urbano No Consolidado segln el art. 14.1 de la Ley 9/2001.

De acuerdo con la dispuesto en el art.47 de la LSCM, el presente Plan Parcial desarrolla el Plan
General para establecer la ordenacion pormenorizada de ambitos v sectores completos, tanto de
Suele Urbano No Consolidado como en Suelo Urbanizable.

El objeto del presente documento es desarrollar la ordenacion pormenorizada del ambito de
actuacion SUNC-4 “"Granada - Corte Inglés”, siguiendo las determinaciones del Plan General de

Mostoles.

En este ambito, & Plan General de Médsioles no define la ordenacién pormenorizada del suelo,
sino que remite su resolucién a la redaccién posterior de un planeamiento de desarrollo (Flan
Parcial) que concrete los objetivos que el Plan General le fija.

En concreto, en la ficha urbanistica del SUNC-4 "Granada — Corte Inglés” se indica gue para el
desarrollo del ambito es necesaria la redaccion de un Plan Parcial.

En relacion con el suelo que integra ) ambito territorial de aplicacién de este PPRI;

El mandato expreso, de inexcusable cumplimiento, del Plan General para el desarrollo
pormenorizado del SUNC-4 mediante un Plan Parcial de Reforma Interior, que debe ser previo
a la ejecucion de sus previsiones.

Ei Pian General establece con claridad en la ficha urbanistica del ambito que remite su
desarrollo a la redaccion posterior de un planeamiento de desarrollo que concrete los
objetivos que el Plan General le fija.

-Esto determina la imposibilidad de poner en marcha cualquier iniciativa de ejecucién del
planeamiento en el suelo sobre el que se actla, en tanto no se apruebe definitivamente el
Plan Parcial, ordenando de forma parmenorizada la totalidad del suelo del SUNC-4.

= El Plan General establece en e} SUNC-4 Ias determinaciones de la ordenacidn estructurante,
que son 2quellas mediante las que se define el modelo de ocupacion, utilizacion vy
preservacion del suelo, y los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y
de su desarrollo futuro, segun el articulo 35.1 de la LSCM. Entre ellas; clase y categoria del
suelo (urbano no consolidado), uso global {residencial), y la edificabilidad maxima de los usos

lucrativos.

«  La catificacién del suelo corresponde al Ambito, atendiendo el analisis y consideracion de las
circunstancias que concumen en el ambito, para establecer las determinaciones de
ordenacion pormenofizada que permiten completar las determinaciones estructurantes
establecidas en el Plan General.

s Ademas, resolver el problema de un ambito con edificaciones y actividades industriales
cobsoletas que ha quedado como una "isla” rodeada de usos residenciales, cambio este de
uso definido desde el PGOU de Mostoles hace ya 13 afios.

Si a esto se afiade que el Plan General establece que la iniciativa de planeamiento dej SUNC-4 es
privada, atendiendo a lo establecido en el articulo 56.1 de la LSCM, es llegado el momento para
formular este Plan Parcial de Reforma Interior, por la iniciativa privada, de forma que se permita [a
consecucion de los objetivos establecidos y la definitiva solucion a los problemas que se han
puesto de manifiesto. Se fraia, por tanto, de establecer la solucidén de la ordenacion urbana
pormenorizada mas conveniente para e} interés general de la ciudad en ef area en que se actla,
ponderando todas las circunstancias gue concurren.

q

Blogue Il Decumentacion Normaliva

Plan Parcial de Reformia )i SUNC-2 "Granada - Gotte gl tWosinles (Madric]) yaging 19 de

St



/

Paor fanto, ef presente Plan Parcial de Reforma interior, de acuerdo con o establecido en el articulo
47 de la LSCM:

o

Desarrolla el Plan Genaral de Maostoles, dando solucién a los concretos problemas gue se
presentan, atendiendo, en lo que corresponde, a lag instrucciones establecidas en la ficha
urbanistica de condicionas del SUNC-4,

Establece las determinaciones de caracter pormenorizade, en su dmbito territorial de
aplicacién,

Delimita las Unidades de Ejecucion para su posterior gestion y efecucion,

Incorpora la viabilidad para ia conexion de las infraestructuras de los servicios,

Incorpora las medidas de sostenibilidad ambiental que garantizan un adecuado
comportamiento de las futuras edificaciones v el empleo racional de los recurses naturales,

Incorpora las medidas de ordenacion que garantizan la accesibilidad universal, la igualdad, la
inclusion social de personas con diversidad funcional vy la infegracion de las perspectivas de
genero y edad, y

Se configura un espacio urbano de calidad para la vivienda y el desarrollo de aclividades
economicas de proximidad, considerando de forma especial el medio ambiente y paisaje
adecuado, libre de ruidos e inmisiones contaminantes, energéticamente eficientes y dotados
de servicios e infraesiructuras sostenibles y accesibles a un precio razonable.

1.3.2. Justificacién de la necesidad de suelo residencial en Mostoles

1.3.2.1. Evolucion del niimero de viviendas construidas

Para conocer la evolucion de |as viviendas construidas, se ha producido a extraer la informacién
de ia Base de Datos Almudena de la Comunidad de Madrid. Sin embargoe, para el municipio de

-Méstoles no se registran datos desde 2007, lo que lleva a la necesidad ds hacer una extrapolacion

en base a la tendencia y dinamicas producidas en la Zona Sur Melrapolitana y en la Comunidad
de Madrid. Consecuencia de ellc se obtiene la tabla que se muestra a continuacion.

La tandencia muesltra ¢na evolucion positiva y de recuperacion a partir de la crisis de 2012 que, si
bien no es tan expansiva comao en el periedo de los afios 90, evoluciona y progresa a ritmo
constante desde 2017,

Comparativa de la evolucion de la variacion construccidn de viviendas en Mostoles, Sur
Metropolitano y Comunidad de Madrid. Banco de Datos Almudena

20

Granada - Corte Inglas”, Mastales (Madrid) pagine 20 ds 138



N” viviendas Vanadon N viviendas Variagion (Sur e ‘-’Wi."'m Vnriaci&p
Mésioles  Mostoles () o, 2oMaSUN i opoliano) (CoMunidad de (Comunidad de
Matropalitana Madrid] Madrid)

1992 470 0 4,530 0 29.478 0
1993 534 14% 4.579 1,08% 28.123 -5%
1994 322 -40% 5.686 24,18% 30.871 10%
1995 1126 250% 11.299 98,72% 45.988 49%
199 840 -25% 7.645 -32,34% 34.979 -26%
1997 84 -19% 7.567 -1,02% 39,533 13%
1998 857 25% 8.642 14% 46.006 16%
1999 1.049 2% 7.877 9% 48.974 6%
2000 862 -18% 8.952 14% 52,060 6%
2001 1.108 29% 7.001 -22% 43.981 -16%
2002 352 -68% 8.660 24% 46.037 5%
2003 363 3% 10.522 22% 45,015 -5k
2004 389 % 17.012 62% 51.802 15%
2005 275 -29% 10.989 -35% 63.468 23%
2006 441 60% 12.203 11% 61.687 -3%
2007 1.007 128% 7.713 -37% 50,398 -18%
2008 992 -1,49% 3759 -51% 24,564 -51%
2009 1.004 L26% 383 2% 2505 2%
2010 720 -2834% 2122 -d5% 13.867 -45%
2011 798 1052% | 2.589 22% 16.918 2%
2012 432 gs8d4% | 2596 0% 16.965 0%
2013 156 -6381% | %40 -64% 6.140 -64%
2014 222 4z239% | 1338 42% 8743 42%
2015 183 -17,92% | 1.098 -18% 7.176 -18%
2016 373 104,52% | 2.246 105% 14.676 105%
2017 357 448% | 2145 4% 14.018 -4%
2018 403 1300% = 242 13% 15.841 13%
2019 504 2515% | 3034 25% 19.825 25%

Evolucion y comparativa porcentual de la construccién de vivienda en Mésloles, Sur Metropolilane y Comunidad de

Madrld, Fuente: Basa de Datos Almudena.

Para su elaboracién se toman datos ciertos tanto del banco de datos como de nimero total de
viviendas construidas en el municipio de Mdstoles. Atendiendo a los datos provenientes de los
correspondientes censos observamos como el incremanto de viviendas de 2001 a 2011 es de
7.818 nuevas viviendas lo gque supone un incremento de 10,84% y un 16,85% de incremento

de 1991 a 2001, tal y como se muesira en la siguiente tabla.

Namero e incremento de viviendas

totales
Totales Incremento
| 1991 61.730 -
- 2001 72132 16,85%
2011 79.590 10,34%
Promedio

Nimere & incremento de viviendas (1891-2011). Insfitulo Nacional de Estadislica
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1.3.2.2. Evolucién de la superficie de suelo residencial

De acuerdo con los datos de la Direccidn General de Urbanismo y Suelo. Censejeria de Medio
Ambiente v Ordenacion del Territorio, la superficie de suelo residenciat del municipio de Méstoles
y dal ambito supramunicipal de la zona sur metropaiitana esta practicamente congelado desde el
afio 2005 tal y como se recoge en la siguiente tabla.

Suelo Residencial Suelo Porcentaje
Sur Metropolitano Residencial SR
(ha) Moéstoles (ha) = Mostoles
2005 3.914,89 659,23 16,84%
2006 3.840,53 658,28 16,73%
2007 3.950,52 659,27 16,69%
2008 3.924,26 658,27 16,80%
2009 3.832,09 564,19 14,72%
2010 3.832,14 564,19 14,72%
2011 3.831,58 564,19 14,72%
2012 3.832,08 564,19 14,72%
2013 3.828,50 559,93 14,63%
2014 3.830,19 559,93 14,62%
2015 3.838,74 559,93 14,59%
, 2016 3.838,74 559,93 14,58%
! 2017 3.836,01 559,93 14,59%

|
Cor caracter general, no se han producido renovaciones de planeamientos municipales vy, debido
‘a la crisis econdmica, los desarrollos de los susios urbanizables han estado paralizados sin
generar el suelo urbanc que permitiese gcometsar nuevas consfrucciones rasidenciales.

En estas condiciones, las nuevas viviendas necesarias para fijar la poblacién de Médstcles y evitar
el traslado a municipios cercanas tan sdlo pueden implementarse en el suelo vacante actualmente
existente o en of resultante de la transformacion del suslo urbanizable que quedase sin desarrallar.

1.3.2.3. Analisis del suelo vacante en el municipio

A los efectos de comprobar el suelo residencial vacante en Mostoles se sequido 12 metodologia
que se puntualiza:

1. Delimitacidon de la ponencia catastral vigente en distintas areas con uso mayoritario
residencial. Estas areas se han basado en la deiimitacién de dreas homogéneas det
documento del vigente PGOU de Mdstoles de 2009,

2. Cilculo de la acupacidn y edificabitidad
3. Cuantificacién del suelo vacante.
De todas las zonas analizadas se Incluye:

= imagen en ia que se recoge el suelo vacante resldencial sefalado en azul

= Cuadro resumen de la superficie de suelo residencial vacante
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Area homogénea n°1

Abarca el casco historico y su entomo préximo e incorpora todas las manzanas que estan incluidas
en el interior del segundo cInturdn de la red general viaria. Tiene una superficie de suelo total de
799.632 m2, El uso predominante es el residencial multifamiliar, y dado que el resto de los usos
pormenorizados se localizan en su mayoria en los bajos de edificios residenciales, por lo que se
puede considerar que el uso global es el residencial rmultifamiliar,
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"-._\Sueb residencial oc‘i.lpaao {rojo) y suelo residencial vacante {azul) AH1. Elaboracién propia a partir de datos da la

Diraccion General de Catastro
El resurmen del suelo vacante en el AH-1 seria:

Superficie (m2) % sobre total

. . Suelo Ocupado 10.557.881 99,85%
Residencial Suelo Vacante 15.471,59 0.15%
Total 10.573.353 100%
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Area homogénea n°2

Comprende los barrios denominados cerre Prieta v La Lola, Tiene forma de sector circular desde
el barde municipal que llega hasta la zona central de la ciudad y que se encuentra comprendido
entre la Avda. Partugal y la Caile Camino de Leganés con una superiicie de 710.262 m2, El Area
incluye a nivel residencial fundamentalmente como uso global el de rasidencial de tipo multifamiliar
en tipologia de! bioque abierto siendo este uso el 80% del iotal.

=
o

\ Vivisnda
\ | Vacante
Suelo residencial ocupado (rojo) ¥ suelo residencial vacante (szuly AH2. Eraborecidn propia a partir de datos de la
Direccién General de Calastro

El resumen del suelc vacante en el AH-2 seria:

AH2 Superficie (m2) % sobre total

Residencial | Suelo Ocupada 9.276.780 _ 99,99%
= *  Suelo Vacante 636,05 0,01%
Total 9.277.41% 100%
Blogue 1L Documeantacion Normativa 1”{
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Area homogénea n°3

Constifuye una corona circular en el entormno de la ciudad delimitada exteriormente por las zonas
industriales y que incluye los barrios de Villafontana y Versalles. El drea homogénea cuenta con
una superficie total de 1.409.168 m2s.

El uso glebal del mismo es el residencial muitifamiliar en bloque abierta consumiendo hasta un
83,6% de la edificabilidad.
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Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante {azul) AH3. Elaboracién propia a partir de datos de a
Direccidn General de Catastro

El resumen del suelo vacante en al AH-3 seria:

AH3 Superficie (m2)

e ‘Suelo Ocupado 20.684.132 99,86%
Rexidanele/ Suelo Vacante 28.597,04 0.14%
_ Total il 20.712.729 ' 100%
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Area homogénea n°4

Comprende toda el area situada entre el centro de la ciudad Avda. de Portugal y Poligono de
Arroyomolines e incluye los barrios Dos de Maye y Villaguropa. Se trata por tanto de una zona
astructurada sobre las Calles Dos de Mayo y Alfonso XIl y que completa los itinerarias peatenales
que conectan el hospital v la estacion de Metrosur. El area homogénea n° 4 tiene una superficia
de 861.575 m2.

El uso predaminante es et residencial multifamillar con un B1% de |z edificabilidad, pero destaca
que también existe la lipologia de ¢esidencial unifamiliar siempre gue se encuentren &n edificio
exclusive. El uso global residencial multifamiliar con un 2,16% de residenciaf unlfamillar y con un
4% de comercial,
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Suelo residenclal ccupado (rojo} v suelo residencial vacante (azul) AH4, Elaboracién propia a parir de datos de la
Direccion General de Catastro

El resumen del suelo vacante en el AH-4 seria:

AH4 Superficie (m2) % sobre total

Residencial Suelo Ocupado 11.499.599 99,99%
Suelo Vacante 1.178,01 0,01%
Total 11.500.777 100%
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Area homogénea n°5

El 4rea homogénea 5 tiene la vocacion de constituir una unidad funcional con el antiguo PAU-4
(Ah-10). El uso predominante es el residencial multifamiliar, donde el uso global es mixto
residencial y unifamiliar. Las dotaciones se sitdan en el permetro con caracter de barrera y que
tan solo conecta por la calle Napoles y el itinerario peatonal que sigue el trazado de la via pecuaria.

11

Viviends
Vacante
Suelo residencial ocupado (fojo) ¥ suelo residencial vacante {azul) AHS. Elaboracidn propia a partir de datos de la
Direccidn General de Catasiro

El resumen del suelo vacante en el AH-5 seria;

AHS : Superficie (m2)

Residencial Suelo Ocupado 2.747.425 - 99,96%
Suelo Vacante 1.112,83 0,04%
Total | - 2.748.538 - 100%
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Area homogénea n®§

El area homogeénea 6 ocupa el suelo comprendido entre el Paligono de Amoyomolinos, el limite
del suelo urbano y el drea homogénea 4, Tiene una superficie de 307.183 m2 y constituye el &mbito
del antiguo sector PP-9. Es un area que proviene su crdenacion del plan general anterior y que su
grado de consolidacion impedia cualquier tipo de modificacion. La Onica maodificacion es la de
incorporar una franja peatanal en el limite del Paseo de Amoyomolines, coincidiando con la via
pecuaria vy en el Hmite Sur como proteccion del impacto aclstico del cinturén de circunvalacion
actual, la unlca actuacion del uso del sueilo en et entormno de la plaza central.

A grandes rasgos se trata de un sector con un porcentaje de ocupacion de equipamisant.: uvotacionat
y zona verde muy alto.

¥ Whilenda
/ . Vacante

Suelo rasidencial ocupado (rojo} y suelo residencial vacante {azul) AHS. Elaboracién propia & panir de dalos de la
Direccion General de Calasiro

El resumen del suelo vacante en el AH-6 seria:

AH5 Superficie (m2)

Residencial _Suelo Ocupado_ 6.427.969 _ 100,00%
Suelo Vacante 0,00 0,00%
Total 6.427.969 100%

No existe superficie residencial vacante dado el alto grado de consolidacién gue ienia previamante.
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Area homogénea n°7.1,7.2,7.3.74. 7.5y 7.6
Area homogénea n°7.1

Constituye una totalidad urhanistica, que comprende todos los desarrollos urbanos residenciales.
Se trata de un area coniinua con sectores y ambitos de suelo Urbano No Consolidado en su
interior. El uso predominante es el residencial multifamiliar en un 96,4% vy el unifamiliar en un 3,6%.
En gran medida no se ha colmatado debido fundamentalmente a la necesidad de desarrollar el
resto de las areas homogéneas que se insertan dentro de la 7.1.

Area homogénea n°7.2

Supone una de las discontinuidades del AH n®7.1. Eluso predominante es el residencial unifamiliar
¥y aungque se encuentra urbanizado no se ha desarmollade ninguna edificacién ni promocion
residencial hasta el momento. Incorpora el Plan Parcial aprobado anterior sin incorporar ninguna
modificacion,

Area homogénea n°7.3

Constituye lo que era en el Plan General anterior el PP-7 y se integra en su totalidad sin
rmoadificaciones algunas, Se propone sobre esta area homogénea una transforrnacién del uso
industrial a uso residencial. Se ha desarrollado por tramos, pero actualmenie quedan muchas
areas por ser colmatadas para dotarle de coherencia urbana.

Area homogénea n°7.4

|
Se refilere a los terrenos e instalaciones ferroviarias de la Estacion de Cercanias de Renfe, por lo
que el uso residencial se encuentra prohibido. .

Area homogénea n°7.5

Se trata del ambito de actuacion objeto de la justificacion de este informe. Se frata de una
reconversion de suelos indusiriales a suelos residenciales, por o que esta en estado de tramitacion
de| Plan Parcial.

Area homogénea n°7.6

‘Al igual que en el caso anterior de la AH 7.5, se frafa de un ambito de actuacidon que pretende
reconvertir los usos indusiriales a suelos residenciales y que actualmente se desconoce si existe
algun instrumento de tramitacién en marcha.
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Area homogénea n°8

El drea homogénea 8 compone todo ef cuadrante Norte del casco, al sur ¢del Barrio de Los Rosales,
asl como la zona comprendida entre el ferrocarril y la Avda. de Portugal, dado que el modelo
territorial incluia el soterramiento del ferrocarril suprimiendo la barrera que generaba el ferrocarril.

El uso predominante es el residenciai multfamiliar libre con un peguefo porcentaje de uso
comercial y servicios inferior al 7%.
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‘Suelo residencial ocupado (rojo) y suek residencial vacante (azul) AH8. Elaboracion propia a partir da datos de ia
Direccidn General de Catastro

El resumen del suele vacante en el AH-8 seria.

AHS8 Superficie (m2) % sobre total
Suelo Ocupado 28.577.880 99,95%
Residenclal *suelo Vacante 14.156,94 0,05%
Total 28.592.037 100%

Area homogénea n®3.1 y 9.2
Son dreas homogéneas donde el uso global es el industrial por lo que quedaria fuera de! objeto
de este estudio.

3\



/

Area homogénea n®*10

El area homogénea AH10 se corresponde con el secior desarrollade PAU y Plan Parcial 4-
Méstoles Sur. Su uso predominanie es el residencial multifamiliar y el uso global mixto residencial
multifamiliar y unifamiliar con un porcentaje relativa del 0,82% vy 0,153%. La revisidon del Plan
General respeta la ordenacion del PAU con la comeccitn de algunos problemas de borde para
compatibilizarlo con el entomo,

\//-/r . . Viviengla
"
\ Vaianie

Suela residencial ocepado (f0{o) v suslo rasidencial vacante {azuf) AH10, Eiabaracion propia & ;.)artir de dalos de [a
Direccidn General de Catasiro

El resumen del suelo vacante en el AH-10 seria:

AH10 Superficie (m2

Residencial ._":‘._uelo Ocupado 380.666 . 70,96%
- Suelo Vacante 155.823,06 . 29,04%
Total 536.489 | 100%

Area homogénea n°11

Corresponde a un area homogénea donde el uso global es el industrial por lo que guedaria fuera
del objeto de este esiudio,

Area homogénea n®*12

Corresponde a un area homogénea donde el uso global es el comercial actuaimente ocupado por
el centro comercial CARREFOUR y zonas comerciales del entorno. Queda fuera del objeto del
informe por no albergar superficie residencial.
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Area homogénea n°13

Corresponde a un area homogénea donde el uso global es el dotacional con el campus de la
Universidad Juan Carios |, el nuevo hospital universitaric y zonas verdes anexas. Queda fuera del
objeto de andlisis por no albergar superficie residencial.

Area homogénea n°14

Corrasponde con el amhbito del Plan Parcial Los Rosales con las rectificaciones de borde con el
recinto de la universidad. Las determinaciones se encuentran fijadas por el Plan Parcial Los
Rosales y sus modificaciones. El uso predominante es el multifamiliar y el uso global es mixto
residencial e industrial.
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Suelo residenciai ocupado {rojo} y suelo residenctal vacanie (azul) AH10, Elaboracidn propia a parlir de datos de la
Direccidn Genaral da Catastio

Elvesumen del suelo vacante en e AH 14 serja:

AH14 % sobre total

Residencial Suelo Ocupado 127.310 91.17%
Suelo Vacante 12.331,06 8,83%
Total 139.641 100%

Area homogénea n°15.1, 15.2, 156.3 y 15.4

Corresponde a unas areas homogéneas donde el uso global es el industrial por lo que quedaria
fuera del objeto de esle estudio.
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Area homogénea n°16

Comresponde a un area homogénea donde se situa la zona de REPSOL. y la UG-22 y entorno. Los
usos principales son &l terciaric, productive y oficina, por lo que su andlisis queda fuera del objeto
de esle estudio.

Area homogénea n°17

Corresponde a un area homogénea cuyo uso global es el productivo de alta tecnologia, por lo que
su analisis queda fuera del objeto de este estudio.

Area homogénea n°18

Si bien es clerto que se trata de un drea residencial, el AH18 recoge el 4mbito del actual suelo
Pargue Coimbra que se trata de una urbanizacién dende el uso predominante es el residencial
unifamiliar, pere que su ubicacién se encuentra muy a las afueras del casco compacto de Mdstoles,
por o gue su analisis queda fuera del objeto de este estudio.

Area homogénea n®19

Si bien es cierto que se rata de un area residencial, el AH1% recoge ef ambito de la Urbanizacién
Parque Guadarrama. Se trata de una urbanizacién donde el uso predominante es el residencial

. unifamiliar, pero que su ubicacién se encuentra muy 2 las afueras del casco compacto de Mbstoles,
por lo que su andlisis queda fuera del objeto de este estudic.

Area homogénea n°20

Si bien es cierto gue se trata de un area residencial, el AH20 recoge el &mbito de la Pinares Llanos.

Se trata de una urbanizacién donde el uso predominante es el residencial unifamilias, pero que su

ubicacion se encuentra muy a las afueras del casco compacto de Mdstoles, por lo que su analisis
| queda fuera del objeto de este estudio.

‘Area-}lomoqénea n®21

Incluye el ambito del Parque Natural del Soto y corresponden fundamentalmente a zona verde e
Instataciones deportivas, por lo que su analisis queda fuera del objeto de este estudio.

1.3.2.4, Resumen de los datos analizados y conclusiones
RESIDENCIAL VACANTE

Area Superficie Ocupado
Homogenea

% Suelo Ocupado Suelo Vacante {m2) % Suelo Vacante

AH 1 10.557.881 99.85% 15.471,59 0.15%
AHZ 8.276.780 99,99% T 636,05 0,01%
AH3 20.684.132 99,86% 28.597,04 0.14%
AH4 11,499.509 99,99% 1178.01 0.01%
AH 5 2.747.425 99,96% 1.412,83 0,04%
AH 8 6.427.969 100,00% 0.00 0.00%
AH 7.1 11.595.787 99,92% 808972 0,08%
AH 7.2 ] 0,00% 40.522,00 100,00%
AH 7.3 641.932 89,75% 73.303,10 10,25%
AH 7.4 0o 0,00% 73.303,10 100,00%
AHTS5 0 0.00% 73.303,10 100,00%
AH7.6 0 0,00% 73,303,10 100,00%
AH 8 28.577.880 99,95% 14.156,04 0,05%
AH 10 380.666 70,96% 155.823,05 29,04%
AH 14 127.310 91,17% 12.331.06 8,83%
Total - 102.517.361 r 99.4% 572.031 0,6%

En el cuadro anterior se recoge el resumen del suelo vacante existente en las zonas de sueio
urbano consolidado, aquellas donde se pueden acometer desarroilos urbanisticos de inmediato
por tratarse de suelo con licencia directa.
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No se han incluido los suelos que se encuentran en zonas alejadas del nicleo urbano consolidado
compacto como Parque Coimbra, Pinares Los Lianos y la Urbanizacion Parque Guadarrama, asli
como los suelos que su uso predominante en ningin caso es el residencial,

Como se refleja en la tabla anterior, el 99,4% del suelo neto residencial estd ocupado lo que
significa, en la préactica, su coimatacion, Resta menos de un 0,6% vacante, un total de 57 Ha.

Esta superficie, no constituye una unidad, sino que esta dividida en parcelas de distinto rango,
distribuidas en distintas zonas y, a su vez, separadas entre si, por lo que no serla posible
materializar en dichos suelos grandes desarrollos residenciales.

Sin embargo, hay Areas Homogéneas como la AH 7.5 que se corresponde con el SUNC-4, que se
encuentran pendientes de ejecutar al 100%, por lo que se considera adecuado y justificado poner
en carga el ambito del SUNC-4, dada la necesidad de suelo resldencial en el municipio.

1.3.3. Conveniencia y oportunidad de la redaccidon del Plan Parclal de
Reforma Interior
El art.47 de la LSCM determina las funciones de los Planes Parciales:

"Articulo 47. Funcion de los planes parciales.

1. Ef Pian Parcial desarrolfa el Plan General o el Plan de Seclornizacion para establecer
la ordenacién pormenorizada de ambitos y seclores completos, lanlo en suelo urbano
no consofidado como en suelo urbanizable.

2 Cuando, en suelo urbano no consclidado, los Planes Parciaies tengan por objeto
operaciones de reurbanjzacion, reforma, renovacion ¢ mejora urbanas se calificardn
de reforma interior.

3. &l Plan Parcial podra modificar cualesquiera determinaciones de ordenacion
pormenorizada estabjecigas por el planeamienio general sobre el ambito o sector. Para
que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habré de justificar expresa y
suficientermente que las mismas sean congruentes con ja ordenacion estructurante del
planeamiento general y territorial.

4. Los planes parciales podran modificar fos limites de los ambitos o sectores, pudiendo
alcanzar la variacion de superficie un 5 por ciento de la superficie fotal def ambito o sector,
siempre gue se justifique a través ds! correspondiente estudio topografico y cartografico y
se expliquen los errores del planeamiento superior.

Dado que en la actualidad existen edificacionss industriales consolidadas y, en una de las parcelas
del ambito existen actividades en funcionamiento, el presenta Plan Parcial, por cuanto define la
ordenacién pormenorizada de un ambito clasificado por &l PGOU como Suelo Urbano No
Consolidado donde se produce ana reforma o renovacion urbana, necesariamente debera ser un

Plan Parcial de Reforma Interior.

Por tanto, el presente Plan Parcial de Reforma Interior se contempla en el articulo 34 de la LSCM
como el instrumento de planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de
ordenacion pormenorizada, que completan y complementan las de caracter estructurante

establecidas en el planeamiento general.
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Segun el articule 35.3 y 35.4 de la LSCM son determinaciones de ordenacién pormencrizada;
“Artfcuio 35, Determinaciones estructurantes y delerminaciones pormenonzadas,

(..)

3. Son aeterminaciones pormenorzadas de la ordenacién urbanlistica aquellas que tlenen
el grado de precision suficiente para legifimar la realizacidon de actos concretos de
efecucion malerial. Las determinaciones pormenorizadas habran de desarmoliar, sin
contradecirias, las determinaciones eslructurantes que cofrespondan.

En suelo urbano consofidado y en suelo no urbanizable, las detgrminaciones de
ordenacion pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general. Podran
también alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esia Ley por
planes especlales.

En suelo urbanizable y urbano no consolidado, fas determinaciones de ordenacion
pormencrizada se esftablecen y afteran por el plan parcial §in perjuicio de que
polestativamente puedan ser eslablecidas por el planeamiento general, en cuyo caso
deberad curnplir ios requisitos de contenido y lramitacion exigidos para dicho planearniento.

En ef caso de gue el planeamienlo general haya estahlecido directamente la ordenacits
pormenorizada, sin necesidad de tramilacion de instrumento de desarroflo pasterior, esta
ordenaclén podra ser alterada por modificacion de plan general y ademas, en caso de que
se den las condiciones establecidas en esta Ley, por planes parciales o planes especiales,
justificando su adecuacion a los fines establecidos para es0s planes y la congruencia con
la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial

4. Sin peruicio de una mayor concrecién y medianle desarrolios reglamentanos, son, en
todo caso, determmaciones pormencrizadas de Ja ordenacién urbanistica:

a) La definicion detallada de ta conformacién espacial de cada drea homogénea, ambito
de actuacion o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de
alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumpiir
ésfas para su ejecucién material.

¢} La requlacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, ias conslrucciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre
ellos, su proporcién en relacion al uso global, y las inlervenciones admisibies y
prohibidas, asl como fas condiciones que deben cumplic para ser autorizadas.

8) La definicion de los elementos de infraesiructuras, equiparmientos y Servicios
publicos que conforman las redes locales, completando las redes generales y
supramunicipales, pero sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacién de los
sisternas de gjecucion.

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica,”
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Por su parte, el articulo 48 de la LSCM concreta ef contenide sustantivo del Plan Parcial:

YArticulo 48, Contenido sustantivo.,

1. El Plan Parcial establecera sobre la totalidad del ambito o sector lfodas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacion urbanistica que se enumeran y regulan
en e} Capltulo I de este Tiulo. Para ello, respetaran las siquientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compalibilizando la mejor adecuacion a los
condicionantes def relieve de los terrencs, la integracion del ambito o sector en fas
tramas urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad
tipolégica y urbanistica.

b} Se deberan definir las condiciones gue deben cumplir fas parcelas para su gjecucion
material. A tales efectos, el Plan Parcial podrd incorporar la definicién grafica de!
parcelario, seflalando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma

¢} Para todo suelo edificable se estableceran fas precisas condiciones sobre la
edificacion y sobre lg admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en jos
espacios edificables en que asi se justifique, el Plan Farcial podré remitir a Estudios de
Detlalle ef completar la ordenacion volumétrica de la edificacién y la fijacion de los
parametros normativos consiguientes.

d} Se localizaran las reservas de suelo destinadas a los elemenios de las redes
publicas locales, en posiciones fales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso
de los espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacién perceptual del espacio

urbano.

e} Se delimitaran, en su caso, fas Unidades de Ejecucion que se juzguen convenientes
para la mejor gestion de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema de ejecucion

correspondiente.

2.¢...)"
El Plan General de Mdstoles, como ya se ha indicado, fue aprobado en el 2009 y remite la
resolucion de la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 a la redaccion posterior de un
planeamiento de desarrollo, que necesariamenta deberad ser un Plan Parcial de Reforma Interior,
como se ha justificado previamente, por cuanio estos documentos estan previstos en la LSCM
para ordenar ambitos en el Suelo Urbano No Consolidado cuando tengan por objeto operaciones
de reforma o renovacion, circunstancia que concuire en el caso presente.

Este es el marco en que se inserta esta propuesta del PPRI, que recoge el mandato del Plan
General para la ordenacidn pormenocrizada del SUNC-4, para la mejora de la estructura urbana
del entorno y la revitalizacion del area, mediante su renovacion urbana.

Bl suelo del ambite en que se actda se sitda en una privilegiada posicién en la calle Granada, de
marcada vocacion residencial, vy dispone de las infraestructuras de comunicaciones y las
dotaciones publicas que convieden a esta zona en un area de oportunidad, capaz de oforgar al
barrio una posicion relevante en la ciudad, de forma que pueda insertarse en su area de
centralidad, alejando de forma definitiva el caracter o posicidn de borde.

Ademas, se pone de manifiesto en esta propuesta y en su Documento Ambiental Estratégico, la
escasa incidencia de las nuevas determinaciones que se establecen, que son en todo caso
asumibles en el territorio y el medio ambiente:

» la calificacion del suelo establecida ne incide negativamente en los valores del medio urbano
en que se interviene, que deba considerar o exija la introduccidn de medidas correctoras:
ambientales, del paisaje, ni de defensa y proteccién del dominio pablico. Tampoco se afecta
al patrimonio cultural.
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= El suelo urbanc de que se rata reune las caracteristicas ambientales adecuadas aclsticas,
de gestidn de residuos, de avsencia de contaminacién slectromagnética y del suelo, y tas
demas que se requieren, y ei PPRI no intfroeduce respecto de esto innovacién alguna.

* No se incide negativamente en la movilidad del entorno. Pero la actuacion permite la
introduccion de medidas correctoras respecto de alguno de los déficits que se han puesto de
manifiesto.

= No seincide an [as infraestructuras urbanas de los servicios que ya estan gjecutadas, y no se
prevé la necesidad de su refuerzo, ampliacion o mejora para dar servicio a los UsOs que se
establecen, toda vez que no se incrementa la superficie edificable respecto al maximo que
autoriza ei Plan General ni se prevén usos gue pudieran ser mayores consumidores de
recursos.

Pero las nuevas previslones que incorpora la propuesta en el planeamiento de Mostoles sl tienen
una incidencia relevante, de caracter social y econdmico, de manera gue la propuesta:

» Seincardina en su entornao sin distorsiones, pero acentuando |a singularidad de la actuacién,

»  Se favorece y refuerza la imagen de esta localizacion como un area residencial mederna, de
acuerdo con los parametros actuales de la ordenacidn del espacio urbarno v la implantacion
de los usos.

= Se prevéd el destino da una parte de la edificabilidad residencial {un 20%) a viviendas
sometidas al regimen de proteccidn poblica de precio limitado (VPPL).

» La obligacién de disponer en determinadas partes de las plantas bajas de las edificaciones
uh uso complementarlo que permita la implantacidn y el desarrollo de aclividades
comerciales, recreativas y dotacionales, y cualesquiera otras de este caracter, de forma muy
flexible, v de esta forma se refuerza la actual actividad econdmica.

= La transformacion se prevé sin distorsionar el equilibrio social, dotacional y economico de
Méstoles.

*  Se mejoran las posibilidades de emplec y al servicio a los ciudadanos como resultado de la
transformacién urbanistica.

*» Se mejora e incrementa fa dotacion pubdlica de las zonas verdes gue complemantan las
previsiones del Plan General.

* Las caracteristicas gue se establecen parz el desarollc de los usos propuestos son
coincidenies con las comespondientes de la zona en que se intervieng: en alturas, en
intensidad edificatona, en tipologias y usos pormenorizados.

v La propuesta del PFRI es {otalmente compatible con el mandato del Plan General vigente.

»  EIPPRI articula y desarrolla la solucién para renovar el ambito espacial urbano, que sufre una
cierta degradacion y es cause de dificultades respecto a la proteccién y seguridad de
colectivos desfavorsacides.

En definitiva, se garantiza la mayor conveniencia para ! interés de la cludad, publico y privado, en
el desarrolio pormenorizado de este suelo de oportunidad, en un érea residencial, El PPRI
demuestra, ademas, que se favorece el interés publico mediante la mejora de la red de zonas
verdes, que ademas permiten la inroduccion de las madidas que determinan la mejora de la
movilidad peatonal y de trafico no motorizado.

integrando lo hasta aqul sefialado, se justifica la conveniancia y necesidad de la redaccion del
presente Plan Parcial de Reforma Interior, por cuanto.

= Exisle una necesidad de suelo residencial en al municipic de Méstoles.

sranada - Corte Jngias®, Mdastales (Madrid) oA
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= La LSCM preve la figura del Plan Parcial de Reforma Interior para establecer la ordenacion
pormenorizada de ambitos completos en Suelo Urbano No Consolidado, como escaldn
intermedio entre las previsiones del Plan General y la ejecucion de las obras.

= Ei PGOU de Mdstcles remite la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 2 un planeamiento de
desarrollo, al gue en la ficha urbanisiica se refiere como un Plan Parcial.

= El Plan Parcial de Reforma Intericr limita su alcance al nivel de las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada.

= El contenido sustantivo y formal del Plan Parcial se establece con precision en la LSCM.

« Las sedaladas determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO
PRIMERQ, CAPITULO V, De los Planes Parciaies, del Reglamento de Planeamienio de 1978,
de aplicacidn supletoria en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucion,
al Estatuto de Autonomia, a la LSCM vy la restante legislacidn surgida desde entonces,

De l¢ sefialado resuita la conveniencia, necesidad y oportunidad del Plan Parcial de Reforma
Interior que se propone para la ordenacidn pormenorizada del SUNC-4, cumplimentando el
mandato legal y el PGOU de Médstoles, calificando el suelo como zonas verdes, red viaria,
equipamiento y zona residencial, y es indiscutible causa legitimadora de la actuacién.

1.3.4. Justificacién de la ¢coherencia con la ordenacion estructurante
definida en el PGOU de Mostoles

Como se ha indicado antaricrments, el presente Plan Parcial de Reforma Interior establece
exclusivamente parametros de ordenacién pormenorizada propios del planeamiento de desarrolo.

De acuerde con lo esiablecido en el articulo 35.1 y 35.2 de la LSCM, son determinaciones
estructurantes de la ordenacion urbanistica:

"Arliculo 35. Determinaciones estructurantes y deferminaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de ia ordenacion urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacién y preservacion dei suelo objeto del
planeamiento generai, asl como ios eiementos fundamentales de la estructura urbana y
territorial y de su desarrolfo futuro.

Las determinaciones esfructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los
instrurmentos de orderracion del termftorio y el planeamiento de fos Municipios limitrofes v,
con caracter general, se establecen y afteran por los instrumentos de planeamiento
general.

No obstante, los planes especiales habilitados para ello en ef articulo 50 podran modificar
aquelias determinaciones estructurantes o elementos de las mismas que se indican en el
apartado 5 de este articulo, con fas condiciones que se establecen en el mismo, inciuyendo
una justificacion suficiente en relacion con su objeto especifico y en cualquier caso en
congruencia con el resto de la ordenacion estructurante.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecion mediante desarrolios reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a} El seftalamiento de la ciasificacién y, en su caso, categoria del suelo,
b) La definicidn de los elementos estructurantes de los sisiemas de redes publicas.

¢} La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
serlalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacion: Usos
globales, areas de reparto, coeficientes de edificabilidad definidos en ei artlculo 39.3 y
aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes de
homogeneizacion enfre usos globales del grea de reparto.

{e Reforma fntenor del SUNC-S “Granads - Corte Ingiés” Masioles |Madnd
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d) &f régimen de usos del suefo no urbanizable de proteccion.

3.(.)"

Todos estos parametros fueron previamente definidos para el SUNCH4 por el PGOU de Mbstoles,
¥ §8 commesponden comn:

= La delimilacion del SUNC-£.
« La clasificacion v categoria del suelo, Suelo Urbano No Consolidado.

+« Los estandares y superficies de las Redes Pulblicas Estructuranfes {Supramunicipales y
Generales) establecidas por el PGOU, que para el SUNC-4 se fijaron en 8.955 m?s de Red
General de Zonas Verdes y como Red Supramunicipal la superficie de via pecuaria existente
dentro del ambito.

* La edificabilidad y aprovechamiente maximos del &mbito, 1,70 m3c/m?s de uso vivienda
multifamiliar libre.

« Fiuso caracteristico, el usa residencial multifamlliar fibre.

E| presenta Plan Parcial respeta, como no puede ser de otro modo, lodas estas determinaciones
sstructurantes definidas por el PGOU de Mdstoles.

Q\\“' E 3-‘5 Justificacién del tramite ambiental

\ La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental regula la aplicaciéon de la Directiva
2@01142{CE conocida como la "Directiva de Evaluacibn Ambiental Estratégica (EAE)".

Dl&:ha Ley establece en su articulo 6.2 que “serdn objelo de evaiuacién estratégica
s:mphf‘ fcada... los planes y programas que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas Je
dbc:da‘extens;én

Por l'r'a/parte en el ambito de la Comunidad de Madrid, el procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estrategica se encuentra recogido en ia Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y en la Ley
472014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid.

Esta Ley 4/2014 establece en su Disposicion Transitoria Primera:

“Las modificaciones menores de planeamiento general y de desarroflo, fos planes
parciaies y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas te reducida
extensibn y f0s instrumentos de planeamienfo que, esfableciendo un marco para la
autorizacién en ef futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en
el apartado 1 dei articulo 6 de fa Ley 21/ 2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental,
se someterdn a evaluacion ambiental estratégica simplificada, conforme a lo grevisto
en ef arficuio 28 y siguientes de fa misma Ley. En eslos supuestos, la documentacion
gue sea somelida a aprobacion inicial tendrd Ia consideracién de borrador del plan
y debera cumplir los requisitos y tramites de dicho borrador. La Consejeria con
compelencias en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el resultada de las
consultas realizadas y de conformidad con las criterios establecidas en el anexo y de Ia
Ley 21/ 2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental resolvera mediante la emision
del informe ambiental estratégico, que podra deferminar que el insirumento de
planeamiento debe someterse a una evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente ¢ bien que no fiene efectos
significativos sobre el media ambiente , en los términos establecidos en el propio informe
ambiental estratégico”.

En consecuencia, y en base a lo antericrmente expuesto, es necesario que el presente Plan Parcial
de Reforma Interior del SUNC-4 del PGOU de Maostoles se someta al procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratéqica Simplificada.

Biogue 1il. Decumentacion Normativa ULO
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Para solicitar el preceptivo pronunciamiento del drganc ambiental, ef promotor presenta en el
Blogue Il del presente documento, el Documento Ambiental Estratégico (DAE).

1.4. Marco normativo

1.4.1. Legislacién urbanistica
= Ley /2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

» 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.

= Real Decreto 2158/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico.

»  Real Decreto 1346/1976, de 8 de abiil, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen de! Suelo y Ordenacion Urbana.
1.4.2. Leglslacién ambiental y otras

A continuacion, se relacionan las normativas ambientales de aplicacion sobre el dmbito del
presente Plan Parcial.

Evaluacién ambiental
" = Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

|

‘= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
- =i Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de

-+ Madrid, Disposicion Transitoria Primera.

"-Agl uas

= Decreto 170/1988, de 1 de octubre, sobre la gestidn de las Infraestructuras de Saneamiento
‘ de Aguas Residuales de la Comunidad de Madrid

= | Decreto 238/2016, de 9 de diciembre, del Reglamento Publico Hidraulico.

= Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texio refundido de la
Ley de Aguas.

Vias pecuarias

= Ley 3/1985, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

= Ley 81898, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

* Decreto 7/2021, de 27 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Residuos
+  Ley 5/2003, de 20 de marzo, de residuos de la comunidad de Madrid.

= Real Decreto 413/2014, de € de junio, por el que se regula la actividad de produccion de
energia eléctrica a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracion y residucs.

= Ley 22/2011, de 28 de julio, de residucs y suelos contaminados.
Patrimonio

= Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Historico Espanol.
= Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonic Cultural de la Comunidad de Madrid.
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Energia Electrica

Decreto 13171997, de 16 de octubre, par el gue se fijan los requisifos que han de cumpiir [as
actuaciones urbanisticas en relacidn con las infraestructuras eléciricas.

Ley 24/2013, de 26 de diciembre dei Ambito Eléctrico.
Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible.

Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico
para Baja Tensién.

Telecomunicaciones

Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

Sanidad ambiental

Ley 332011, de 4 de octubre, General de Salud Publica

Accestbilidad Universal y Barreras Arquitecténicas

Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por gl que se Aprueba el Reglamantp Técnico de desarrollo
en Materia de Promecion de la Accesibilidad v Supresian de Barreras Arguitectonicas de la
Comunidad de Madrid,

Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibifidad y Supresion de Barreras
Arqultectonicas de la Comunidad de Madrid

\Real Decreto Legislativo 1/2013, de 28 de noviembre, por el que se aprusba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inglusion
social,
Real Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se modifica el Cddigo Técnico de la
edificacion, ein materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad
(CTE).

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.

Real Decreto 1544/2007, de 23 de Noviembre de 2007, por el que se regulan las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el accesc y utilizacion de los nodos de
transporte para personas con discapacidad.

Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones hasicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacién de ios espacios publicos urbanizados vy edificaciones.

Materia social

Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la direccion general de urbanismo, a los ayuntamientos
de la comunidad de Madrid, sobre la necesidad de abtener nuevos informes en la tramitacion
y aprobacién de instrumentos de planeamiento urbanistice general y de planeamiento
urbanislice de desarrollo, de fecha 16 de octubre de 2017, de la Consejeria de medio
ambiente, administracion local v ordenacién del Termitorio de la Comunidad de Madrid.

Ley 2/20186, de 29 de marze, de Identidad vy Expresion de Género e Igualdad Social v No
Discriminacién de la Comunidad de Madrid.

Ley Organica 1/1996, de 15 de enero de Proteccion Juridica del Menor,

Ley 40/2003, de 18 de noviemnbre, de Proteccidn a las Familias Numerosas,
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1.5. Resumen de alternativas planteadas y definicion de la
escogida

El presente punto trata de a analizar la viabilidad de las diferentes opciones de ordenacion para
dar solucién a las necesidades y problemas a resolver.

En consecuencia, a partir de las directrices basicas vy de los objetivos generales que define el
PGOU de Mésioles para el ambito y de los condicicnantes ambientales det territorio, se formulan
diferentes posibles escenarios de futuro.

Las determinaciones estructurantes definidas por el PGOU de Méstoles para e} &mbito son:

s Clase y categoria de suelo: Suelo Urbano No Consolidado.

= Ambito: SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.

= Uso global: Residencial Multifamiliar Libre.,

»  Aprovechamiento Unitario: 1,7 m?cuc/im?s.

= Redes Supramunicipales: Via Pecuaria existente, 1.48% m?s.
Redes Generales: Red de Zonas Verdes 8.955 m®s situada al QOeste del ambito como
proteccién de la via pecuaria.

1.5.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de [os terrenos

Esté alternativa refleja la situacion actual de los terrenos y su probable evolucion en el caso de no

desarrollarse el Plan Parcial.

Como se'ha indicado anteriormente, el PGOU de Mostoles previd |a renovacion urbana de este
ambito para su transformacion del actual uso industnial a un uso residencial. Esta fransformacicn
pianteada por el PGOU fue establecida a raiz del propio crecimiento residencial de |a ciudad que
habia encapsulado el &mbito como una "isla” industrial redeada de suelos residenciales.

Por otro lado, como ya se ha indicado en el punto 7.4. Usos, edificaciones e infraestiucluras
existentes, del Bloque 1. Documentacion Informativa del presente Plan Parcial, en la actualidad tan
solo se desarrollan actividades de actividad econdmica en una de las cuatro parcelas del ambito.
De las tres parcelas restantes, una se encuentra libre de edificacion (la situada al Sureste), otra se
encuentra sin actividad y con edificaciones en estado ruinoso (la sitvada al Noreste) v la dltima se
encuentra sin aclividad, dado que recientemente se ha trasladado la actividad a otra zona industrial

dentro del propio municipio.
Por tanto, es inviable maniener este ambito con su actual uso industrial por los siguientes motivos:

- La incompatibilidad urbanistica que conllevaria el uso industrial con las determinaciones
del PGOU de Mdstoles que califican ef &mbito con uso global residencial.

~ Los perjuicios y peligros que conlieva la existencia de un uso industrial en un entorno
completamente residencial, como pueden ser el rafico de vehiculos pesados, los ruidos
generados por las actividades, las emisiones atmosféricas y/o de residuos urbanos,...

- La posible v muy probable degradacién de las edificaciones que se encuentran
actualmente sin uso, generando peligros por derrumbes, insalubridad o delincugncia.

Por tanto, esta Alternativa 0 de no desarrollo de! Plan Parcial conforme se establece en el PGOU
de Mostoles queda descartada por toda la problematica antes expuesta.
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1.5.2. Alternativa 1

Se establece como Alternativa 1 la ordenacién pormenorizada orientativa {no vinculanie) grafiada
en s} PGOU de Maostoles para el ambito.
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Figura. Ordenacién pormenarizada orientativa (no vinculanie) grafiada en el PGOU de Méstoles
Respecto a [a movilidad

Esta Altemativa propone |a conexion entre la calle Granada (al Sur) y la calle Cid Campeador (al
Norte) mediante una calle que nace desde una glorieta partida en Iz calle Granada.

Ei acceso a las diferentes manzanas se produce mediante varias calles en fondo de saco, bien
desde fa propia caile Granada, bien desde la calle Cid Campegador o |a prolongacidn de ésta en el
interior del ambito.

Por dltimo, se propone una rectificacidn dei trazado de |z caile Jaén, al Este del ambito.
Respecto a los espacios protegidos

Los Unicos espacios protegidos afectados por el ambite son la via pecuaria Abrevadero de |a
Ventanilla {colindante con el ambito a! Oeste) v la via pecuaria Vereda de! Molino del Qbispo,
coincidente en trazado con la calle Granada {colindante con el ambito al Sur).

Blogque . Decumentacion Normativa Hl’\
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Esta Alternativa, respetando la determinacion estructurante de ta Red General de Zonas Verdes,
ubica esta Red General al Oeste, comp proteceion de la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla.

Respecto a las Redes Publicas

Como se ha indicado, esta Alternativa respeta la ubicacion y superficie de la Red General de Zona
Verde definida por el PGOU de Mostoles.

Por otro lado, define dos grandes espacios centrales de espacios libres ajardinados a ambos lados
del viario principal, como zona de centralidad del dmbito,

Respecto a la tipologia edificatoria

Esta Alternativa plantea una lipologia de edificacion en manzana cerrada con altura homogénea
en todas las manzanas.

Respecto a ka gestion
Esta Alternativa plantea al desarrollo del ambito mediante una Unica Unidad de Ejecucidn.
1.5.3. Alternativa 2

La Alternativa 2 se corresponde con la propuesta de ordenacién pormenorizada del presente Flan
Parcial.
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Figura. Imagen folorrealista de la propuesta de fa Altemativa 2

1.5.4. Justificacion de la alternativa escogida

Tras la valoracion de las alternativas posibles se opta por desarrollar la Alternativa 2, en base a
las siguientes consideraciones:

Se entiende que la solucion de movilidad, con la glorieta completa {(en vez de partida) en la
calle Granada vy los viarios de coexlstencia para acceder a las manzanas frente a los fondos
de saco propuestos en la Alternativa 1, es mucho mas ventajosa tanto por la fiuidez en la calle
Granada, como por los problemas y condicionartes consabidos de los fondos de saco.

Existe una mayor proteccién de los espacios protegidos de las vias pecuarias Abrevadero de
la Ventanilla {colindante con el ambito al Ceste) y Vereda del Molino del Obispo, coincidente
en frazado con la calle Granada (colindante con el ambito al Sur), al proponer, colindante a
ambas, espacios verdes de proteccion que favorecen su disfrute (en e} caso del Abrevadero
de la Ventanilla) y su posible reacondicionamiento (en el caso de la Vereda del Molino del
Obispo).

Se proponen dos grandes espacios para equipamiento piblico en los espacios centrales del

ambito, ademas de una gran plaza central, lo que dotara al ambito de una mayor variedad de
dotacién publica que la Aliernativa 1.

La tipologia escalonada permitira una mayor permeabilidad visual desde el interior del ambito,
lo que supondra un desahogo desde la zona central reservada a equipamiento publico y plaza,
respecto del planteamiento de manzana cerrada homogénea de la Alternativa 1.

Bioque 11l Documantacion Normative k\(P
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«  Por dltimo, el ptanteamiento con dos Unidades de Ejecucion facilitara el desarrollo del ambito
y el mantenimiento de las aclividades econdmicas existentes hasta que los propietarios
decidan su desarrollo.

Por tanto, de las tres altemativas estudiadas, la Alternativa 2, la adoptada por el presente Plan
Parcial (alternativa seleccionada), se considera la que, siguiendo las determinaciones planteadas
por el PGOU de Méstoles, aporta mejores soluciones en cuanto a movilidad, respeto v proteccion
de los espacios protegidos existentes, mayor funcionalidad de las Redes Publicas y mejores
soluciones de tipologia edificatoria y gestién para el desarrollo.

Por otro lado, todas las caracteristicas anteriormente mencionadas, suponen, sin duda, una mejora
de las condiciones urbanas a conseguir con la gjecucién del dmbito, tal y como se ha planteado
anteriormente, frente al mantenimiento del estado actual de los terrenos (la Alternativa 0).

1.6. Modelo de ordenacion propuesto

El SUNC-4 “Granada - Corte Inglés” es un ambito inmerso en la trarma urbana de Mdstoles, donde
se desarrolla, principalmente, la actividad industrial de Moinsa, tal como se describe en el Bloque
|. Documentacion Informativa del presente Plan Parcial.

En su dia configuraba un espacio destinado a actividades econdmicas situado en el borde de la
cludad consolidada, pero el crecimiento de la ciudad fue ubicando al ambito ent una posicidon de
mayor centrafidad, inmerso en la trama urbana y rodeado de suelos mavyoritariamente

residenciales.
Esta situacién, unida al desmantelamienic de gran parte de las actividades gue ocupaban los

suelos, ha hecho que el ambito se perciba como un reducto en desuso y desconectado con su
entorno urbane, tanto en lo que a frama urbana se refiere, como a usos e intensidades de esfos.

&
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Ya el PGOU de Mostales, previd esta situacion vy al objeto de revertirla planteé el cambio del uso
global de) &mbite de industrial a residencial, acorde cen la zona en ja que se ubica, planteande un
esquema de generacion de centratidad en el interior del ambito, con una conexion entre las calles
Granada, al Sur, yla calle Cid Campeador, al Norte, como puede comprobarse en la anterior figura,
extractada del documento de Areas Homogéneas del PGOU.

En relacién con la estructura viaria y accesos

Se plantea la conexion viaria entre la calle Granada, situada al Sur del éambito y la calle Cid
Campeador situada al Norte, mediante un viario que conforma el dnice elemento de comunicacion
de {rafico rodado en el interior del ambito, en el que se prioriza el vehiculo frente al peaton.

En la confiuencia con la calle Granada, se plantea unas gloriela completa que ordene el trafico de
|z zona, eliminando la glerieta partida actual.

En la confluencia con la calle Cid Campeador se plantea otra glorieta, de menores dimensicne que
se permita todes los movimientos vy el cambio de sentido en el interior del ambito.

Estos viarics consiguen un "atado” entre dos zonas consolidadas de la cludad, al Norte y Sur det
ambito, que actualmente se encuentra desconectas practicamente, excepto mediante viarios

g

' Fig-L-Jra. Esguema .de ardenacién pmpueéto para el SUNC-4
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El desarrollo del ambito sirve, por tanto, para fa mejora urbana en términos de movilidad vy
continuidad en |a trama de la ciudad de Mdstoles en el enforno.

Interiormente, como se vera mas adelante, se han creado varios viarios de coexistencia, donde se
prioriza el trafico peatonal y la estancia, y que sirven para el acceso & los equipamientos publicos,
zonas verdes interiores y acceso rodado de mercancias a los bajos comerciales,

Se mantiene |2 calle Jaén como frente de acceso a las parcelas situadas al Este del dmbito.

En relacién con la tipolegia de las parcelas

Las parcefas lucrativas planteadas son de grandes dimensiones, formando manzanas con poco
consumo de viario. se frata de una frama urbana amplia, que da como resultado un espacio urbano
de calidad, con grandes zonas verdes y muy espanjado.

Los bloques edificados de las viviendas se asoman zl espacio pdblico, conformado por el gue
hemaos venido a denominar “gje civico”. La zona de edificacion mas cercana a este espacio central
de actividad poblica serd la que alcance menor altura edificada, obligande a una tipologia
aterrazada, de forma que se produzea una gradacion en lo que a volumen edificado se refiere,
desde los espacios centrales del ambito dedicados a usos pablicos hasta los bordes mas en
contacto con la ciudad consolidada de la actualidad.

) £ /;';

Figura. Imagen 3D de la zona central del 4mbito

Se utiliza la tpologia de blogque abierto o semi abierto, de forma que los volimenes edificades
colaboren a la creacion de perspectivas urbanas, permitiendo la vision desde el exterior de la
ciudad de lo que sucede en el interior del ambito, mediante el retrangueo de la edificacion gue
geneia visuales evitando en todo momento la generacion de grandes muros de fachadas continuas
gue “cierren” el ambito a la ciudad,

Blogue IIl, Decumemacian Narmoliva \J‘L\

_|;-.|.3_’|_F'e.'|)|-_v de Retorme timenor dei SUNC-1 “Granada « Come |5";|.|:l;3‘ Méstoies {Madna) pagine 49 dg 14



/

Figura. Imagen 3D desde la zona cenlral dal ambito

En refacion con las afecciones
Existen dos vias pecuarias que, de una forma u otra, afectan al ambito.

La primera de ellas, la denominada Abrevadero de la Ventanilla, se sitia en e limite Oeste,
abrazando al ambite, y se ha considerado, de acuerdo con lo esfablecido en ¢l PGOU de Mastoles
~ que se encuenira parcialimente dentro de ambilo, por lo que la parte definida en el PGOU como
. ".interior se ha callficadc como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria esta integrada en el
denominadc Parque Lineal del Arroyo det Soto y se encuentra perfectamente acondicionada y
sehalizada

".La 'bequeﬁa superficie (1.469 m?s} incluida dentro del SUNC-4, no computa a los sfectos del
calculo de la edificabilidad, ni genera aprovechamiento, ha sido considerada Red Supramunicipal.

' .
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Figura. Vista de la via pecuaria Abrevadero de Ia Ventanilla desde ia o/ Granada

Ya desde el PGOU de Mdstolas se definié la Red General de Zona Verde en esta zona Ceste con
el objetive de servir de barrera verde para, primero proteger el trazado de esta via pecuaria v,
segundo, ampliar el citado Parque Lineal del Arroyo del Soto.

La segunda via pecuaria, la Vereda del Molino del Obispo, es coincidente con el actual trazado de
la calle Granada. Aun asi, y con la finalidad de defenderla y compiementarla, se ha planteado una
zona verde de transicion que transcurre en paralelo @ la misma.

De esta manera, ambas vias pecuarias contaran con una zona verde de dimensiones y anchura
suficientes como para protegerlas y alejarlas de los usos residenciales del ambito.
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1.7. Descripcion de la ordenacion propuesta

En la ficha de! PGOU del SUNC-4 aparece reflejada una ordenacion no vinculante en la que se
plantean algunas cuestiones que han sido respetadas en la ordenacién planteada por el presente
Plan Parcial de Reforma Interior, como es el caso de la unidn mediante un eje rodado de entidad
de la calle Granada, situada al Sur del SUNCH, y la Calle Cid Campeador, situada al Norte.

La calle Cid Campeador no se encuentra pavimentada en su totalidad, viéndose interrurnpido su
trazado en la confluencia con la calle Jaén, a partir de la cual se encuentra en termizo y destinada
a aparcamiento de forma residual. La realizacion del eje urbano rodado desde la glorieta de la
cafle Granada, que se completara, hasta la C/ Cid Campeador, permite conectar dos zonas de la
ciudad que en este momento se encuentran desconectadas entre si.

Este viario generara un eje urbano de calidad, que vertebrara la ordenacién interior del ambito y
posibilitara la generacién de espacios de aparcamiento publico, por un lado, y permitira, por otro,
la aparicion de otros viarios al servicio de este que refuerzan el eje y dan acceso a los suelos
lucratlvos y puablicos que aparecen en tomo al mismo.

En lo que se refiere a red viaria, se completara la urbanizacion de la calle Cid Campeador hasta
su encuentro con el eje transversal de nueva creacion; aunque esta calle sea parcialmente externa
aT; ambito de ordenacidn, los costes de urbanizacion se imputan al ambito, a fin de dar continuidad
y conexion a las dos zonas de la ciudad mediante viarios de calidad.

" - ' — 3
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Tal como se indicaba anteriormente, en torno a este gran viario que trascurre en senlido Norte-
Sur, se produce una zona de centralidad, con espacios ajardinados y una red viaria “bianda”,
denominada acompanamiento de red viaria, que ne es mas que viarios de coexistencia para
permitir el acceso rodado a las distintas parcelas, otorgando a Jas mismas la consideracion de
solar, para ubicar todas las infraestructuras urbanas necesarias para el correcto funcionamiento
de las edificaciones.

Estos “viarios de coexistencia” se plantean con un tratamianto superficial en el que ta cota del
peaton y del vehicule es [a misma, con clara vocacion de qua el protagonisme sea del primero y
de que el vehiculo no adquiera velocidad en su paso por las mismas. En ellos se plantean algunos
ensanchamientos que permitiran el uso de la calle desde |a parspectiva ciudadana, como tugar de
esparcimiento y relacion.

| 4

Figura. Zona central de esparcimiento y ralacion con las areas de acompafamiento de la red viaria

De manera transversal al viario principal se plantea un eje Esta-Oeste en el gue la escala humana
es la gran protagonista, donde sitdan los suelos destinados a equipamientos puablico en lo que
podrlamos denominar un “Eje Civice”, vertebrada por espacios libres publicos destinados a
esparcimiento y areas ajardinadas.

Todas estas zonas se ven complementadas por los viarios de coexisiencia mencionados que,
ademas de dar acceso a las zonas publicas, conforman un gran espacio central, a modo de agora
que configurara un foco de nueva centralidad en la ciudad una vez consolidado.

Este “Eje Civico" se pretende gue funcione como elemento permeable en la ciudad existente, cuya
relacion con la misma no conforme una barrera entre lo existente y to nuevo y posea la suficiente
trasparencia como para relacionar las presexistencias enire si. Esta es la razén por la gque, tal como
se indicado anteriormente, las edificaciones residenciales que se ubican en su entormno se deberan
ejecutar de manera escalonada, abriendo el espacio y garantizando el protagonismo de la escala
humana en este aspacio, sin “echar encima” la edificacion para que la ¢iudad pueda percibir un
espacio que fluya entre las zonas verdes siiuadas en el Este, y los equipamientos existentes en el
Qeste del ambito, ya consolidados.
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Fig. '%“E}'e Civico™ propuesto, sobre fondo con los usos del suelo actuales

En el Anexo 2. Estudio de los equipamientos y servicios piblicos existentes en el enforno def
.ambito del presente documento se ha realizado un analisis de los equipamientos existente en las
proXimidades del ambito del SUNC-4, a partir del que se puede afirmar que el municipio de
Mosteles y en concreto el entorno de proximidad del ambito de actuacién del SUNC-4 “Granada-
Corte Inglés”, presenta una buena dotacional de equipamienios, servicios plblicos y zonas verdes.

Sin embargo, existen algunas mejoras respecto a los equipamientos y/o dotaciones que se podrian
desarrollar en al &mbito, como Red Local, de cara a equilibrar lo que el propio PGOU de Moéstoles

propone.

Todo parece indicar que la red de centros educativos, asi como la de espacios libres y zonas
verdes resuelve las necesidades basicas de estancia y esparcimiento y de centros educativos de

proximidad.

Sin embargo, las Uliimas demandas de la poblacidn, el desarrollo demografice de la misma y los
nuevos requerimienios de la poblacion indica un cierto déficit en los siguientes tipos de
equipamientos, por |0 que se propone que pudieran ubicarse en los suelos de equipamtiento que
se reservan en el ambito, fruto de este estudio:

*  Escuela infanti] de 0-3 afos.

= Centro de mayores o residencia de ancianos.

« Biblioteca o centro de juventud.

= Instalaciones deportivas basicas, como pistas de juegos, elc.
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En cualquier caso ¥ a mado de rasumen, la estructura y red de eguipamientos dotacionates en el
ambito del SUNC-4 es la que se muestra a continuacidn en la siguiente imagen:
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Figura Red de equipamientos en el Ambilo de proximidad dal SUNC-4. Fuente: Elaboracién propia a parlir de dalos de!
Portal de Plansamianto Urbanistico de la Comunidad de Madrid

Por otro lade, la actuacion esta rodeada de zonas verdes, a las que la ordenacion planteada
pretende dar continuidad y complemento a la trama urbana sxistente en |0 que a zonas verdes se
refiere, asi como colaborar a esta escala humana gue se ha mencionado con anterioridad. De esta
forma se planiean zonas verdes en practicamente todo el contorno de la actuacion, gue sirven

comao colchén entre los usos lucrativos planteados y la ciudad existente.

Adernas, estas zonas verdes albergan sendas peatonales que unen las distintas zonas de la
ciudad y garantizan la defensa de los suelos de las vias pecuarias existentes. Es el caso de la
zona Qesle y Noroeste, con la via pecuarla Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el
denominado Pargue Linsal del Arroyo del Soto, al que se da conlinuidad; y también el de su zona
Sur, con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo, ceincidente en trazado con la calle Granada,
con la creacion de sendas peatonales en fas zonas verdes colindanies a dicha calle, de nueva

creacion.
La zonificacion del ambito se basa en los siguientes criterios generales:
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Los usos lucrativos

La generacién de 'os dos gjes mencionados, de comunicacién viaria Norte — Sur y el “eje civico”
transversal Este - Ceste, asi como las zonas verdes que circunvalan el ambitc, dejan cuatro
pastillas residenciales en las esquinas, que conforman los usos lucrativos.

Figura Manzanas residenciales definidas por el presenta Pian Parcal

Se accede a ellas mediante Ias vias de coexistencia mencionadas anteriormente y se disefian con
la vocacién de generar edificaciones de blogue abierto o semi abierto, que se concreten con
edificacion escalonada. Esta forma colabora a la generacién de la permeabilidad anteriormente
mencionada.

Et escalonamiento en la edificacidon evita la generacidén de grandes volumenes en la proximidad
del gje civico, que den sensacion de barrera al ciudadano, y realizando una gradacién en la que la
menor altura edificada se produce en dicho eje para conseguir la altura maxima en la zona mas
alejada al mismo.

Se plantea una unica ordenanza lucrativa, denominada Residenciat Multifamiliar, con tres grados,
en funcion de los parametros a cumplir para que en el resuftado edificatorio final quede garantizado
el aterrazamiento del mismo y se consiga un distanciamiento al cludadano en las zonas pensadas
de uso publico en el gje civico, porun lado, vy la concrecion de las viviendas de proteccidn par otro.
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De esia forma los grados 1 (RM-1) y 3 (RM-3) seran de uso Residencial Muliifamiliar en régimen
libre y el grado 2 (RM-2) sera destinado a Vivienda Multifamiliar en régimen de Proteccion Plblica
de Precio Umitado {VPPL), a fin de dar cumplimiento de asignar e} 20% de la edificabilidad
residencial y del nimero de viviendas a vivienda con algiin tipo de proteccidn.

Las Redes Puablicas

La via pecuaria dencominada Abrevadero de la Ventanilia, se sitia en e} limite Oeste, abrazando al
ambito, y se ha considerado, de acuerdo con o establecido en el PGOU de Mostoles que se
encuentra parcialmente dentre de ambito, por lo que |2 parte definida en el PGOU comao interior se
ha calificade como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria esta integrada en el denominado
Parque Lineal del Arroyo del Soto y se encuentra perfectamente acondicionada y sefallzada

La pequeiia superficie (1.469 m?s) inchyide dentro del SUNC-4, no computa a los efectos del
calculo de la edificabilidad, ni genera apgrovechamiento, ha sido considerada Red Supramunicipal.

En lo que a la Red General se refiere, ésta se ubica en los suelos siluados al Oeste del ambito
destinados a zonas verdes, en la forma y cuantificacion que el PGOU de Mosioles determina, a fin
de dar cumplimiento con las determinaciones del planeamiento general.

El resto de las cesiones plblicas se categorizan como Redes Locates:

» Redes de Equipamientos Sociales, situados en el denominado “Eje civico” perpendicular ai
viario principal y conformado por 2 manzanas de manera siméirica respecto del viario central
del ambito.

Redes de Zonas verdes y Espacios Liores Ajardinados, situadas en el perimetro de Ia
actuacion, por un lade, completande los gque el PGOU consideraba como Redes Generales,
y en el denominado "Eje civico" conforman el foco de centralidad de la plaza y como ¢olchdn
entre los equipamientos vy los usos lucrativos residenciales, colaborando a la permeabllidad
de la ordenacién con respecto al entorno urbano consolidado.

En estas zonas es donde se produce principalmente la escala humana de la actuacion,
concebidos comoe espacios urbanos de intercambio y actividad recreativa vy de esparcimianto.

= Redes de Comunicaciones viarias. En esta consideracion se encuantran los viarios cuyo uso
principal es el rodado.

La Calle A. con 30 metros de anchura y doble sentido de la circulacidon con dos carriles en
cada senlido, posee una mediana de pequenas dimensiones. La seccidn de la misma, si bien
en su totalidad es constante en anchura, es cambiante en cuanto a algunos elementas, a
veces con acerado, olras con aparcamientos en bateria, y oiras veces con paradas de
transporie pulblico.

Discurre en sentide Suroeste-Noreste del ambito, y conforma el tramo de la calle Cid
Campeador hasta el encuentro con la calle Jaén.

Con la misma censideracidon de red focal se categorizan las dos glorietas, una en |a
confluencia de la calie A con la calle Granada, que pasa a ser glorieta completa, sin la particion
actual, y que distribuye el rafico en el punte de unidén con fa trama actual.

La ofra glorieta, de mucha menor dimensidn, se encentra situada en el encueniro de la Calle
A con la calle Cid Campeador y que se plantea principalmente para permitir el cambio de
senfido, al no estar permitidos giros a la jzquierda en ningun punte de la Calle A.

» Redes de Servicios Urbanos de acceso rodados. Se irata de los vianos de coexistencia que
dan acceso a las parcelas resultanies v que se han mencionado como zonas de
acompanamienta al viario, en ellas no existe diferencia de cola entre la zona destinada al
peatdn y al vehiculo siendo de uso preferente del primero. Sirven, ademas, para el paso de
infraestructuras de las zonas con edificacién y para dar condicidon de solar a las parcelas
resultantes en las mismas,

JocU '-:‘.--'-..'.:';a..'.'.\ _ . . . %
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Figura. Redes Publicas definidas por ol presente Plan Parcial
Criterios de sostenibllidad aplicados a la ordenacién

Se preven los siguientes, que se trasladan e introducen en las ordenanzas para el desarrollo del
PPRI y concrecion de los usos lucrativos, al efecto de garantizar un desarroflo de la urbanizacion
y la edificacion respetuoso con el medio y Ia Ciudad, y de maxima eficiencia en el consumo de
recursos.

A} Movilidad v transporte publico

La ordenacidn que se propone es una oportunidad clara para reforzar la utilizacién de medios
alternativos de desplazamienta, no motorizados, mediante la exigencia de disponer locales aptos
para la guardia y custodia de bicicletas, que facilitan, animan y favorecen su empleo, tal y como
se propone por el Ayuntarmiento en el reciente programa de alquiler de bicicletas instalado en la
Ciudad en fechas recientes, junto con otros programas privados, v la extensién en la Ciudad de
los carriles reservados de uso exclusivo para la bicicleta. A tal efecto, se establece la obligacion
de localizar en las edificaciones areas para guarda y custodia de bicicletas, en cuantia suficiente
para el uso residencial y se proponen los elementos de la infraestructura ciclista que facilitan la
relacion con el entorno mediante el empleo de medios no motorizados para el desplazamiento.
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Por su parte, en el Estudic de Trafico, gue se incluye en el presente documento como Anexo 1,
donde se evalla la movilidad asociada a los usos propuestos, se deduce gue a tenor de los
resultados obtenidos y las propuestas realizadas se dirime que la ejecucién y desarrollo del SUNC-
4, junto con las medidas paliativas descritas, no produce un impacto negativo en el viarlo colindante
al desarrollo, obtenléndose unos niveles de servicio adscuadoes en el viario de acceso y dispersion
del mismo.

B) Ordenacién sequra de la zona verde

Se traslada al proyecto de Urbanizacidn la concrecion de las medldas de disefio urbano que
favoracen la orientacién en el espacio pudbiico, con una rapida lectura del parque. En este sentido,
la Infroduccion de elementos de referencia, recorridos claros y sin obstaculos y la cuidada
iluminacicn facilitan su cornprension.

De igual modo, la incorporacion de variedad de actividades |Qdicas: dreas de juegos, jardines
aromaticos, circuito de salud, areas estanciales, y otras, podran favorecer también la utilizacion
del parque por diferentes colectivos, con presencia continuada, que refuerza la sensacion de
seguridad.

La localizacion de las zonas arboladas y de arbustos, evilara la formacion de zonas de limitada
visibilidad
C) Paisaje y vegetacidn

) Se propone la exigencia al proyeclo de Urbanizacian de la zona verde basica y el desarrollo de los
Ny .espacios libres en lag zonas privadas, de la evaluacién de su incidencia en el paisaje urbano: en
\ \ telacién con la pavimentacion de los espacios publicos, el tratamiento vegetal, la iluminzcion y al
\ (.~ mobiliario y sefalizacion.
K i} 7 Dé igual modo, se establecen medidas para minimizar el impacto del polen sobre la salud de la
.

\- poblacién proponiendo la seieccidn de especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de
., alergias. No se prevé la plantacion de platanos, olivos ni arizénicas. Las especies vegetaies o
\. arboreas que se plantan en la nueva zona verde y espacios libres ajardinados seran autéctonas o
Talocionas, adapiadas al entorno y condicicnes ambientales de Moéstoles, de bajo consumo hidrico,
y limilando la superficie de pradera, de forma que se dé prioridad a la utilizacién de plantas
tapizantes y especies de bajos requerimientos hidricos.

Se tendra en cuenta la aplicacion y cumplimiento de las determinaciones de la Ley del arbolado
urbano, donde se recoge la prohibicién de la tala y las podas draslicas e indiscriminadas v las
obligaciones de los propietarios.

C) Energia

Con et objetive de reducir los efectos de la luminosidad sobre la calidad de ia bdveda celeste y
contribuir al ahorro energético, los elementos de alumbrade exterior utilizados svitaran Ja
proyeccion cenital del haz de luz y se instalan de forma que distribuyen la luz de la manera mas
eficiente.

En este sentido, se observaran las recomendaciones establecidas por IDEA. Se incorporan relojes
para reduccion y apagado parcial del alumbrado. Se utilizara, preferentemente, iluminacion LED.

La mejora de ia eficiencia energética de las edificaciones, para las gue se propone ta acreditacion
de calificacién energética A, contribuye a la lucha contra el cambio climatico, que pasa
inexorablemente por la reduccion en las emisiones de gases de efecto invernadero.
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D) Agua

El Ayuntamiento de Méstoles dentro de su Plan de reutilizacién de aguas regeneradas llevod a cabo
la construccion de una serie de infraestructuras que permiten el abastecimiento de la Ciudad con
agua reutilizada para el riego de parques y la limpieza de calles mediante baldeo.

Para el caso que se pueda llegar a ufilizar los recursos provenientes de esta red dentro de las
edificaciones, se estudiard la posibilidad y mayor conveniencia del establecimienio en las
edificaciones de una red diferenciada, separativa, que alimente cisternas y fluxores y para el iego
de los espacios libres privados. Otras condiciones para las plantaciones deben estar llamadas a
contribuir a un menor consumo de recursos hidricos.

Asi mismo, la incorporacion de sistemas de drenaje sostenible, en los espacios libres de
edificacion. El disefioc de los elementos de laminacién e infiltracion se integrara en el
cofrespondiente del jardin o espacio libre en que se sitle.

Las redes de saneamiento se proyectaran estancas para evitar la infiltracion de aguas residuales
en las aguas subterraneas.

El disefio de las zonas verdes vy los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta
criterios de sostenibilidad.

E) Sanidad ambiental v epidemiologica

Los proyectos que se desarrollen deben suministrar a la Consejeria de Sanidad de la Comunidad
de Madnd informacién suficiente en relacion con el almacenamiento de sustancias peligrosas,
sustancias presentes en vertidos y emisiones, pozos, depésitos de abastecimiento de agua para
consumo humano, torres de refrigeracion o condensadores evaporativos, instalaciones deportivas
y de ocio, al objeto de identificar posibles situaciones de riesgo y problemas relevantes para la
salud publica.

F] Contaminacion acustica

No se espera un incremento de los niveles acusticos en el ambito del PPRI con respecto a los
existentes. No obstante, se han estudiado en detalle Ias situaciones pre y postoperacional del Plan
Parcial para garantizar que no se superan los niveles establecidos por la legislacién vy que no se
ocasionaran perjuicios en el entomo de la actuacion.

Por ello, se establece la medida de ejecutar un caballdn de 2 metros de altura a lo largo del frente
de |a calle Granada, dande continuidad al existente en lg actualidad, de manera que fas viviendas
situadas mas al Sur cumplan los niveles sonoros legalmente establecidos.

Figura. Gaballén actual existente en el frente de la ¢/ Granada
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) Contaminacion electromagnetica

Todas las redes eléctricas se dispondran soterradas y se observara el cumplimiento de los
requisitos técnicos precisos para reducir al maximo la intensidad det campo electromagnético, con
circuitos compensadores y con blindajes ¢ apantallamientos adecuados.

H] Sueilos contaminados

Los trahajos de analitica de suelo llevados a cabo en fechas recigntes, e incluidos como Anexo en
el Blogue H. Documento Ambiental Estratégico, determinaron, en base a ios resultados analiticos
obtenidos, que las aileraciones detectadas no comprometen el uso previsto del suele, residencial
y zonas verdes, vy, por tanto, no se recomiendan acciones complementarias de caracterizacién o
seguimiento en ef empiazamiento.

1} Residuos

Se establece la obligacian de incluir an el proyecto de urbanizacion | localizacion de contenedores
para residuos organicos, vidrio, papel y cartén, vy plastico, en ia red viaria.

El destinc de los residuos inertes producidos cumplird 1o dispuesto tante en el Plan Nacional
Integrado de Residucs, como en el Plan Regional de Residuos de Consiruccion y Demolicion,
recogido en la Estrategia de Gestion sostenible de los residucs de [a Comunidad de Madrid
2017/2024. Se estudiara en profundidad el balance global de tierras de manera gue se minimicen
las necesidades de transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residuos se realizara de acuerdo con lo previsto en fa Ley 5/2003, de 20 de marzo,
ds Residuos de la Comunidad de Madrid, v en ia Estrategia de Gestion sostenible de tos residuos
de la Comunidad de Madrid 2017/2024.

1.8. Cuadro resumen de superficies

A continuacion, se inciuyen un ¢uadro resumen can las superficies de la ordenacién.
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1.8. Modelo de gestidn

Al objeto de facilitar la gestién y el desarrollo del ambito, y de permitir que se sigan desarrollando
las actividades gue actualments se encusntran en funcionamiento en el "Minipoligeno Promisa”, el
presente Plan Parcial, como se verd mas adelante, plantea la divisién del SUNC-4 “Granada - Corte
Ingles” en 2 Unidades de Ejecucion,

La primera de ellas {LJE-1) englobaria a totalidad de la parcela 01 {antigua Moinsa), la parcela 05y
parte de fas parcelas 02 y 04, con una superficie total de 83.251 m?s, suelos todos ellos sin actividad
an la actualidad.

La segunda (UE-2) englobaria la totalidad de la parcela 03 {Minipoligono Promisa) v el resto de las
parcelas 02 y 04, con una superficie total de 10.721 m®s.

El suelo corespondiente a la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla se excluye de ias Unidades
de Ejecucion, dado gue se irata de un suelo no generador de aprovechamiento y, por tanio, no
puede entrar en la equidistribucién de beneficios y cargas.
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Figura. Delimilacién de las 2 Unidades de Ejecucitn definidas por el Plan Parcial
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VOLUMEN 2. NORMATIVA URBANISTICA
Capitulo 1. Determinaciones de caracter general

1.1. Uso global y usos pormenorizados

Conforme a lo dispuesto en el PGOU da Mdstolas, el uso global del SUNC-4 “Granada-Corte Ingles™
as al Residencial Multifamiliar Libre.

El ambito territorial del presente Plan Plan Parcial de Reforma Interior, ademas, a los efectos de
aplicacitdn de estas normas, se divide en las siguientes zonas:

*  Residencial Mullifamiiiar (RM), dividida, a su vez en 3 grados.

o Grados 1y 3, Residencial Mullifamiliar Libre.

o Grado 2, Residencial Multifamiliar de Proteccion Publica de Precio Limitado (VPPL).
«  Equipamiento (EQ).

«  Zonas Verdes (ZV), que engloba la Red General de Zonas Verdes y la Red Local de Areas
Alardinadas.

*  Red Viara (RV), que engloba la Red Local de Infraestructura Viaria y la Red Local de Servicios
Urbaneos de Acceso Rodados, denominada Areas de Acompanamiento de Red Viaria.

La totalidad de estas vienen definidas:
= Graficamente, en el plano 0,02 Calificacion pormenorizada, tsos y ordenanzas.
=  Cuantificadas, en el cuadro resumen de caracteristicas.

= Reguladas, a través de las Normas Particulares de cada zona.

1.2. Coeficientes de  homogeneizacién de los usos
pormenorizados

Los coeficientes de homogeneizacion de los usos pormencrizados se encuentran definidos en el
PGOU de Méstoles, concretamente en el punto 2.4. Ambito de Suelo Urbano No Consolidado
SUNC-4 {ficha urbanistica del ambito), del Tomo 7. Gestion, de la Memoria def Plan General, y son:

=« Residencial MuitifamiliarLibre ... e 1,00
= Residencial Multifamiliar Protegida Precio Limitado...........c.c..oovr.0.. 0,56
= Residencial Multifamiliar Protegida Precio Basico...............c............ 0,26
" ComMercial.....o.coco e e eenneen e e 1,00

Para los usos pormenorizados no referenciados por el Plan General deberan justificarse los
coeficientes de ponderacion que se establezcan.

No obstante, las futuras Juntas de Compensacion podran modificar estos coeficientes con el voto
favorable de 2/3 de la propiedad, a fin de ajustar estos coeficientes a la situacion de mercadc que
corresponda en el momento de la ejecucion.

G3
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1.3. Aprovechamiento unitario. Aprovechamiento lucrativo total y
pormenorizado por usos

De acuerdo con la ficha dsl ambito, se establece un Aprovechamiento Unitarie de 1,70 m*cuc/m?c,
en fipologia edificatoria caracteristica Residencial Multifamiliar Libre.

Por tanto, el aprovechamiente maximeo del &mbito se fija en; 93,972 m?s x 1,70 m?cuc/m?s = 159.7562
m2cuc,

En la siguiente tabla se establecen los aprovechamientos de jos dislintes usos, estos Uitimos como
resultado de la aplicacidn de los coeficientes de ponderacion antes definidos:

BUELOS LUCRATIVOS
|$uperﬂda de Fdificablilda | Coel. BAIL| %wobre edif. (Coat Ponderacidn|  yas
Ueo parmenorizado Zana da ordananza sualo ey | PEURIO | RAGIMEN| i (mict| (michmy | Residencial mitucim®e) | (m'cuc
Rasidencal B {ltsmiliar l}.ec'uH-F'M.l) 25,718 28,43% Libe 111,980 416424 a-s,hu% 1,00 1118
Rasidenciat Mullfamiler |Fasldenclsl M diifomiiar Grado 2 (RM.2} 4.752 5.06% VPPL 31.950 6.72348 20,0% 0.5 17 892
Resioencial Mhaiilmniier Greda 3 (FM.3) 5016 | 534% Ubee 1622 331360 10,40% 1.00 16622
[TOTAL BUELOS LUCRATIVOS 35.485 3E3% - 199.752 - | 100.00% 3 145,554

Como se cornprueba en la tabla, el aprovechamiento lucrativo total del Plan Parcial (145.694 m”cuc)
no supera el aprovechamiento maximo determinado por ef Plan General de Méstoles para el SUNC-
4 (158.752 m*cuc).

1.4. Coeficiente de edificabilidad del ambito

La intensidad edificatoria y Ja superficie maxima edificable resultan de lo establecido en el Plan
General, de cuya aplicacion se deducen los correspondientes maximos que se ordenan en el PPRL

De acuerdo con la ficha del ambito, se estabiace una edificabilidad maxima de 1,70 m%/m?c. Por
_tanto, la edificabilidad maxima del Ambito se fija en: 93,972 m2s x 1,70 m2c/m®s = 159.752 m*c.

1.5. Calificaciéon y gestion de los terrenos destinados a Redes
Publicas

£n la ordenacidn pormenorizada del ambito definida por el presente Plan Parcial se han concretado
las areas destinadas a Redes Publicas, unas susceptibles de ser edificadas y otras no, perc todas
ellas con el caracter de terrenc de dominio publico demanial, bien de uso publico o afecto a un
servicio publico.

De conformidad con lo dispuesto en al articulo 90 de la LSCM, los terrenos que en este PPRI se
destinan y reservan como nuavos elementos integrantes de las Redes Publicas, seréan obtenidos
para e uso y dominio publicos mediante cesion libre, gratuita y urbanizados, a favor del
Ayuntamiento de Mdstoles (Redes Generales y Locales) y de la Comunidad de Madrid (Red
Supramunicipal Via Pecuaria), en el marco de la transformacion y desarrolie del Ambito de Suelo
Urbano No Consalidado del SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Zonas Verdes diey Verdes o 23084 | B9ME ggss ma
Areas Ajardinadas 23.984 m?*s -

Infraestructuras Red Viara |Red Viana 10,186 m*s - O mis

; i Eguipamienlos 6883m’s | =
E tos/Se | 14.381 ms o ms

AUIPAMIBRICSISEMCIOS | A compariamiento Red Viaria | 7.498 m?s | N - "

SUBTOTAL REDES 48.531 ms 8.955 m%s
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Por su parte, la Red Supramunicipal Via Pecuaria existente previamente en el interior del SUNC-4
definida de acuerdo con los datos del PGOU de Mdstoles, propiedad de la Comunidad de Madiid,
con una superficie de 1.469 m?s, se mantienen sin que genere aprovechamiento ni edificabilidad

alguna.

La cesion del suelo se llevara a cabo, una vez que el PPRI alcance la aprobacion definitiva, mediante
la inscripcion de los correspondientes Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de Ejecucion

definidas.
1.6. Cumplimiento de reservas de suelo para Redes Publicas

En el cuadro resuimen del presente punto se puede observar el calculo de la superficie minima de
reserva de Redes Publicas en funcidn de las definidas para el ambito por el PGOU de Mdstoles,
planeamiento adaptado a la actual redaccion de la LSCM.

En la columna de estandares del PGOU viene reflejado, para las Redes Estructuranies
{Supramunicipales y Generales) el estandar establecido por el vigente PGOU vy para las Redes
Locales el resultado del calculo tedrico de los estandares vigentes de acuerdo con la edificabilidad
méaxima del ambito, y en la columna Plan Parcial se ha insertado la superficie reservada en el

presente documento.

Tras lo determinado por el Plan General de Mdstotes vy los calculos de las Redes Locales conforme
a los estandares de la LSCM, como se puede observar, la Ordenacién Pormenorizada establecida
por el presente documento cumple en todos los ¢asos los estadndares minimos de redes establecidos
por el PGOU de Mdstoles en cuanto a Redes Estiucturanies (Supramunicipales y Generales) y por
la LSCM respecto a las Redes Locales:

“Plan General

Redes Poblicas (adaptado a Ley 8/2001) Plan Parcial
mi100 m%|Reserva minima (m?) Denominacién PP | Reserva (m%)
Redes Supramunicipales [Viendas de Integracién 0 i} - 0
Olros 0 0 0 - 0 ]
Redes Generales Zonas werdes 5,61 8.855 6,865 |Zonas Verdes 8,955 | 8.985
'|Redes Locales Espacio libre arbotado 15,00 23,963 Areas Alardinadas 23,964
- Equipamlenta 1 es8B3”
Equipamientos /
Sendclos / 15,00 23,9683 Acompattamienlo Red Viaria | 7.498
Infmestructuras
47.826 |Red Viara 10,186 | 48.631
56,881 57.486

1.7. Justificacion de la dotacion de plazas de aparcamiento

La dotacion de plazas de aparcamiento se establece en cada ordenanza y es la minima establecida
en el articulo 36.6.c) de la LSCM, una plaza y media por cada 100 m? construidos o fraccion en el
interior de la parcela.

Por otro lado, en el viario existen un total de 193 plazas de aparcamiento en supesficie, de las cuales
6 son para personas con movilidad reducida, cumpliéndose de esta manera el minimo legal de 1
plaza por cada 40 o fraccion.

S
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1.8. Justificacién del numero de viviendas de!l Plan Parcial y su
capacidad de acogida

1.8.1. Capacidad del Plan Parcjal para establecer el numero de
viviendas

Tai y como se ha indicade anteriormente, el presente Plan Patcial de Reforma Interior se coniempia
en el artfcuio 34 de la LSCM como el instrumento de planeamiento urbanistico para el desarrollo de
las determinaciones de ordenacidon pormenorizada, que completan y complementan las de caracter
estructurante establecidas en el planeamiento general.

Como se ha indicado anteriormente, de acuerdo con Jo establecido en el articuio 35.1 y 352 de la
LSCM, son determinaciones esiructurantes da la ordenacion urbanistica:

“Antfculo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son delermninaciones estructurantes de la ordenacion urbanfstica aquellas medianie ias
cuales se define 8/ modelo de ocupacidn, ulllizacién y preservacibn del suelo objeto del
planeamiento general, asl como los elementas fundamentales de la estructura urbana y
territorial y de su desamolio futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los
instrurmenlos de ordenacion del lerritorio v el planeamiento de fos Municipios limitrofes y,
con carécter general, se establecen y alteran por los instrurmentos de planeamiento general.

No obstanle, los planes especiales habilifados para ello en ef articudo 50 podran modificar
aquellas determinaciones esfructurantes ¢ elementos de fas mismas que se indican en el
apartado & de este artlculo, con las condiciones que se eslablecen en el misrmo, inciuyendo
una justificacién suficiente en relacién con su objelo especifico y en cualquier caso en
congruencia con éf resto de la ordenacion estructurante.

2. Sin paijuicio de una mayor concrecion mediante desarrolios reglamentarios, son, en todo
caso, determinaciones sstruciurantes de la ordenacion urbanistica:

a) £l seflalamliento de /a clasificacion y, en su caso, categorla del suelo.
b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La divisiGn del suelo en areas homogéneas, dmbilos de actuacién o sectores, con ef
sefalamiento para cada uno de sus criterios y condicicnes basicas de ordenacion: Usos
globales, areas de repario, coeficientes de edificabilidad definidos en el articuio 38.3 y
aprovechamientos unitarios definides en el articufo 539.5, asi como los coeficientes de
homogeneizacién entre usos globales del drea de reparto.

d) Ef régimen de usas def suelo no urbanizable de proteccién.”

Entre estos paramelros estructurantes definidos por la LSCM, no se encuentra la densidad de
viviendas, por lo que, en base s lo establecido en los articulos 35.3 y 35.4 de la LSCM que define
las determinaciones de ordenacién pormencorizada:

“Articuio 35. Delenninaciones estruclurantes y determinaciones pormenorizadas.

(...}

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que fisnen
el grado de precisién suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de gjecucion
material. Las determinaciones pormenorizadas habran de desarroliar, sin contradecirias, 1as
determinacicnes estructurantes que cerrespondan,
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En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de ordenacion
pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general. Podrdn también
afterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta Ley por planes

especiales.

En suelo urbanizable y urbano no consolidado, las determinaciones de ordenacion
pormenorizada se establecen y alteran por el plan parcial sin peruicio de que
polestativamente puedan ser eslablecidas por el planeamiento general, en cuyo caso
debera cumplir los requisitos de contenido y tramitacion exigidos para dicho planeamiento.

£En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenacion
pormenorizada, sin necesidad de framitacion de instrurnento de desarrolfo posterior, esta
ordenacion podra ser afterada por modificacion de plen general y ademads, en caso de gue
se den las condiciones establecidas en esta Ley, por planes parciales o planes especiales,
justificando su adecuacion a los fines establecidos para esos planes y la congruencia con fa
ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en
fodo caso, determinaciones pormenorizadas de la ordenacion urbanistica:

a} La definicion detallada de la conformacion espacial de cada area homogénea, ambilo
de actuacion o sector y, especial mente en suelos urbanos y urbanizables, de
alineaciones y rasantes.

b) Las condiciones que regulan los aclos sobre las parcelas y las que deben cumplir
éstas para su ejecucion material.

¢} La reguiacidn del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir fas
edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacion entre
ellos, su proporcion en relacion al uso global, y las infervenciones admisibles y
profubidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser auforizagdas.

e} La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
gue conforman fas redes locales, completando las redes generales y supramunicipales,
perc sin considerarse parte de ellas.

f) La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y la asignacion de los
sistemas de ejecucion.

g) Las que no esten expresamente calificadas por ef planeamiento general camo
daterminaciones estructuranies de /a ordenacion urbanistica.”

El PGOU de Mdéstoles define los siguientes parametros estructurantes para el SUNC-4:

«  La delimitacion del SUNC-4,
«  La clasificacion y categoria del suelo, Suelo Urbano No Consclidade.

» Los estandares y supefficies de las Redes Publicas Estructurantes (Supramunicipales y
Generales) establecidas por el PGOU, que para el SUNC-4 se fijaron en 8.955 m?s de Red
General de Zonas Verdes y como Red Supramunicipal la superficie de via pecuaria existente
dentro del ambito.

= La edificabilidad y aprovechamiento maximos del ambifo, 1,70 m*c/m?s de uso vivienda
rmultifamiliar libre.

s Eluso caracteristico, el uso residencial multifamiliar libre.

6+
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Por consiguiente, dado que el pardmetro del numero o densidad de viviendas no se epcuentra
definido por el vigente PGOU de Mbstotes como determinacion estructurante (es mas, no se define
ni siquiera un numero de viviendas orientativo), podemos concluir que se trata de una determinacion
de ordenacidén pormencrizada y, por lo tanto, puede ser definida por &l presente Plan Parcial de
Refarma Interior,

1.8.2. Capacidad de acogida de viviendas en Méstoles

El planeamiento urbano y lerritorial debe partir de la conciencia de que los territorios y ciudades son
unicos e irrepetibies. Por ello debe aportar la singularidad gue le otorgua ventajas competitivas para
las actividades econdrmcas, la residencial, el ocio, la cultura y la relacion social.

Este dimensionado debe considerar no sélo las dinamicas enddgenas de la evolucion demografica
u ocupacion territosial, sino de la estrategia desde la gue se conforma y de las necesidades que de
ella se derivan para cada uso.

El Plan Parcial, ha estimado su capacidad residencial atendiendo tanto a la necesidad global del
municipio como nucleo consolidado, como a Ia pecesidad de renovacién y mejora del pargue
rasldencial existente para la mejora de la calidad de vida urbana. Ambos extremos considerados de
modo conjunto son factores decisivos en la consolidacidn de Mostoles como un municipio con una
garantia de sostenibilidad.

El obietivo claro es establecer una oferta adecuadamente dimensionada a largo plazo que evite un

\estrangulamiento del mercado vy que repercuta negativamente tanto en el precio de la vivienda y del
]

~x T
\‘:\'

suelo productivo como la cohesion sociat al dificultar & impedir el acceso a la pobiacién demandante.
LY

Eﬁmensionado a largo plazo y con una importante incidencia de factores excgenos que, para dar

coherencia a un modelo de ciudad sostenible, requiere poner atencion especial en fijar pricridades
- de desarroilo para evilar la entrada en carga de manera dispersa, inadecuada e incoherante con la
~dispénibilidad de infragstructuras vy servicios urbanos o desarticulados con la ciudad y entre si.

; L

L El orc‘ienamien!o urbano no puede ser un mero instrumento al servicio de la dindamica espontanea

: Lde) mercado inmobiliario, si bien, su conocimiento es fundamental a la hora de {a elaboracion v la

formidlacion de propuestas, sin que ello suponga que haya de ser un mero refigjo de dicho mercado,
rd‘cﬁ:ue su funcion sea ayudar a que éste se desariolle a su libre albedric. Al contrario, el
planeamientc urbano debe prevenir los problemas que pueden generarse en el mefcado inmobiliario
y. especialmente uno muy significativo para la cohesidon social como es su hecho coyuntural. Esto
aconseja que no se someta a los indicadores de actividad de un determinade momento, en concreto,
el momento en gue se formula, sino que se apoye en tendencias esfructurales ds largo plazo,
tendenclas que configuren una regulacien basada en tendenclas nro circunstanciales.

E! planeamiento tampoco debe ser un instrumento neutro con respecto al crecimiento de ta ciudad
dejando ésta a su programacién, sino gque en si mismo debe ser un instrumento dinamizador que
contribuya a modificar a medio v Jargo plazo las condiciones actuales de evolucidn en un sentido
mas ambicioso y social, tanto en términos cualitativos como cuantitativos.

El horizonte temporal del PGOU de Méstoles indica proyecciones de poblacion del afic 2008 al anc
2023 (15 afos), alcanzando para 2023 la cifra de 234.086 habitantes y para la fecha de 2020 un
lotal de 229.854, 19.545 habitantes proyvectados mas que los reales an 2020.

Asi mismo el Plan General prevé una proyeccién de las necesidades de viviendas hasta 2025, de
tal forma que se indice que el crecimiento demografico correra en paralelo a (a disminucion del
tamano familiar v bajo una hipotesis bastante conservadora, ajustada a que el ritma de (& vivienda
se reduciria en la Comunidad de Madrid, llevando a un total de viviendas para 2023 de 99.214 con
una poblacién estimada de 234.086.
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1.8.2.1. El horizonie poblacional y residencial

I\

Para el analinis da la ovolucion real de la poblaciin muniopad se ha analizado ta evolucin de |os
densos exisientes lomado en consideracidn loa dalos desde el afio 1996, hasta el afo 2020 dtima

afio del que tensmos padnin municipal del INE

1=

2018 200,104 2088 1
200 207 00 o8 o
201 oeses G N
2018 205,614 w40 4318
2018 208 20 # o
i 20812 - £.0%
2018 208 451 & aMs
2002 200,031 1010 0.50%
2.00 208,014 A.800 a4
2010 200 015 E Y
200U 206 470 - -~ Biw
2,008 206.273 10 O 0.30%
d.007 Xanm | me | Ow
2000 #0831 1B 000N
2.006 i 48 i | o9
2004 2002 408 LA A
2 ood 201, 180 2010 e
1009 wame A7 | D
2001 107 02 ™ 0,30%
2500 L I R
1990 106,351 A
18 106311 a7 0.44%

1 5l Vo8 173 b d.00%

Sunintn pabiacin Mames Fusie Padiar INE

Para los calculon da poblacion se ublzan |os datos censales oficiales del ayuniamiento de Mosioles
a lecha de 2020 Mo se ha subido, pol tanio, a los organismos oficiales la ultima aclualizacion, Los
datos simojan que a lecha de 2027 la poblacion de Mdsloles aicanza |os 210,991 habitantes, io que
significa un Ncremanio de B52 habltantes con reapecio a la cifm oflcial de 2020.

Esto crockmiento supone un incremento de un 0,32% y ratifica |a endencia de crecimignio que se
roflo en los sscananos de chlculo malzados.

El chleulo de proyeccdn poblacional que so realizard serd por extrapolacion, ea decir, se irata de
sphcar a la poblacidn de partida una Krmula matematica de orecimiento, ya sea geomeétrica o
logistica El calculo se realizand pars la poblacson lotal, ain dgesagregara segun |a edad o condicion
social, y se realkzan, con eof bn de comparar y promediar los sigulentes métodos:

Aj Modelo do Repomendacnness parm proyecios de abastecimienio y sanasmienio
B} Modein Geomstrico
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Modeio 1. Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y saneamienta

a. Calculo de la tasa de crecimiento

Se realiza siguiehdo lo recogido en {as "‘Normas para la redacgion de proyectos de abasiecimiento
y saneamiento” publicadas por el MOPU en 1977.

El Método de calcule emplea la siguiente formula del interés compuesto estableciendo o_comao [a
tasa de crecimiento anual

P=Po(1+a)!

Para el calculo de o se toman como base [as paoblaciones del Ultimo censo realizado y las de log
censoa de 10 v 20 afios antes, conslderando de esta manera que evalla correctamente el
crecimiento demografico, sa calculan las tasas de crecimiente anual acumulativo correspondientes
a los intervalos entre cada uno de estos censos y el dltimo realizado.

Aplicaremoes |as siguientes férmulas:
Po= P11 + §)'° deduciéndase 8 = (Po/P4)'10 -1
Po=P2 {1 +¥)® deduciéndose y = (Po/P2)**® .1

Una vez oblenidos estos valores se calcula d mediante la siguiente formula

28 +vy
@ =——
3
Conde:
e Valor |
| Concepto ‘ Valor calculado |
Poblacién del ano de inicio del calculo de |
Po proyeccion (afio 2020) 210.309 hab.
Py Poblacion del censo de 10 afios atras de Po 206.015hab | - .
[= 2 Poblacion del censo de 20 afios atras de Po | 196.289 hab |
T I
B | tasa de crecimiento anuat acumulativo pericdo 10 | 00021
aflos atras \ -
tasa de crecimiento anual acumulativo periodc periodo 20 0.0035
4 anos atras ’
o Tasa de crecimientc aplicable 0,0025

b. Calculo de los crecimientos

Obtenida |a tasa de crecimiento se aplicard la férmula siguiente para ei calculo de tos incrementos
de poblacién

P=Po{1+a)!
Formula en la que:
. 1 | valer |
Concepto i Valor calitads
Poblacién del afic de inicio det calculo de
Po | hroyeccion (afo 2020) 210/30 hiab,
¢ Periodo de tiempo para el que se calcula el 15
crecimiento
| o | Tasa de crecimiento aplicabie 0,00188
| Poblacion resultante 218.428
1o
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Aplicando la fdemula antanor en un periodo da 15 aflos, considerande el plazo de enirada en vigor
del Plan General propussto en un minimo de un afo, se obtienen log siguientes reguitados,

Eholalisoan

e

(et
2020  210.300
2.0 210.841
2022 211374
2023  211.908
2024 212444
2025 212.581
2,026 213 520
2027  214.080
2.028 214,601
2020 216144
2030 215688
2031 216,233
2032 ~ 218.780
2033 | 217328 |
200 | 287 |

En consacusnoa,

hrremenia de pobiacion e €l &80 hoTonis progremeda: 7568 hab.

Modela 2. Mélodo de crecimiento Geoméirico

El modélo geomdirico consisle en considerar que a iguales poriodos de bempo corresponde el
mismo porceniaje de ncremento de @ poblacidn, es decr, un crecimiento de la poblacidn de tipo
exponencidl, Para el caleulo de esta incramanto se ullliza la formula dal interés compuesho

El uso de este modelo pusde dar resultados alios, en especial para poblaciones comenzando a
desarrolfarse, va gue benden 4 tener lasas de crecimento efevadas mienfras alcanzan su
estabiizacidn. Este método es por o tanto recomendable para pobladiones que se encuaniran &n
pleno desarmally v por penodos conos en el futuro (10-15 aftos)

& Calculo de la tass de crecimienio
La tasa de crecimiento a se caloula de acuerdo con la siguients farmula:

a=({Pp-P:)"" -1
Formiula en la gue los valbres son.
L Concepto | Valor |
| Poblacibn del afo de iniclo dal cllculo de |
I Pa | proveccion (afio 2020) !_ ¥=250) Py
' Py | Pablaclin del censo de en Ti afios alras Variabilo.
Ti | Periodo de tiempa para célculo de tasa Variable
a | Tasa de crecimiento aphcable | |

---- P i ST TED A Tde e

. F

= i i j— ié 4
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El calculo del incremento de crecimisnto requiere el conocimiento de al menos tres censos en
espacios de tiempo relativamente cortos, a fin de obtener un valor promedio de esta tasa. De
acuerdo con esta premisa hemos calculado la tasa para tres periodos de censo situados en fa misma
franja gue en ef modelo de célculo anterior: 10, 15 ¥ 20 afcs atras de la fecha actual.

Sigla | Descripcién ] Valor1 | Valor2 | Valor3
Py Poblacidn ultimo censo (2020} | 1.286 hab.
Afio actual de célculo B _'l 2020 -
Ti Tiempo considerado 10 15 20
| Afio de célouto considerado 2010 | 2005 | 2000
P PoblaciénalafioTi | 1.083hab. | 777 hab. | 579hab. |
a \ Tasa de crecimiento resultante | 0,0173 | 0,0342 | 0,0407

Con las consideraclones anteriores se obtiena que la tasa de crecimiento ponderada de los tres
valores obtenidos que serfa:

a=0,030732
b. Calculo de los grecimientos

Obtenida la tasa de crecimiento se aplicara la férmula sigulente para el calculo de los incrementos
de poblacion

P=Ps{(1+a)T7
Bonde:
| Valor
Concepto Valor cateulada
Poblacion del afo de inicio del calculo de
Po proyeccion (ano 2020) 1.286 hab. -
T | Periodo de tiempo para el que se calcula el '
_ crecimiento - [ | |
i | Tasa de crecimiento aplicable - 0,030732 |
| P | Poblacién resultante |
Biogue lll. Documentaci q’l
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Aplicando la fermuwda anterior en un pencdo de 16 afios, considerando el plazo de entrada en vigos
del Plan General propusito &n un minemo de un afio, & obllensn los sigusenies resEados

210,308
210.841
211.374
211.808
212 424
212.881
213.520
214,080
214,601
215,744
215.688
218233
216.780
217.328
217877

T
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1.8.2.2. Tendencia futura del parque de viviendas
Estructura de los hogares

& nimero de viviendas a8 calcudard en fuinckdn de la carga de pobleciin conaiderada v an doa
{actores da detribucion: e porcentaje de viviendas prmcipales y secundarnas y [n ratio de habttantas
pof wienda

Evolucién dol tamaiio de los hogares

El vaior conformado def iamafo medio de hogar, nume o do fabitantes por hogar, as el oblanido
del ultimo censo oficial e Pobiacan y Vivienda oe INE del sflo 2011 La comparacion de eatos dalos
con los oensos anteriones nos pormile esinbiecor Que esle valor ha do disminuyendo,
acomodandoss & unadades famiianes nisgradss por cada vaz un Mena’ NuUMan de miombos

Enla siguiervie tabia se refleds eais lehdenca gus s Mipite no o o le Cormunitied de Madld, sing
&n lodo ol teritono nacional. El sumento de hogares unttamiliares v do dos miombros (mds de 5
punion) junio con ia dismemcidn progresva de ks hogates con cualrt o mis personas, rmeduce el
YRIoF modi folsl

oot s teeea g e o ruuyures IS QG 1)

Sa=tiires T otad 1 2 1 i L ] I o mis
P e Bieas Hi=Zarwy fhierilata  mivesriiet oy meectISkiTTry AmeeTRTGY s HiERrTEE ForenisEs
& sigeme 7T Tasst 10 el 1880 15684 1500 1314

Evulucitn del tamafo ds los hoganes

Fuenie INE Cersos de Poblacion y vivienda

B e et k&
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Esta tendencia. con mayor o menor incidencia, se ha producide un c¢ambio de modela de ia
estructura de les hogares, de tal forma gue el nimero de hogares de 1 miembro y 2 miembros
supone un auments de un 49% y 43% respectivamente, mientras que disminuye en un 22% y 68%
para cuatro v cinco miembros respectivamente. Por lo tanto, la tendencia, sin poder tener todavia
los datos del censo de 2021, indican un avance hacia un camblo de estructura de los hogares gue
implica viviendas mas pequeias y una densificacion de las ciudades.

El ratic para el caso de Mostoles es de 2,73 personas por vivienda. La tendencia de ia reduccién del
numero de habitantes por vivienda e ir a unidades de menor dimensidn, es una fendencia que se
produce, no solo en Espafia, sino que se ha producido en Europa ¢on una media de 2 personas por
vivienda, tal y como refleja &l siguiente cuadro.

Evalucin del nimera de miembros por hagar an Europa.
Fuente: La polltica de vivienda en Espana en el contexto europeo. Deudas y Relos Raquel Rodriguez Alohse Madrid
(Espana), septiembre ds 2009

Total nacional

Hogares % Hogares %

Tamafio del hogar L
Unidad: mil de hogares/miies de hab.

1 miembro 4.889,90 26,07% 675,70 25,72%
2 miembros 5.703,68 30,41% 795,30 30,27%
3 miembros 3.845,78 20,51% 526,00 20,02%
4 miembros 3.219.76 17,47% 457,80 17.43%
5 0 més ©1.085.70 5,84% 172,20 6,56%
Total - 18.754,82 2.627,00
G Tt 47,394,22 6.752,76
hab)
Hab/hogar 2,5270 2,5705

Encuesta Continua c_ie”Hogares 2020: Valores nacionales y CAM. Fuente: INE.

La tendencia se produce también en nuestro pals donde el tamafio medic de los hogares esta en
descenso desde hace afios. En la Oitima Encuesta Centinua de Hogares (ECH), con datos de 2020,
los valores para ¢l total del pais y para la CAM, recagidos en la anterior tabla, asl la demuestran.

Blague Jll. Documentzcion Normativa -{U\

Man Paroral de Reformma Interor del SUNC-4 "Granada - Cone Ingles’, Masmwles (Madnd] Fagine T4 de 186
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Se recoge esta misma tendencia en el documento Esparia en Cifras publicado por el INE donde se
recoge que: Los hogares mas frecuentes son ios formados por dos personas (30,41% del total),
seguidos de los unipersonales (26,07%). Segun la Encuesta Continua de Hogares, hay 18,75
millones de hogares en 2020, un 0,81% mas gue el afio anterior (18,60 en 2019). El tamafic medio
se sit(la en 2,5 personas por hogar.

wposicion (afio 2020)
Valor Yapasion %
anual

‘Total de hogares 18.754.800] 07
Tamario medio del hogar 2,5 0
Persona sola menor d_e 65 afios 2.758.500 -0,9 14,71%
Persona sola de 65 afios o mas 2.131.400 6,1 11,36%
Pareja sin hijos 3.913.800 -0,6 20,87%
Pareja con hijos 6.208.100 -0,2 33,10%
Madre o padre con hijos 1.844.800| 3 10,37%

Principales indicadores de composicion de hogares. Espafia en cifras 2020.Publicacion del INE

Por o que respecta al municipio de Mostoles, en el afio 1991, fa poblacidn era de 193.056 habitantes
de acuerdo con el Censo de Poblacion de Viviendas de la fecha lo gue daba un valor de tamaiio
medio familiar de 3,64 hab/viv.

En la tabla resumen de la evolucidon se recogen los datos de tres CPV posteriores v el valor del

" tamarfio medio de hogar ha ido descendiendo hasta los 2,74 de los datos actuales con el Gltimo

censo de 2011.

iio de los hogares en el municipio

Afio Habitantes Hogares Hab/Hogar
1891 193.056 53.012 3,64
2001 197.062 61.260 3,22
2011 205.015 74.951 2,74

Evolucidn del nomero de miembros por hogar.
Fuente: INE, Censos de Poblacton y Vivienda

Partiendo de estos datos, y considerando la evolucion que se refleja en la Encuesta Continua de
Hogares, se entiende gue el valor del tamafio medio de hogares podria sequir descendiendo durante
los siguientes quinguenios. Sin alcanzarse el tamafio medio de los hogares europeos de paises
desarrollados (una media de 2 ocupantes por hogar) si es posible que se acerque en el afio horizonte
de desarrollo del PGOU (2035) una tasa cercana. De cara a la seguridad, se ha establecido un a
efectos de calculo, un valor actual de 2,50 habiviv.

Evolucién del niamero de Viviendas Principales

Las proyecciones se realizan a doce afios, para ajustar asi el parque de vivienda para el gue se
dimensionara el futuro modelo territorial municipal propuesto. Los calculos de las nuevas viviendas
parten del analisis y la evolucion de las cifras de los tres dltimos censos de vivienda del INE: afios

1891, 2001 y el dltimo realizado en el 2011.
El numero total de viviendas en el municipio de Méstoles a lo largo de los ditimos 20 afios ese ha

incrementado en un porcentaje total del 123%, pero, légicamente, en los Glitimos 10 afies analizados
(2001-2011) el porcentaje ha sido inferior al del anterior periodo.
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Variacion numero de viviendas

1991 2001 2011
Viviendas 61.730 72.132 79.590
Variacion 14,42% 9,37%

Evalucion del nimero dse viviendas. Fuenis: INE, Censos de poblacion y Vivienda

A lo large de los datos de los ultimos censocs, el porcentaje de viviendas principales ha sido el
siguiente:

Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacion y
vivienda 2011

Afio Totales Principales  %principal

1991 61730 52783  8551%
2001 72.132 61.260 84,83%
2011 79590  74.950 84,17%
Promedio 88,20%

Evolucion del porcentaje de viviendas principales,
Fuente: INE, Cansos de poblacién y Vivienda

" Paralelamente al incremento de viviendas, la proporcién de hogares, o viviendas principales, ha ido

i aum&nlando en Mbstoles hasta llegar al 94,17% actual. La tendencia ha ido afianzandose a medida
que el municipio se ha posicionado como alternativa, por situacion y valores de mercado de vivienda,

" a tesidencia permanente,

v E pDI'CEﬂlajE medio de los datos tabulados seria de un 88%, pero entendemos que el 85% de

-~ viviendas principales es et porcentaje ldgico de acuerdo con los datos reales y con la tendencia de
la CAM (85%) y de los municipios de su entorno engiobados en la zona Sudeste (65%), y de acuerdo
\qon Ios Litimos datos, se considera un 75% de viviendas principales a efectes de calculo.

__ Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacion y Vivienda 2011

| Totales Principal % Principil’ Secundaria % Secundaria| Vacia | % Vacla

Méstoles 79.500 74.950 94,17% 1.845 3,07% 2993 376%
Zona Sur 500.355 488352  ©1,95% 9.015 1,77% 32.038  6,29%
CAM 2,894,680 2.496.452  86,24% 162,102 5,60% 263.416  9,10%

Pofceniajes de clases de viviendas. Fuente: INE, Censo de Poblacion y Vivienda 2011
Evolucién del nimero de Viviendas Secundarias

De acuerdo con los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011, las viviendas secundarias en
Mostoles son 1.684, fo qua supone un 2,07% del total. El porcentaje ha disminuido en un 56.91%
respecto al censo de 2007. (2.895 viviendas secundarias)

Salvo en este censo del 2001, el poreentale de viviendas secundarias se fija en un promedio de
2,85%, siendo inferior en 2011 con un 2,07%. En el afio 2001, de forma circunsiancial el porcentaje
de vivienda secundaria aumenta un 50% liegando al 4,01%. Sin embargo, el porcentaje de
disminucion de la vivienda secundaria en el Ultime periode se encuentra en conscnancia con el
aumento poblacional de la poblacidn fija que ha ido adquiriendo la localidad, encontrandose muy
por debajo de ta media de la comunidad que se fija en un 5,60%, aunque algo por encima de ta zona
Sur Metropolitana que se fija enun 1,77%.
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Porcentajes clases de vivienda, Censo de Poblacion y vivienda
Totales Principales %principal Secundarias, %sscundarias.

1991 61.730 52.783 85,51% 1.513 2,45%
2001 72132 61.260 84,93% 2.895 4.01%
2011 79.590 74.950 M 17% 1.648 2.07%
Promedio 88,20% 2,85%

Evolucién del porcentaje da viviendas sacundarias.
Fuente: INE, Censos de peblacién y Vivienda
Se entiende que, en buena ldgica, el porcentaje del numero de viviendas secundarias en el afio
horizonie estara en esios valores por lo que, a efectos de célculo, se establece en un 2,8% el
porcentaje de viviendas secundarias a considerar.

Evolucién del ndmero de viviendas vacias

De acuerdo con los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011 las viviendas vacias en
Méostoles alcanzan las 2.993, lo que supone un 3,76% del total. En este censo Unicamente se tabulan
las viviendas vacias, no recogiéndose las consideradas “de otro tipo” por lo que se ha considerado
asi en todos Jos censos anteriores.

Vo 'Tomes'mmwe- %priﬁdml Secundarias %eecundarias Vivach
1991 61730 52783  8551% 1513 2.45% 7215 11,79%

2001 72.132 61.260 84.93% 2.895 4,01% 7.690 10,66%
2011 79.580 74.950 94,17% 1.648 2,07% 2.993 3,76%
Promedio 88,20% 2.85% 8,74%

Evolucidn del porcantaje de viviendas vacias.
Fuente: INE, Censos de poblacion y Vivienda

Tal y.como se observa en a tabla anterior el numero de viviendas vacias en Méstoles, al igual que
ocurre en el caso de las viviendas secundarias, ha disminuido de forma notable hasta alcanzar
valores de 3,76% (Censo 2011), lo que supone un descenso de mas de 7 puntos que, en gran
medida, esta vinculado al aumenio de la poblacidn en estos Jltimos afies. Dada la moderada
actividad promotora de los Uitimos afios, la tendencia indica que este porcentaje de viviendas se
mantendrz en el entorno de los valores actuales. No obstante, de acuerdo con los criterios generales
de limitacion del nimero de viviendas vacias, se considera adecuado que el porcentaje vivienda
vacia al afo horizonte sea inferior al 6,29% del numero total de viviendas necesarias en la zona Sur
Metropolitana, por lo que, en el presente caso, de acuerde con el resto de los valores reales, se
establece en un promedio de B%de viviendas vacias a efectos de calculo.

1.8.2.3. Calculo de la proyeccidn del pargue de viviendas

Coeficiente de correccidn de rigidez

En la evaluacion de la demanda residencial en relacion con el crecimiento dernografico, se esta
empleandoc por todos los urbanistas en la altima década en Europa, un coeficiente de correccién de
rigidez, en el que se tiene en cuenta no solo la poblacidn del municipio vy su entorno, sino el plazo
de vigencia estimado para el planeamiento,

Dentro de sus objetivos, el documento de un plan general calcula un nimero de viviendas como
consecuencia del desamolio maximo de sus propuestas de ordenacion. En la préctica urbanistica,
tradicionalmente la oferta ha sido superior a la necesidad en un factor importante, que hace muchos
afios se llegaba a situar para algunos casos en 6, es decir se multiplicaba por seis veces la cantidad
necesaria. Hoy en dia este facior se ha reducido racionalmente a la horguilla entre 1,5, 2 y hasta 3.
Este factor es lo que se denomina “factor de esponjamiento” o “factor de correccidn de rigidez de
oferta”.

La justificacion de esta importante mayoracién se apoya en diversas cuestiones:
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» La oferia no puede limitarse a las necesidades estrictas dado que el mercado inmobiliario no
funciona como sistema eficiente en la asignacién de recursos.

» Ei ajuste exacto produciria tensiones especulativas no deseables en el mercado inmobiliario.
* Lasrazones estructurales por las que se produce el desajuste;
o Falta de una total transparencia del mercado

o Situaciones estruciurales de desequilibro Inmobiliario singularizado por la abundante
ofarta de suelo y escasez para satisfacer la demanda efecliva.

o Laralentizacién que implica la gestidn urbanistica, por la cual parte del suelo clasificado
y calificado por e! planeamiento tarda tiempo en transfarmar su aprovechamiento y estar
disponible en el mercado.

o Restricciones a la movilidad residencial derivadas del aprecio iradicional al régimen de
propledad, sobre todo en ambitos de cultura y tradicion rural.

L.as anterlores motivaciones podrian acometerse desde medidas de caracter giobal, abordadas tanto
a nivel estatal como de las distintas comunidades para favorecer una mayor Irsnsparencia, agilizar
la tramitacion urbanistica ¢ promover un cambio en la consideracién de ia tenancia de vivienda.

A todo lo anterior cabria afiadir el plazo real de vigencia de 10s planeamienios de ambite municipal
', wque superan habitualmente los tedricos horizontes de desarrollo, marcados habitualmenie en 12
‘" afios, y llegande can frecuencia a superar los 20 afos de vigencia.
1

‘u‘ i
NS
\\ - Entre tanto no se producen acciones destinadas a corregir fa situacién descrita, entendemos
i . . - .. D . . -
\ . .. necesaria la aplicacion de este factor de correccion de rigidez partiendo de considerar el nimero de
\ . viviendas calculade como un minime.

A
i
\ ' “_ En el caso del presente documento no se han considerado, por las circunstancias actuales del
\ \._:mercado y la promocion inmobiliaria, valores altos de las tradicionales horguillas vy se fija en 1,25 el
\ilvalor del coeficiente.
_

Se incluye a continuacion una tabla resumen con los resuitados de aplicar los datos anfsriormente
justificados para los dos modelos de calculo de crecimiento poblacional descrito en punte anterior.
En dichos célculos ef coeficiente anterior de 1,25 se aplica sobre las viviendas de nueva creacién
como consecuencia del incremento poblacional, no sobre las existentes.

Escenario de crecimlento a partir de! Método 1

Partimos de los datos de proyeccion de poblacidn obtenidos por el método recogido en las “Normas
para la redaccioén de proyectos de abastecimiento y sanearmiento” publicadas por el MOPU en 1977.
A partir de aqui los dates manejados son los siguienies

2021 |

iA_ﬁo inicio de c_aicula -\_
| Ano horizonte de desamrollo | 2034
Proyeccion de poblacion estimada | 217.328 Hab |

f Incremento de poblacion en el ano horzonte p;:gramado: ] 7.018 Hab |

f Tamario medio de hogar {Hab/viv) | 2,5
Porcentaje de viviendas principales - | 95% -
Coeficiente de correccion de rigidez T 1,25 n

Viviendas actuales (censo CPV 2011) | 74951
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Partimos de los dates de proyeccién de poblacidn obtenidos por ei métode geoméirica. A partir de
aqui los datos manejados son los siguientes:

Escenario de crecimiento a partir del Método 2

Afio inicio de calculo 2021
Afo horizonie de desarrollo 2034
Proyeccion de poblacion estimada -217.1 55 hab
incremento de poblacion en el afio horizonte programado: | 6.846 hab.
Tamafo medio de hogar (Hab/viv) 2,8
Porcentaje de viviendas principales 95%
Coeficiente de correccion de rigidez 1,25
Viviendas actuales (censo CPV 201 1) 74,951

Escenario 2. Método Ge

Proyecciones de viiendas necesalias a 12 afes
Frincipales

= . vacias'y
Vivendas permanentes : i

necesanas nuevas = 6846 /2,5

Viviendas necesarias totales  77.688 1.707

2.1

Teea de crecimiento iiendas oblenidas desde datos del censo TPV 2011

Actual Incrementa Total LS
Viviendas principales - 74.95% 2.738 77689 9420%
'Viviendas secundarias 1.648 58 1.707 2.07%
Viviendas vacias 2992 86 3078 3.73%
“Total 79592 2.883 82475 100,00%

CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 2)

N° DE
VIMIENDAS
CAPACIDAD DE ACGGIDA MAXIMA 82.475
Incrsmento minimo necesario x Coeficiente de Correccién =1,25 83'.1 95
INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS 3.603

De acuerdn con la tabla resumen anterior, el nimero de viviendas obtenidas para el primer escenarioc
esta 3.603 nuevas viviendas.
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Escenarnio de crecimienlo considerado

£n funcidn de eatns dos conmudersciones, y de scusrdo reaultados oblenidos en los dos escenarnos
{crecimienio oplimistn & pimero y conssrvador 8l segundo) se ha congiderado como base de célculo
e las wiviendas necesaias B consdatar en gl POM el punto intermedio entre los dos ascenanns:

Lo que nos Beva 8 comdersr pars &l desarolio pravaisto, de 83 241 viviendas totales coma desarmolio
manimno holironie del PGOLU, ko gue implicaris una necesidad de viviendas de 3.649 viviendas

sabtire les sctualments existentss para e afio 2034

1.8.2.4. Amigledad del parque inmobiliario do Mdstoles

En lo qus respecia o lo edad da la edificaciion, con los datos extraldos de Catasiro actualizados a
facha de noviemtwe 96 2021, se obliene. segin se refleja en la siguiente tabla gue el 88% de i@
edificacdn construids pertenece & désplds da kos afos TO, slendo la década de [os T0 & los B0 ol
PIOCES0 ETpOnghG mayor BEgando 4 cuotns de un 38,33% del pargue inmobillano. B! segunda boom
inmoiniano de gran envergadura &= produce gn antne los afios 2000.a 2010, alcarzando cuokas ol
1% def pamue consinsado  Es importanta denotar, gue es en 15880 cuando se aprueban [as pnmaras
MNormes Basices de Ediicaciin (NBE CT 1978). Lo gue lleva a concluir que gran pare del parque
inmabilanc de Mistoles carecs de slslamenta Wrmico. De acuerdo con el cuadro resuman an tomo
o T0.000 inmushies se encuoniran on #sa siuscon de ineficiencla energética y envejecimienta. o
gue haoo recomendabls su paulstira renovaodn

W R TLRLN e

Anies SIK 1 0,00
Sigio XIx 1 0,00%
1000-1250 232 0,13%
1850-1860 143 0,08%
1960-1970 2472 140%
mm BTEN2 38.33%
0801990 19023 10 79%
1990-2000 586 14,64%
2000-2010 IrD4 21,00%
Desde 2010 24004 11.&3“

Total general 176378

drhpiaded de o= iwmosthes. Escoeosn oo § Sarhr o Safes 58 B Dvsoos Ganeral da Capasko

La estructura urbana de crecimienta de Mosises radics an una nitds configuracion rado-cantrica,
egiructura gue s@ Ha implantado & i loma de cecrmento urbansSlicn desmesurado an kod dtmos
40 afios, legando & ser g0 crecmiantt uno de s s especiaculanes dol pak. B crecimisnio radio-
cantrico del que hablamos se muesta an (o siguente magen, dondes se avidencla como. los
wviviendas mas antiguas (hasta 1970) se locaiizan en ta zona central y fes mam nuevas (desdo 18 77)
en las zonas mas penfinca
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Edad Edificacién

= Antgs 5.XIX

I 1800 - 1920

= 1920 - 1850

1950 - 1975
1975 - 2000
2000-2010

| . Desae 2000

Figura. Antigledad de los inmuebles. Elaboracidn propia a'partir de datos de la Direccidn General de Catasiro

Para que la rencvacion del parque inmobilllario se renueve es necesaria considerar la necesidad de
crear nuevas viviendas que permita evolucionar la cifra neta y porcentual de viviendas maés
renovadas, que permita la futura renovacion de las viviendas mas obsoletas, Un eriterio 6ptimo seria
ia renavacion de al menos el 25% del parque inmobiliario. Por otro lado, existen usos en el interior
de zonas urbanas consolidadas, como eg el caso del area que nos ocupa que se encuentran
degradadas y con el uso industrial-almacén que poco tisnen que ver cor la realidad fisica construida
del entorno y que llevan a su necesaria reconversion y transformacion,
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l.a imagen siguiente muestra la distribucion de superficie de Us0s mayoritaria por manzana catastral.

Segln la tabla siguiente la superficle mayoritaria, como no podria ser de otra forma es la residencial

M aglcanzando cuotas del 75,28%.

Uso |
Admin
Almacén
Comercial
Deportivo
Educacién
Hostelaria
Hotel
Industrial
Oclo
Oficinas
Otros Usos
Religicso
Sin edificar
Viienda

% Uso
0,07%
12,04%
4,00%
1,48%
0,50%
0,81%
0.04%
0,82%
0,01%
1,49%
2,53%
0,04%
0,00%
75,28%

Usos mayoaritarios. Elaboracién propia a partir de datos de la Direccidn General de Catasiro
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Figura. Plano usos predominantes. Elaboracion propia a parlir de datos de la Direccidn General de Catastro
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Segun los datos de los puntos antericres, ia capacidad de acogida de viviendas en el municipio de
Mésloles seria:

1.8.2.5,. Conclusiones

= Para atender el crecimiento poblacional; un maximeo de 3.603 viviendas nuevas viviendas, para
un maximo total de 217.877 de poblacion para el afio 2034.

= Para permifir la renovacion del parque de viviendas existente: un minimo de 2.849 nuevas
viviendas

= \alor tolal de capacidad de acogida de viviendas = 6.452 viviendas.
1.8.3. Viabilidad de la materiaiizaclén de 1a capacidad de vivienda
1.8.3.1. Suefo Urbkano Consolidado

£l suelo urbano consolidade de residencial existente en el municipio de Mdstoles esta, a fecha de
hoy, y segun los analisis expuestos antericrmente, practicamente colmatado. Su capacidad de
absorcién de nuevas viviendas pasaria por la transformacion de antiguos suelos industriales o por
la demolicidn y sustitucion de las viviendas existenies debido a la edad de las mismas, io que lleva
a la necesaria renovacién del parque de viviendas vigente ya analizada en el punto 1.8.2.4 de este
, docurnento.

i )& transformacion conlleva el desarrollo da los preceptivos instrumentos urbanisticos de
modificacién de usos y el cumplimiento de los plazos de tramitacién.
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Figura. Suelo Urbano Gonsolidado. Fuente: Elaboracian Propia




1.8.3.2, Suelo Urbano No Consolidado

En cuanto al Suelo Urbano No Consolidade se indica que desde que el PGQU fue aprobado en
2009 nc se ha ejecutado ningun ambito de actuacion del Suelo Urbano No Consolidado, quedando
los ambitos gue se muestran en el grafico adjunto sin desarroliar, dentro de los que se encuentra el
SUNC-4, objeto de desarrollo del presente Plan Parcial.

P ~
r:/ Suelo Wrbang fo Consalidedo
Figura. Suele Urbang No Consclidado. Fuents: Elaboracién Propia

1.8.3.3. Suelo Urbanizable

El Unico suelo urbanizable que se han desarrollado es el PAU 4-Mostoles Sur {con su Modificacion
2), ¥ la modificacion puntua) det Plan Parcial del Sector 7.

Sin embargo, el resto de los sectores de suelo urbanizable, en ningin caso se han desarrollado.

El estancamiento se puede observar en el analisis sobre la evolucidn de la superficie del suelo
residencial realizado en el apartado 1.3.2.2 del presente documento, donde se puede comprobar
que el suelo residencial de Mdstoles se encuentra practicamente inmévil desde el afio 2009, fecha
de aprobacion del vigente PGOU.

&
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Figura. Suelo Urbanizable Seciorizado y No Sactorizado Fuente: Elaboracién Propia

1.8.3.4. Capacidad totai

El analisis anterior muestra como Ja capacidad vacante o restante para coger viviendas en el
municipio de Méstoles, no ha alcanzado en ningun casc los maximos previstos seguan el Plan
General de 2009, Existe al menos un 18% del sueto que se encuentra en sltuacion de urbanizable
sectorizado.

Sin embargo, una fraccion de un 0,64% es Suelo Urbane No Consolidado, entre el que se
encuentra el SUNC-, gue por sostenibilidad de recursos y por logica de desarrollo y
crecimiento de la cludad debe desarrollarse de forma prioritaria.

CLASE DE SUELO AREA (m2) Y
Suelo Urbano Consolidado 27.754,219,57 44,87%
Suelo Urbaneo No Consolidado 398.273,83 0,64%
Suelo Urbanizable Sectorizado 11.127.414,11 17.99%
Suelo Urbanizable No Sectorizado {(APLAZADQO) 6.915.058,64 11,18%
Suelo No Urbanizabie Protegido 15.665.506,18 25,32%
Total 61.860.472,33

Superficie clasificacion suelo. Fuente: Elaboracion propia a partir de

La crisig inmobiliaria de 2012 puso en un punto de pardlisis el desarrollo del suelo. Sin embargo, el
calculo de 1a evolucidn futura de poblacidn indica una aita probabilidad de tension inmobiliaria an el
future y justifica la necesidad de incorporacion de nuevas viviendas, no solo por evolucion
demografica sino por la necesania actualizacion del parque inmobiliario dada la antigiedad de este.
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1.8.4. NUmero maximo de viviendas

Para el establecimiento del numero maxime de viviendas para el SUNC-4, en base a las
necesidades de vivienda antes justificadas, se estima una superficie media de vivienda tipo de 97,50
m3civivienda, lo que daria como resultado un total de: 159.752 m?c / 97,5 m*c/viv. = 1.638 viviendas.

SUELOS LUCRATIVOS
N° maximo
Uso pormenorizade Zona de ordenanza S:Jp:lr:c(::.:f Régimen ”E?;:r;:"(:::; T:_:L:;;; ) .do ‘:,3"::”

viviendas

Residencial Muitifarniliar Grado 1 (RM.1} |  26.718 Libre 111.180 4,10124 1.140 97,5

Residencial Multibmlliar |Residenclal Multifamillar Grado 2 (RM.2) 4.752 VPPL 31930 6.72348 327 97,5

|Residencial Multiamiliar Grado 3 (RM.3) 5016 Libre 16.622 3,31380 17 a7.5

TOTAL BUELOS LUCRATIVOS 36.486 - 159.752 - 1.538 97.5

Este numeroc de viviendas, respecto de las que se concluye en los estudios anteriores como nuevas
viviendas necesarias hasta el 2034, 3.603 viviendas, suponen un 45% que, si tenemos en cuenta el
Escenario Normalizado analizade en el punto 5.1.5. La rentabilidad publica det desarrollo del ambito.
Aplicacién de los fres escenarios econdmicos: recesivo, normalizade y expansivo, se desarrollaran
entre los anos 2024 y 2030, por lo que su numero se considera adecuado para el desarrollo
sostenible en el iempo acorde con las necesidades poblacionales justificadas.

1.9. Cumplimiento de las previsiones de reserva de vivienda de
proteccion publica

De acuerdo con lo establecido en el articulo 7.1.a).2 del TRLSRU, el desarrollo del SUNC-4 es una
actuacion de transformacion urbanistica de urbanizacion, dado que su objeto es reformar o rencvar
la urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado, para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacién o uso
independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion
territonal y urbanistica.

Por su parte, el articulo 20.del propio TRLSRU, recientemente modificado por la Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda establece lo
siguiente:

“Articulo 20 Criterios basicos de utilizacion del suelo

1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el Hiulo
preliminar y en el titulo |, respectivamente, las Administraciones Publicas, y en particular las
compelentes en maleria de ordenacion territorial y urbanistica deberan:

a) Atribulir en la ordenacion territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite
el paso de la situacién de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la urbanizacion,
al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen, impedir la
espaculacion con él y preservar de la urbanizacién al resto del suelo rural,

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso
raesitencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta
a un régimen de proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio
maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesién administrativa.

9t
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Esta reserva serd determinada por la legisiacién sobre ordenacion territorial y
urhanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion,
garanifzaré una distribucién de su localizacion respeiuosa con el principio de cohesién
social y comprenderd, como minimo, los torrenos necesarlos para realizar ef 40 por
clento de ia edificabilidad residencial prevista por & ordenacién wbanistica en el suefo
rural que vaye a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por ciento
en el suelo urbanizado que deba someferse a acluaciones de reforma o renovacion
de la urbanizacién.

No obstante, dicha legislacién podré también fijar ¢ permitir excepcionalmente uaa
reserva inferior 0 eximidas para delerminados Municlpios o acluaciones, siempre que,
cuando se frate de actuaciones de nueve urbanizacion, se garanfice en el instrumento
de ordenacion el cumplimiento integro de fa reserva dentro de su ambito territorial de
aplicacion y una distribucion de su focalizacion respetuosa con ef principic de cohesibn
sacial.

Dado que en la LSCM no se prevé esta situacion para suelos urbanizados en los que se estén
realizando actuaciones de reforma, el cumplimiento supietorio del arl.20.1.b) conlieva la
obligatoriedad de destinar el 20% de ia edificabilidad residencial a viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion piblica,

Como se puede comprobar en la siguiente {able, del total de 159.752 m®*c de uso residencial, el
presente Plan Parcial reserva el sueio necesario para materializar 31.950 mPc en régimen VPPL,
cuya tipologis responde a los paramelros marcados por el mismo cuerpo legislativo, con una
proteccmn gue establece su precio maximo de venta.

|  USOS RESIDENCIALES Edificabilidad Viviendas
- Grado I Manz:na Régimen Afturas Maxima o % Ne % Edif / viv
poimienorizada
Manzana 1 Libre |PB+10sAL] 37,0683 m% 380 My, | 23, 7% a7, 5 micivy
RM.q | Manzena2 | Lbre | FB+{0+At|37.963 mic 360 v, 28,7% 97.5 mAchviv
"~ Manzana 3.1 Libre |PB+10+at|17.228 m% TATT v 108% 97,5 miohiv.
i Manzena 4.1 Libre | PB+10+At|18.031 mic 127-802m'% 80,00% | 55s3y,  14,3% 89.00% 57 & maciiv
iM“““’“m“ia’ ana Manzana33  Libe |PB+10+All B.605 mic' _8avv  54% 97,5 michiv_
Manzana 4.3 Libre |PB+10+ALl 8.018 m 83vv.  5.1% 97.5 michiv
Manzans 4.2] VPPL |PB+10+AL| 15,928 mis 183 vv.  10,0% 97,5 michiv
RM-2 | ——1 fiom ™% 31.950 mc | 20,00% - 120,00% . ——
{Manzana 3.2] VPPL |PB+10+At[16.022 m% 164 viv. | 10.0% 97,5 michiv
SUBTOTAL RESIDENCIAL 88,752 m'c 100,00% | 1.636 viv. _ 100,00% 97,5 mciviy
TOTAL SUNC4 [ 159.762 m'c 1.638 viv.

Dicha edificabilidad, ademas, se matenaliza en un total de 327 viviendas, locafizadas en las
manzanas calificadas como RM-2, que cerresponden, a su vez al 20% del nimero de vivienda total
del ambito {1.638 viv.).

Queda, de esta manera, garantizado el cumplimientn de la reserva para vivienda protegida derivado
de la aplicacién del TRLSRU.

33
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Capitulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos

2.1. Estructura viaria

La realizacion del eje urbano rodado desde la glorieta de la calle Granada, que se completara, hasta
la C/ Cid Campeador, permite conectar dos zonas de Ja ciudad que en este momento se encuentran
desconectadas entre si.

Este viario generard un eje urbano de calidad, que vertebrara la ordenacion interior del ambito y
posibilitara la generacion de espacios de aparcamiento publico, por un lado, y permitira, por otro, la
aparicion de otros viarios al servicio de este que refuerzan el eje y dan acceso a los suelos lucrativos
y publicos que aparecen en torno al mismo, Por otro lado, se completard la urbanizacion de la calle
Cid Campeador hasta su encueniro con el eje transversal de nueva creacion; aunque esta calle sea
parcialmente externa al ambito de ordenacion, los cosies de urbanizacién se imputan al ambito, a
fin de dar continuidad y conexién a las dos zonas de la ciudad mediante viarios de calidad.

En tormo a este gran viario que trascurre en sentido Norte-Sur, se produce una zona de centralidad,
‘con espacios ajardinados y una red viaria “blanda”’, denominada acompainamiento de red viara, que
no es mas que viarios de coexistencia para permitic &l acceso rodado a las distintas parcelas,
otorgando a las mismas la consideracion de solar, para ubicar todas las infraestructuras urbanas
necesarias para el correcto funcionamiento de las edificaciones.

Figura. Esquema viaric del PPRI

Estos “viarios de coexistencia” se plantean con un tratamiento superficial en el que la cota del peatén
y del vehiculo es la misma, con clara vocacién de que sl protagonismo sea del primero y de que el

Blogue I, Documentaciin
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vehiculo no adquiera velocidad en su paso por las mismas. En ellos se plantean algunos
ensanchamientos que pemmitiran ef uso de la calle desde la perspecliva ciudadana, como lugar de
esparcimiento y relacion.

Parte de las decisiones de funcionamienic planteadas se denvan del Estudio de Trafice del Flan
Parcial SUNC-4 "Granada - Corte Inglés”, realizado a tai fin, y gue se incorpora como Anexo 1 dal
presente documento.

En la actualidad los accesos al ambito se encuentran en la calle Granada, al Sur), y Jaén, al Este.
En la calle Granada existe una glorieta partida que ordena €l trafico de la interseccion de las calles
Granada, Maestros v Benito Pérez Galdds,

La aparicién de ia nueva calle A del ambito y de sus propias caracteristicas, nace necesaria la
remodelacion de esta glorieta por una completa, gue ordeng el nuevo nudo y mejore la circulacion
del trafico.

Figura. Glorieta en la calle Granada. Situaciﬁn actual (izquierda) y propuesta por présents PPRI {:ie:recha)

En e que respecia a la interseccion de tas calles Jaén y Cid Campeadar, aclualmente se realiza con
un paso prioritario frente a la zona de aparcamiento situadas al Oeste. Se ha planteado que el viario
A pasara por esa zona de aparcamiento actual y confluira a la interseccidn mencionada, debara por
tanto, considerarse la semaforizacién de este punto.

[

Figura. interseccidn c/Jaén y Cid Campeador. Situacién aciual (izquierda) y propuesta por el presente PPRI (derecha)

Et estudio de trafico realizado contempla y anzliza la situacidén actual, con el funcionamienic del
trafico en las condiciones actuales, y evalda el funcionamiento del mismo tras el desarrolio del
ambito objeto del presente Ptan Parcial de Reforma Interior.

Blogque lll, Documentacidn Nommaliva C:'O
Flan Parcigl ge Reforma Interker def BUNC- "Granada - Corte Ingléa”, Mbswoies (Mauarid) pagitva 90 de 188
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Para ello se realiza un analisis de la caracterizaclén del desarrollo y de su entorne atendiendo a la
demanda y oferta de transporte que existe en la actualidad, para posteriormente analizar los mismos
parametros en la situacion futura.

Las nuevas viviendas se traduciran en vigjes generados y atraidos por estos usos en vehlculo
privado; estimados a partir de la demanda generada y atralda, la distribucion espacial y el reparto
moedal, observada en el eatorno del nuevo desarrollo y en el conjunto de la Comunidad de Madrid.
Estimacion realizada con los resultados obtenidos tras la explotacién de la Encuesta Domicitiaria de
Movllidad (EDM2018).

Tras el estudio realizado se puede concluir que los niveles de congestién que presentan el viario
intemo resultan éptimos, manteniéndese el ratio intensidad/capacidad por debajo de un valor 8,7 en
todas las situaciones estudiadas.

De lo cual se deduce que el volumen de trafico generado y atraido por el SUNC-4 no supone un
impacto significativo en los accesos situados al Este y Sur del desarrollo (calles Cid Campeador,
Jaén, Granada este, Benito Pérez Galdds y Maestros). Sin embargo, un estudio en detalle de los
elementos mas caracteristicos del viario muestra la generacion de afecciones al Oeste del desarrollo
(calle Granada oeste y plaza Héroes de la Libertad) v en |a glorieta que comunica las calles Granada
y A (principal acceso al nuevo desarrollo). Para paliarlo, se propone la reorganizacion de los ciclos
semaforicos actuales en la interseccion de la C/ Granada con los accesos a la Comisaria y al
Forlady. Gracias a lo cual, se consiguen niveles de servicio similares a los presentes en la situacién
actual.

Como consecuencia de lo anterior podemos asegurar que el viaric A ofrece garantlas suficientes
para obtener unos niveles de servicio adecuados.

El viario queda reflejado en detalle en los planos C.04. 1. Red Viaria. Alineaciones y rasanles, 0.4.2.
Red Viaria. Secciones tipoy 0.4.3, Red Viaria. Perfiles longitudinales.

9
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2.1.1. Alineaciones y rasantes
Las alineaciones y rasantes se definen en el plana 0.04.71. Red Viaria. Alineaciones y rasantes.
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Figura. Extracto del plano O.04.1 Red Viana. Alineacicnes y rasanles

2.1.2. Secciones tipo

La unica calle que se ejecuta en el ambilc es la calle A, que consta de una anchurza tipo de 30
metres, pero que varia su anchura en funcion de anadidos de zonas de acompafiamiento viario y su
disefio interior, con una seccidn transversal cambiante en funcion de los tramos, tal como se refleja
en el planc 0.04.2. Red Viaria. Secciones tipo.

Elloque Il Documemacion Normativa ql‘
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Figura. Extracto del plano ©.04.2. Red Viaria. Secciones tpo

2.1.21. Seccidn tipo A-A’

Esta seccién es la mas mas convencional, con una anchura de 30 metros, con aparcamienio de 5
m. en baterfa a ambos lados de la calle, dos cairiles por sentido de circulacion (13 m.) y aceras de
3,50 m., planteada como continuidad de la calle Cid Campeados,
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2.1.2.2. Seccion tipo B-B’

Se lrata de una primera seccién con zonas de acompaiamiento de red viaria que sirven como
acceso a las manzanas resldenciales, en esie caso sin aparcamiento. Esta seccidn tiene una
anchura de 54 metros entre alineaciones, con dos carriles por sentido de circulacion (13 m.), aceras
de 8,50 m. a ambos lados y zonas de acompanamiento de 12 m. a ambos lados.

—_— = 1 — - o —t L > = =S =

Figura. Szcaicn lipe B-8' calis A

2.1.2.3. Secci6n tipo C-C’

Se trata de una segunda seccidén con zonas de acompafiamiente de red viaria, en este caso con
aparcamiento. Esta seccién tiene una anchura igualmente da 54 metros entre alineaciones, con dos
carriles por sentido de circulacion (13 m.), aparcamiento de 5 m. en bateria a ambos lados, aceras
de 3,50 m. a ambos lados y zonasg de acompanamiente de 12 m. a ambos lados.

Tlgura._S;cc_Iﬁnipu C-C'calle A
2.1.2.4. Seccion tipo D-D’

' Se Irata de la misma seccién que la A-A', con una anchura de 30 metros, pero sin aparcamiento 2
ambos lados de la calle, con dos carmles por sentido de circulacion (13 m.) y, en este caso, las
aceras de 8,50 m,

p:
3

- - - f—

Figura. Seccidn tipo D-D' calis A
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2.2. Infraestructuras basicas y servicios urbanos

2.2.1. Red de abastecimiento de agua

Teniendo en cuenta las redes existentes circundantes al ambito, se proponen las siguientes
conexiones a la red de abastecimiento de agua existente:

= Tres conexiones en la tuberia de fundicion ductil de diarnetro 250 mm que discurre por la Calle
Granada, al Sur del Sector. Dos de ellas, se realizaran a la altura de la glorieta partida, mientras
que la tercera conexion se ubica a la altura de [a Calle Jaén.

= Una conexién en la tuberia de diametro 150 mm y fundicidn dactil que discurre per la Calle
Jaén, situada al Noreste del Sector,

La red de distribucién del ambito estard constituida por conducciones de didgmetro 200 mm, gue
formaran una red mallada. Las tuberias se instalaran a una distancia superior a 2,50 metros del
frente de parcela. Donde se prevean acometidas en ambos lados del viario y este tenga un ancho
de, al menos, 15 meiros, se ejecutaran tuberias por cada uno de los lados de la calle.

El trazado de la red se Iindica en el plano Inf.01. Esquema de fa Red de Abastecimiento de Agua.

Figura. Esquerma de fa Red e Alaslacimieln e



2.2.2. Red de riego con agua regenerada

De acuerdo con las Normas de Abastecimiento — Version 4-2021, para parques con una superficie
bruta superior & 1,5 ha, el agua para riego deberad obfenerse de {uenies alternativas distintas a fa
red de agua para consumo humano, como pueden ser las redes de reutilizacion.

Dado que |3 supsificie de zonas regables del ambito supera fas 1,5 Has, fa totalidad de zonas verdes
seran regadas con agua regenerada.

En la actualidad existe upa tuberia de agua regenerada de diametro 250 mm vy fundicién ddctil, que
atraviesa el Norte del SUNC-4. Esta tuberia sera retrangueada bajo la calzada de ia Calle "B".
Agimismo, a esla tuberia se corectara upa nueva de 80 mm y fundicion dictil, encargada de
suministrar el agua de riego del ambito. De ésla Uiima derivara una acomstida de riego, compuesta
por una arqueta, que conecta con a red de riege del ambito.

2.2.3. Red de saneamfiento

La red que se proyecta es de tipo separativo, recogiendo de forma independiente las aguas negras
(residuales) y las aguas de lluvia (pluviales).

Teniendo en cuenta la configuracion topogréafica de los terrenos, es posibte el desagiie de toda la
red Unicamente por gravedad, sin ser precisa la incorporacion de estaciones de bombeo de aguas
residuales.

iLa red de saneamiento del SUNC-4 se ha disenado de acuerdo con las especificaciones técnicas
incluidas en las normas urbanisticas del PGOU de Modstoles, asi como las especificaciones del Canal
d= Isabel 1l, de acuerdo con las Normmas para Redes de Saneamienio (Version 3-2020}.

q& / U S :
"o M g
s
i e T <
! "\
¢ / N
& 4 \\_'
e i %
ot N . 4
o o Dt
"y \\(‘\ - -
i, e TR -
{ TRy - h‘-\'\-
/ . S 5y
\ ‘.---..' B i
\ - ey B
‘. g _1"-"'
4 r P!
y A
."'
P
.
b, / -
_/‘. i
e
. / ;
'f' .
-, £
%, /
s, /
R i
- :\‘-‘ ,.‘
..\-\‘ }
S e




/

Las aguas residuales del SUNC-4 se conectardn al Sur del ambito, en la red de saneamiento de
aguas residuales existente situada en la calle Granada, conectando en dos pozos & ejecutar en el

colector situado en la mencionhada calfle.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.02, Esquema de /a Red de Saneamigrnio de aguas
residuales.

Las aguas pluviales del SUNCH4 se conectaran también al Sur, en la red de saneamiento de aguas
pluviales existente situada en la calle Granada, conectando en dos pozos a ejecutar en el colector
situado en la mencionada calle.

El frazado de la red se indica en el plano Inf03. Esquema de fa Red de Saneamiento de aguas
pluviales.

Figura. Esquema de la Red de &ansamienio d 2a1ES pluvizles

2.2.4. Red de energia eléctrica

Se prevé una demanda de potencia de 9,2 kW para viviendas multifamiliares y 100 W/m? para zonas
dotaciones y de equipamiento, y un total de 5 kW para alumbrado piblico, con la totalidad de una
demanda de 15.763 kW en Baja Tension

Para suministrar esta potencia se proyectan las lineas de media tension y modificaciones suficientes
para atender las necesidades demandadas, asi como los CT'S necesarios de acuerdo con lo
indicado por la compariia suministradora IBERDROLA DISTRIBUCION S.A.LL

Se ejecutaran dos circuitos de alimentacion con cable 240mm2 Al que enlazaran los CT's
proyectados y los existentes de la siguiente forma:

ilogque |
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Se proyectan 9 Centros de Transformacion, de tipo PFU con dos frafos de 400 kVA, de estructura
manobiogue, disenados para su instalacion en superficie, v contendran celdas prefabricadas con
aparamenta en dleléctrico de SFG. Cumpliran con las normas generales establecidas por
IBERDRCLA DISTRIBUCION ELECTRICA S.A.U.

Los CT-B y CT-9 se ubicaran en la calle Jaén, para suminisirar a las parcelas cuyo frente se ubica
en esta calle. Los otros 7 CTs estaran ubicados en jos viarios de coexistencia.

Todos los nuevos CT's, independientemente def numero de suministros asociados, requerirdn
siempre leiegestidon completa.

La energia sera entregada s la tension nominal de 20 KV. entre fases, siendo transformada para el
suministro 3 las parcelas cuya entrega se realice en Baja Tension, y usos comunes a 400/230 Voltios
en distribucién trifasica con neutre.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.04. Esquema de la Red de energla eléclrica.
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Figura. Esquema de la Red de energla ekéctrica
Se plantea asimismo el soterramiento de 1a linea aérea de media tensién existente al Este del
ambito, que discurre por la calle Jaén. También se desmontara el CT de abonado ubicade ai Sur del
ambito, asi como sl CT que actualmente suministra ai “Minipoligona Promisa”.
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2.2.5. Red de alumbrado publico

La red estara formada por varios circuitos conectados a los 2 cuadros de mando que se instalaran
junto z los Centros de Transformacion CT-1 y CT-4 proyectados, en armarios segin normas de la
Cia. Eléctrica.

Los conductos de la canalizacién eléctrica irdn enterrados bajo las aceras y se avitaran los dngulos
muy pronunciados, no siendo, en ningun caso, el radio de curvatura inferior a 10 veces el didmetro
exterior del cable.

El nivel de iluminacidn a determinar sera:

= Seguridad de movimientos del peatdn, cumpliéndose una iluminacién horizontal en todos los
puntos no menor de 1 lux.

» Seguiidad de! trafico, que se consigue deotando de una iluminacion horizontal media de no
menos de 5 lux.

* Seguridad policial ya que un buen alumbrado servird para constituir un factor desalentador de
vandalismos urbanos.

Los baculos en los viarios serdn de 9@ m. de altura, con brazo doble de 1 m. Los baculos en las
sendas peatenales v calles de coexistencia seréan de 4 m. de altura.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.05. Esquema de la Red de alumbrado publico.
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La canalizacion principal la constituyen 4 conductos P.V.C. 2110 mm que partiran de la red existente
en las conexiones en la calle Granada, asi como en la calle Jaén.

2.2.6. Red de telecomunicaciones

En esta canalizacion principal se colocaran arquetas tipo D y tipo H, éstas Uilimas que conectan con
las parcelas de! Sector, dande servicio a as parcelas de uso residencial, terciario y dotacional.

Las canalizaciones estan formadas por tubos de cloruro de polivinilo (P.V.C.} recubiertos por una
proteccion completa de hormigén (HM-15), denominéndose al conjunto prisma de canalizacién,

En general, en los cruzamientos, Jas canalizaciones telefonicas deben pasar por encima de las de
agua v por debajo de las de gas.

E! trazado de |a red se indica en el plano Inf.06. Esquema de la Red de lefecomunicaciones.

1%/ N
‘; f"l ““
?-5- /
II. ..”;
o r_,f‘*
P, If
\\ \
S ]
N \_\‘
T 3\‘
- -<.\“-.
- \ \\

Figura. Esquema de la Red de telecomunlicaciones

2.2.7. Red de gas natural

Se plantean daos conexiones a la red existente, en la tuberia PE 200 mm que discurre por la calle
Granada en dos puntos situados a la altura de la Glorieta Partida, que conectara con la Calle "A”.

Los didmetros y materiales de |a tuber{a a instatar seran de Polietileno de didgmetro 90 mm.

El nimero de acometidas a parcelas seran de P.E. con dertvacion individual segun normas de la
compafiia suministradora.

Hiogque L Documentacion Narmativa 4\00

Flan Par $¢ Ralomia Inletior del SUNC-2 “Gransda - Carta lnglée”, Mas|oles [Masiid pagins 100 d
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En los viales con medianas vy de mayor seccion, se dispone red a ambos lades, a fin de evitar la
realizacién de un nimero excesivo de cruces.
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Figura. Esquema de la Red de gas

2.3. Garantia de viabilidad de la propuesta

Se aporta como Anexo 3 del presente documento las solicitudes de viabilidad de suministro para el
ambito a las distintas compafiias suministradoras de los servicios.

2.4, Justificacién del cumplimiento sobre accesibilidad universal

En todos las viarios y areas de acompafiamiento, tal y como se puede comprobar en los planas
0.4.2. Red Viaria. Secciones tipo y 0.4.3. Red Viaria. Perfiles longitudinales se cumplen los
siguientes aspectos:

* La anchura de la acera o espacic peatonal es de un minimeo de 3,50 m., lo que cumple con el
ancho libre minimac legal de paso de 1,80 m.

« La pendiente longitudinal méxima es del 6%, lo que cumple la pendiente maxima legal.
= Las pendientes transversales maximas no superan el 2%.

s No existen ni peldaios aislados ni escaleras.
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El pavimento del itinerario peatonal deberad ser estable, sin cejas, resaltos, bordes ¢ huecos, y no
ser deslizante ni en seco ni en mojado.

En cuanto a los pavimentos

Las rejillas, tapas de registro, y demas elementos de acceso a servicios subterraneos, estaran
enrasados con el pavimanto, sin que posean aperturas de dirmensiones mayores de 2 cm.

Los encuentros entre la calzada vy los itinerarios peatanales se resolveran mediante un bordilto de
textura rugosa que sobresale, al menos, 4 cm. de la calzada, y un plano inclinado antideslizante en
seco y himede con pendiente comprendida entre el 20 v el 30 por 100.

Los resaltos de pavimento no superaran en ningun ¢aso los 5 mm.

En cuanto a los pasos peatonales
Los pasos de peatones deberan contar con los bordillos rebajados a nivel de pavimento.

Las bandas que sefalizan los pasos de peatones seran antideslizantes, tanto en seco como en
maojado, y resistentes al desgaste producido por el trafico rodado.

Los pasos peatonales deberan estar sefializados mediante una franja transversal a la direccidn de
desplazamiento de la acera de 0,80 m. de ancho con baldosa tactil y una franja longitudinal de
baldosa de botones de 1,20 m. de ancho.

En cuanto a [a sefializacidn vertical
Deberé colocarse de tal manera que no entorpezca la circulacidn peatonal.

Por otro tado, tanto las obras de urbanizacidn como las de edificacidn que se desarroflen en el
interlor del &mbito deberan cumplir con la normativa vigente en materia de accesibilidad y supresion
de barreras arquitectanicas que, esquematicamente, se incluye a continuacién:

Marcec normativo autonémico

Decreto 1372007, de 15 de marzo, por el que se Aprueba el Regtamento Técnico de
desarrollo en Maleria de Promocidn de la Acceslbilidad y Supresién de Barreras
Arquitectonicas de Ja Comunidad de Madrid.

= Ley 8/1993, de 22 de junic, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectdnicas de fa Comunidad de Madrid.

Marco normativo autonémico

= Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusién social,

* Real Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
edificacion, en materia de accesibilidad y no discriminacidon de las personas con
discapacidad (CTE).

=  Orden VIV/581/2010, de 1 de fetrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y utilizacion de fos espacios
publicos urbanizados.

*  Real Decreto 1544/2007, de 23 de Noviembre de 2007, por el que se regulan las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los nodos de
transporte para personas con discapacidad.

= Reai Decreto 505/2007, de 20 de abrl, por ef que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para ef acceso y
utilizacién de tos espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Por todo ello, el presente Plan Parcial da cumplimiento a la normativa sobre accesibifidad universal.
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Capitulo 3. Determinaciones de la ordenacién pormenorizada

3.1. Disposiciones generales
3.1.1. Objeto, naturaieza y caracteristicas

El objeto de las presantes Normas Urbanisticas, de conformidad con lo dispueste en el articulo 49
de la LSCM, es reglamentar el uso de los terrenos, las condiciones de las edificacionas publicas v
privadas y cuantas actividades se realicen en ejecucién & Plan de Refonna Interior del ambita de
actuacién de Suelo Urbano No Consolidade SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”.

La Naturaleza y fundamento del presente Plan Parcial se basa en lo establecido en el articulo 47 v
siguientas de la Ley 9/2001, de 17 de julio, def Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante

LSCM) ¥ en los articulos 47 vy siguientes del citado cuerpo legal.
El presente Plan Parcial tiene las siguientes caracteristicas:

= Tiene por objeto, en el ambito de actuacion de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4
“Granada - Corte Inglés”, operaciones de reurbanizaclon, reforma, renovacion y mejora urbana,
por lo que, de acuerdo con el articulo 47.2 de la LSCM, se ha calificado de Reforma Interior.

« Es dependiente y derivado y se somete, por tanto, al planeamientc de rango superior,
constituido por el PGOU de Mdstoles, aprobado definitivamente por consejo de Gobierno el 15
de enero de 2009 tras la aprobacion de errores materiales y aprobacién del texto refundido de
la revision del PGOU de Mdstoles atendiendo al requerimienio de la Direccion General de
Urbanismo y Estrategia Territorial, de fecha 2 de diciembre de 2008.

*» Es inmediatamente ejecutivo una vez se publigue en el BOCM el acuerdo de aprobacion
definitiva y su Normativa Urbanistica, de conformidad con lo previsto en los articulos 64 a 66
de la LSCM.

3.1.2. Ambito de aplicacién. Alcance

Su campo de aplicacion se circunscribe al ambito del SUNC-4 "Granada-Corte Inglés”’, creado por
el PGOU de Mostoles y definido graficamente en los correspondientes planos de informacion y
ordenacion que integran ia documentacion del presente Plan Parcial.

Su campo de aplicacion en el tiempo se iniciara a panir de |a fecha de publicacién de la aprobacion
definitiva del presente Plan Parcial de Ordenacion.

Alcance. Las presentes Normas Urbanisticas desarrollan y complementan las determinaciones
establecidas para el SUNC-4 por el PGOU de Mostoles, fijando determinaciones pormenorizadas
de planeamiento. En cualquier caso, estas Normas Urbanisticas deberan entenderse como
complementarias de las de! PGOU de Mostoles.

3.1.3. Vigencia

El presente Plan Parcial de Reforma Interlor entrara en vigor el dia de la publicacion del acuerdo de
su aprobacion definitiva y su Normativa Urbanistica en el BOCM, de conformidad con las previsiones
del anticulo 66 de la LSCM.

Su vigencia seréd indefinida en tanto no se apruebe una revision del planeamiento municipal, sin
perjuicio de eventuales modificaciones puntuales 0 de la suspension parcial o total de su vigencia
en las condiciones previstas en la LSCM.
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3.1.4. Efectos

Este Plan Farcial, asi como los Proyecios y Estudios de Detalle que eventualmente fo desarrollen
una vez publicado el acuerdo de su aprobacion definitiva, serén pUblicos, obiigatorios y ejecutivos.

Publicidad. Cualguier parficular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda Iz
documentacién integrante del presente Pian Parcial de Reforma Interior y de los proyectos que lo
desarrollen, asf como solicitar por escrito Informacion del régimen aplicable.

Obligatoriedad. El Plan Parcial de Reforma interior v los Proyectes que lo desarrolien, obligan y
vinculan por igual a cuaiquier persona ffsica o juridica, publica o privada, al cumpiimiento estricto de
sus &rminos y determinaciones, cumplimiento éste que serd exigible por cualquiera mediante el
ejercicio de la acclon pablica.

Ejecutividad. La ejecuiividad del Plan implica que, una vez publicado el acuerdo de su aprobacion
definitiva y previa redaccién de los Proyectos que o desamollen, seran formaimente ejecutables las
obras y servicios que sean necesarios.

3.1.5. Modificaciones del Plan Parcial de Reforma Interior

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir por una revisidn formal del planeamiento
general municipal, se podran modificar determinaciones del presente Plan Parcial de Reforma
Imterior, con la tramitacion prevista en los articulos 67 y siguientes de la LSCM, siempre que
concurran las siguientes circunstancias:

= Que no se vulneren determinaciones del planeamiento de rango superior.

= Que no se den los supuestos previstos para revision en el ariiculo 68 de la LSCM,

3.1.6. Normas de Interpretacion

Las determinaciones del presente Plan Parcial de Reforma Interior se interpretaran con base a los
' criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, en relacién con tas propias
del planeamiento municipal al que éste se somete, y en relacion con e! contexto y jos antecedentes,
lengan en cuenta princlpalmente su espiritu y finafidad, asi comeo !a realldad social del momento en
que se han de aplicar.

Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que indiquen
los de mayor escala {menor diviscr). Si fuesen contradiccionas entre mediciones sobre plano y sobre
realidad, prevaleceran estas ultimas. Y si se tienen entre determinaciones de superficies fijas y de
coeficientes y porcentaies prevaleceran estos Uitimos en su aplicacion a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en [os pianos de ordenacién
y la presente Normativa Urbanistica y las propuestas y sugerencias de los ptanos de informacion y
la memoria (bien informativa y de ordenacién) se considerara que prevaleceran aquéllos sobre
estos.

Por ultime, y con caracter general en cualquiera de los supuesios de duda, confradlccion o
imprecision de las determinacionies, propias o en relacion con las de aplicacion del planeamiento
general de aplicacién, prevalecera aquélla de la que resuilte menor impacto ambiental y paisajistico,
menor contradiccion con Jos usos v practicas tradicionales, y mayar beneficio social y colectivo.

3.1.7. Normas generales de edificacién

En coordinacion con lo establecido en el PGOU de Mdstoles, se adoptan para el presente Plan
Parcial de Reforma Interior como propias las condiciones generales de la Edificacién de dicho Plan
General, establecidas en el Tomoe 2. Normas Urbanisticas Generales.




3.1.8. Normas generales de uso

En coordinacidn con lo establecido en el PGOU de Méstoles, se adoptan para el presente Plan
Especial como propias el Régimen de los Usos de dicho Plan General, establecido en el Titulo VI
Determinaciones Generales de Uso y Actividad del Tomo 2. Normas Urbanisticas Generales.

3.1.9. Normas generales de urbanizacion

En coordinacidon con lo establecido en el PGCU de Mdstoles, se adoptan para el presente Plan
Especial como propias o establecido en el Tomo 2, Normas Urban/isticas Generales y la Ordenanza
General de Urbanizacion del Tomo 3. Ordenanzas Generales,

Ademas de aquéllas, se establecen |as siguientes:

Accesibilidad

El proyecto de Urbanizacion verificara el cumplimiento de las normas sectoriales de aplicacidn en
materia de accesibilidad, en el suelo ¢ de ia via plblica y en la zona verde, Se enumeran a
continuacidn, sin caracter exhaustivo, las siguientes:
=  Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social,

» Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminactén de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados y edificaciones,

= Orden TMA/B51/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacién de los

espacios pdblicos urbanizados.

= Ley 8/1983, de 23 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, v

= Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desamnrolio
en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresidn de Barreras Arquitectonicas, también
de la Comunidad de Madrid.

Ordenacion segura de la zona verde

El proyecto de Urbanizacién concretara las medidas de disefio urbano que favorezcan la orientacion
en el espacio publico, con una rapida lectura del parque. En este sentido, se introduciran elementos
de referencia, recorridos claros y sin obstaculos y la cuidada iluminacion que facilite su comprensién,

Se incorporarad variedad de actividades Iudicas: dreas de juegos, jardines aromaticos, circuito de
salud, areas estanciales, y ofras, al objeto de faverecer la utilizacion del parque por diferentes
colectivos, con presencia continuada, que refuerce la sensacion de seguridad.

La localizacion de las zonas arboladas y de arbuslos, evitara la formacidn de zonas de limitada
visibilidad.
Paisaje y vegetacion

El disefio del espacio plblico calificado para zona verde evaluara la incidencia en el paisaje urbano,
justificando su coherencia con las directrices y recomendaciones incluidas en la Ordenanza General

de Proteccion del rnedio ambiente.

La pavimentacion de la zona verde piblica se hard con tratamientos homogéneos, con disefo
unitario de materales. Se utilizardn elementos de coloraciones claras.

La pavimentacién no debe ser necesariaments idéntica a lo largo de los recorridos gque se proponen,
pudiendo introducirse puntos o dreas singulares diferenciadas,

Se emplearan especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de alergias.
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|as especies vegetales o arbdreas que se ptanten en los espacios libres privados ajardinados seran
autéctonas ¢ aléctonas, adaptadas al entorne y condiciones ambientales de Mastoles, de bajo
consumo hidrice, vy limitando la superficie de pradera, de forma que se dé priondad a la utjlizacion
de plantas taplzantes y especies de bajos requerimientos hidricos.

Se prohibe la tala y las podas drasticas e indiscriminadas.
Energia

Los elementos de alumbrado exterior deberan evitar la proyeccidon cenntal del haz de luz y se
instalaran de forma que distribuyan |z uz de la manera mas eficiente.

Se observaran las recomendaciones establecidas por el IDEA. Se incorporaran relojes para
reduccién y apagado parcial del alumbrado.

Se utilizara, obligatoriamente, iluminacion LED.
Agua
La red de distribucién discurrira por viario o zonas verdes publicas y deberd estar maltada.

El proyecto de la red de distribucion de agua para consumo deberd cumpliir las Normas para
Abastecimiento de Agua de Canal de Isabel || y remitirse a la Divisidn de Conformidades Técnicas
de esta entidad para su aprobacion.

Las licencias de primera ocupacion en sl ambito quedan condicionadas a la previa cerlificacion de
Canal de isabel || de la puesta en servicio de las redes que puedan requerirse.

Las redes de saneamiento seran estancas para evitar la infiltracion de aguas residuales en las aguas
sublerréaneas.

El disefo de 1a zona verde y los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta criterios
de soslenibilidad y ta Ordenanza General de Proteccibn del medio ambiente del Ayuntamiento de
Méstoies

Se utilizaran recursos para el ahorro de agua como; sistemas economizadores de agua en los
sistemas de fontaneria en las cislernas y en los grifos, limitacion de los caudales de riego en parques
y jardines, disefio y seleccion de plantas con criterios de ahorro hidrico y otros.

Se prohibe la colocacién de bocas de riege para baldeo de calles en la red de distribucion de agua
para consumo humana.

En |2 zona verde de uso piblico, las redes de rdego que se conecten, transitoriamente, a la red de
distribucion de agua para consumo humano deberan cumplir la normativa de Canal de Isabel I,
siende dichas redes independientes de ia red de distribucion, para su futura ulilizacién con agua
regenerada, y disponiendo de una tnica acometida con contador. Estos provectos de riego y
jardinerla deberan remitirse a esla entidad para su aprobacion.

Ambito extendido de |as obras de urbanizacion

A los solos efectos de su inclusion en el proyecto de Urbanizacién y ejecucién de las
correspondientes obras, el ambito de dicho proyecto de Urbanizacién se extendera sobre la calle
Cid Campeador, Ja acera Oeste de la calle Jaén y la glorieta de la calle Granada, de forma que
quede completamente garanlizada la coherencia de la actuacién y el tratamiento conjunto y
hornogénea de los espacios publicos.



3.1.10. Normas generales de proteccion

En coordinacidn con lo establecido en ef PGOUWU de Mdstoles, se adoptan para el presente Pian
Especial como propias lo establecido en la Ordenanza General de Proteccion del medio ambiente y

restantes del Torno 3. Ordenanzas Generales.
Ademas de aquélias, se establecen las siguientes:
Sanidad ambiental y epidemiolégica

Los proyectos de obras de urbanizacion y edificacidon que se desarrollen an el ambito del PPRI
deberan suministrar a la Consejeria de Sanidad de la Cemunidad de Madrid informacidn suficiente
en relacidn con el almacenamiento de sustancias peligrosas, sustancias presentes en vertidos vy
emisiones, pozos, depdsitos de abastecimiento de agua para consumo humano, torres de
refrigeracién ¢ condensadores evaporativos, instalaciones deportivas y de ocio, al objeto de
identificar posibles situaciones de riesgo v problemas relevantes para la salud pablica.

Contaminacién electromagnética

Todas las nuevas redes eléctricas se dispondran soterradas cbservando el cumplimiento de los
requisitos técnicos precisos para reducir al maximoe la intensidad del campo electromagnético, con
circuitos compensadores y con blindajes o apantallamientos adecuados.

Suelos contaminados

El proyecto de Urbanizacion verificara la necesidad, en su caso, de realizar acciones
complementarias de caracterizacién o seguimiento en el emplazamiento.

Residuos

El destino de los residuos inertes producidos debera cumplir lo dispuesto tanto en el Plan Nacional
Integrado de Residuos, como en el Plan Regicnal de Residuos de Construccion y Demolicion,
recogido en la Estrategia de Gestion sostenible de los residuos de la Comunidad de Madrid

2017/2024.

Se estudiard en profundidad el balance global de tierras de manera que se minimicen las
necesidades de transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residucs se realizard de acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid, y en la Estrategia de Gestién sostenible de los residuos de
la Comunidad de Madrid 2017/2024,

Condiciones de proteccién de determinados colectivos

El desarollo edificatorio v de la wibanizacion de los espacios interiores, de acuerdo con las
previsicnes del PPRI:

= Garantizara la accesibilidad universal,
»  arantizard la igualdad entre hombres y mujeres.

= Fomentard y propiciaré la inclusion social de personas con diversidad funcional mediante la
creacion y diseno de espacios urbanos accesibles e inclusivos,

= Fomentara la integracidn de las perspectivas de genero y edad.
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3.2. Ordenanzas particulares

3.2.1. Residencial Muitifamiliar (RM)

3.2.1.1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicacion en tas superficies grafiadas en el plano ©.02.- Callficacién
pormenorizada, usos y ordenanzas como Residencial Multifamiliar (RM).

3.2.1.2. Caracter

Corresponde a las superficies que se desarrollan en edificacidn abierta o semi-abierta, aistada o
adosada, y que se destinan a uso de vivienda multifamiliar

3.2.1.3. Grados
Se establecen tres (3) gradog de ordenanza:

=  RM-1, que se corresponde con las manzanas 1, 2. 3.1 vy 4.1 del plano O.02.- Calificacion
pormenocrizada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda multifamiliac en régimen libre.

» RM-2 que se corresponde con las manzanas 3.2 v 4.2 del planc ©.02.- Calificacion
pormenarizada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda muitifamiliar en régimen de proteccién
publica de precio limitado (VPPL).

« RM-3, que se corresponde con las manzanas 3.3 y 4.3 del plano ©.02.- Calificacion
pormenonzada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda multifamiliar en régimer libre.

3.2.1.4. Condiciones de aprovechamiento

Edificabilidad y ndmero de viviendas

= Para el grado RM-1, la superficie edificable se eslablece 111.180 m?c, con un coeficiente de
edificabilidad medio de 4,16124 m?*c/m?s, y 1.140 viviendas.

» Para el grado RM-2, la superficle edificable se establece 31.950 m?c, con un cosficiente de
edificabilidad de 6,72348 m2c/m?3s, y 327 viviendas.

= Para el grado RM-3, |la superficie edificable se establece 16.622 m?c, con un coeficiente de
edificabilidad medio de 3,31380 m*c/m®s, y 171 viviendas.

SUELOS LUCRATIVOS
Pa—— P ——— Superficie da| . |Eaificabilidad |Coet. Eit.| %woure sat. | ’“::'m Madla
L He e n suslo (s E maxima (m'ei| m*a/m) | Realdenclal {micivivy
viviendas

Resigencial Mullfsmlliar Grado 1 (RM.1) %714 Libre 111.180 416124 69,60% 1.140 478

Resldengial Multifamillar |Resldencial Multifamidlar Grado 2 (RM.2) 4752 VRPL 31.950 672345 20,00% 327 9735
| Residancial Mullllamiliar Grado 3 (RM.3) 5046 Libre: 16 622 231380 10,40% 173 o7.5

OTAL SUELOS LUCRATIVOS 38.485 - 158,752 - 100,00% 1.634 1.5

El Proyecto de Reparcelacién definira las parcelas y la edificabilidad de cada una de ellas con [a
condicion de que la suma de las edificabilidades de las parcelas no supere la maxima establecida
para el grado de ordenanza.

Se pedran transferir edificabilidad v viviendas enire parcetas del mismo grado, con acuerdo entre
las partes, hasta un maximo del 10% del total asignado a cada una de ellas, siempre vy cuandoe no
dé lugar al incumplimiento de ninguna determinacidén de la presente Ordenanza. En este caso, se
permitira incrementar la edificabilidad y el n® de viviendas asignadas a cada manzana en la cuantfa
de esta transferencia. El acuerdo de transferencia pactado entre {as partes debera quedar registrado
en escritura pblica.

——
[
£
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Ocupacion maxima sobre rasante
* Para los grados RM-1 y RM-3, se fija en el 45% de |a parcela neta.
* Para el grado RM-2, se fija en el 65% de la parcela neta.
Ocupacion maxima bajo rasante

Para todos los grados, la ocupacion maxima bajo rasante sera del 100% de la supefficie de la
parcela, que podran destinarse a garajes, trasteros e instalaciones.

Altura maxima

Para todos los grados, el numero maximo de plantas sobre rasante serd de once plantas y atico
(planta haja + 10 + Afico).

El atico debera estar retranqueado 3 metros a todas las fachadas.

La altura maxima de la edificaciéon sera la gue en funcion del nimero maxime de plantas corresponda
al computo global de 3 metros por cada planta y atico, y 4 metros para la planta baja.

3.2.1.5. Condiciones de diseno urbano
Tipologia

Se permitira la tipologia en blogue abierto o semi-abierto, que definen frentes de fachada
discontinuos, pero, en conjunto, conforman manzanas cen edificacién o cerramientos alineados a
-vial parcialmente y con tipologia escalonada, lo que permite la apertura de perspectivas y el
" alejamiento de la edificacion al ciudadano en la zona central del dmbito, proxima a los equipamientas

. pUblicos.
. Parcelacién
Para I.t'odos los grados:
e Superficie minima de parcela 2.000 m?s.
»  Frente minimo de parcela 20 metros.
Alineaciones exteriores
Las alineaciones son las serialadas en €l plano O.4.1 Red Viaria. Alineaciones y rasanies.
Retranqueos minimos
Para e} grado RM-1:

=« En este grado las edificaciones deberan alinearse a [as zonas publicas de acompafamiento de
red viaria. La parte de la planta baja con frenie a estos espacios se destinara obligatoriamenie
a us0s no residenciales.

= El retranqueo minimo respecto de zonas verdes o areas ajardinadas plblicas sera de 5,00 m.

= El retranqueo minimo al resto de linderos sera de 5,00 m., excepto en el caso de adosamiento
entre edificaciones, para lo que se requerira acuerdo entre colindantes.



Para los grados RM-2 y RM-3:
= Eiretrangueo minimo respecto de las zonas publicas de acompanamiento de red viaria sera de
5,00 m.
= El retranquec minimo respecto de zonas verdes o dreas ajardinadas publicas sera de 5,00 m,
= El retranqueo minime al resto de linderos sera de 5,00 m., exceplo en &l caso de adosamiento
entre edificaciones, para lo gue se requerira acuerdo entre colindantes.
Posicion de la edificacion

La posicion de la edificacidon sera la marcada orientativamente en el plane O.4.1 Red Viara.
Alineaciones y rasanfes, definida come area de movimienio orientativa de la edificacion, tanto en
plania baja como en las superiores, a fin de garantizar el escalonamiento de la misma.

A parlir de la PB+3 se debera escalonar la edificacidon hasta su dltima planta, como minime, tal y
como aparece refiejado en el plano 0.4.1 Red Viarla. Alineaciones y rasantes.

e AT O AL - SR < Gronado-Conw Ingidy
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3.2.1.6. Condiciones de uso

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas
Urbanisticas Generales del Plan General.

Uso predominante
Residencial multifamiliar, en régimen libre ¢ de proteccion publica de precio limitado {VPPL).
Usos complementarios
Para el grado RM-1:
«  Abastecimiento y consumo:
o Pequefio y mediano comercio.
o Hosteleria y ocio.

Permitidos sdfo en la parie de planta baja alineada a las zonas publicas de acompafiamiento
de red viara definida en el planc O.4.7 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

Productivo. Terciario Productivo y de servicios:

o Despachos profesionates.

o Oficinas, permitidas sdlo en la parte de planta baja alineada a las zonas puablicas de
acompanamiento de red viaria definida en el plano 0.4.1 Red Viaria. Alineaciones y
rasantes.

= Equipamientos (siempre que no generen efectos negativos sobre el vecindario), permitidos solo
en la parte de planta baja aiineada a las zonas publicas de acompafiamiento de red viarna
definida en el planc O.4.1 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

= Red viaria. Aparcamientos y viario de caracter intemo, permitido sélo en planta baja, sétanoc vy
semisétano.

= |Infraestructuras de servicios urbanos.

* Espacios libres e instalaciones deportivas de caracler privado.
Para los grados RM-2 y RM-3:

=  Productivo. Terciario Produclivo y de servicios:

o Despachos profesionales.

= Infraestructuras de servicios urbanos.

= Espacios libres e instalaciones deportivas de caracter privado.
Usos Prohibidos
El resto de los usos.
3.2.1.7. Dotacién de plazas de aparcamiento
Se estable un estandar minimo de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos.

No obstante, Ja dotacion de plazas de aparcamiento se ajustara a las exigencias establecidas en las
NNUU del PGOU de Moéstoles para cada uno de los usos en caso de ser superior al anterior
estandar.
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Se estara a lo establecido en la Titwlo VI. Determinaciones estéticas del Tomo 2. Normas
Urbanisticas Generales del PGOU de Méstoles.

La superficie libre de parcela estard ajardinada o pavimentada, procurandose que las especies
vegetales no requieran gastos de agua innecesarios, exigiéndose que fos proyecios de edificacion
contemplen este aspecto de ajardinamiento.

3.2.1.8. Condiciones estéticas y compositivas

Solo se permiten elementos tales como maquinaria, chimeneas, conductos de ventilacion, etc. por
encima de cubierta.

La maquinaria que $e disponga en las cubiertas de los edificios debera eslar integrada en el conjunto
arguitectdnico, de forma que no se produzca un impacto visual extrafio. Las chimeneas que se
puedan necesilar deberan instalar filtros ¢ punficadores, interpuestos en la salida de gases 0 humos.

El ceramiento de parcela, en general, podra tener una aftura méxima de 2,50 m. La parte baja podra
ser opaca de materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de un metro 1 m. El resto de
la altura se resolvera con elementos visualmente transparenies o setos vegetales.

Ninguna inslafacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionade podra sobresalir del plano de
fachada. Se exigird en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion.

En ptanta baja o inferior 2 la baja se prevera un local ¢ drea cubierta dotada de |as necesarias
condiciones de seguridad y adecuada funcionalidad para guarda y custodia, destinada al depésite
de bicicletas, coches de nifio y de personas de movilidad reducida. La superficie minima sera de 10
m? por cada 50 viviendas o fraccidn superior a 25,

Se prevera en el interior de |as edificaciones un local o locales, que podran ser de uso multifuncional,
de caracter social, para utilizacién por los residentes, de acuerdo con las necesidades que puedan
demandarse en cada momento. Estos locales podran servir, en |a proporcién que se requiera, para
uso de reunion y descanso, ocio. aulas al servicio de la comunidad de propietarios, y ofros de similar
caracter. Su superficie minima sera de cincuenta 50 m”

L
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3.2.2. Equipamiento (EQ)

3.2.2.1. Ambito

Esla ordenanza sera de aplicacién en las superficies grafiadas en el plano Q.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas como Equipamiento (EQ).

3.2.2.2. Caracter

Corresponde a las superficies de dominio poblico destinadas a albergar el sistema de servicios
sociales, funerarios, de formacion, cultura, culto, satlug, proteccion y agministracidn, prevencion y
reinsercién social y en general ofras las actividades de mantenimiento y apoyo social.

3.2.2.3. Condicicnes de aprovechamiento
Edificabilidad

Se establece una edificabilidad maxima de 1,5 m3¢/m?s.

No obstante, en caso de ser necesario, se permitira una mayor edificabildad en caso de ser
necesaria para desarrollar el programa dotacional proyectado, de acuerdo con los parametros
establecidos por la normativa de aplicacidén en cada uso concreto.

Ocupacién maxima sobre rasante

Se fija en el 30% de la parcela neta.

Ocupacidon maxima bajo rasante

La ocupacion maxima bajo rasanie sera del 100% de la superficie de la parcela.
Altura maxima

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de tres (planta baja + 2).

La altura maxima de la edificacion serd la que en funcién del nimero maximo de plantas corresponda
al computo global de 3 metros por cada planta y 4 metros para la planta baja.

Na obstante, en caso de ser necesario, se permitira un mayor numero de plantas y altura en caso
de ser necesario para desarrollar el programa dotacional proyectado, de acuerdo con los parametros
estabtecidos por la normativa de aplicacion en cada uso concreto,

3.2,2.4. Condiciones de disefio urbano

Tipologia

Se permitiran las tipologias de edificacion abierta o cerrada, y aislada o adosada.
Parcelacién

No se determina parcela minima ni frente minimo.

Alineaciones extericres

L as alineaciones son las senaladas en el plano O.4.1 Red Viaria. Afineaciones y rasanies.
Posicién de la edificacién

La posicidn de la edificacién en fa parcela sera libre.

3.2.2.5, Condiciones de uso

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas
Urbanisticas Generales del Plan General.

Uso predominante
Equipamientos y servicios.
Usos complementarios
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Red viaria. Aparcamientos y viario de caracter interno, permitido sélo en planta baja, sétano y
semisotano.

Infragstructuras de servicios urbanos.

Espaclos libres e instalaciones deportivas de caracter privado.
Usos Prohibidos

El resto de los usos.

3.2.2.6. Dotacién de apascamiento

La dotacion de plazas de aparcamiento se ajustara a las exigencias establecidas en [as NNUU de!
PGOU de Mostoles para cada uno de los usos.

3.2.2.7. Condiciones estéticas y compositivas

Se estard a lo establecido en la Titulo Vi, Determinaciones estélicas del Tomo 2. Normas
Urbanisticas Generales del PGOU de Mdstoles.

La maquinaria que sg disponga en |as cubierias de los edificios debera estar integrada en el conjunto
arquitectonico, de forma que no se produzca un impacto visual extrafio. Las chimeneas que se
puedan necesitar deberan instalar filtros ¢ purificadores, interpuestos en |a salida de gases ¢ humos.

El cerramiento de parcela, en general, podra tener una altura méxima de 2,50 m. La parte baja podra
ser opaca de materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de un metro 1 m. El resto de
la aftura se resclvera con elementos visuaimente transparenies o setos vegetales.

Ninguna instalacidn de refrigeracidn o aparato de aire acondicionado podra scbresalir del plano de
fachada. Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion.
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3.2.3. Zonas Verdes y Areas Ajardinadas (ZV / AJ)

3.2.3.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plana ©.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas como Zonas Verdes (ZV) y Areas Ajardinadas {AJ).

3.2.3.2. Caracter

Corresponde a las superficies de dominic publico destinadas a piantaciones de arbolado y jardineria
con ohjeto de garantizar la salubridad, reposc y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las
condiciones ambientales de los espacios urbanos; al desarrollo de juegos infantiles y, en general, a
mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

3.2.3.3. Condiciones de aprovechamiento, disefio urbano y uso

Se estara g lo dispuesto en la Ordenanza ZU-ZV.1 {(ZV-2 zonas verdes de barrio) de las NNUU del
PGOU de Mdstoles.

3.2.4. Red Viaria y Acompafiamiento de Red Viaria (RV/ ARV)

3.2.4.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plano 0.02.- Calificacién
pormencrizada, usos y ordenanzas coma Red Viaria {(RV) y Acompanamiento de Red Viaria (ARV).

3.2.4.2, Caracter

Corresponde a las superficies de dominio publico sobre los que se desarrollan los movimientos de
las personas y los vehiculos, asi como los que permiten la permanencia de estos estacionados.

3.2.4.3. Condiciones

A los efectos de disefio y dimensionado se estard a lo dispuesto en el Tome 2. Normas Urbanlsticas
Generafes del PGOU de Méstoles.

El uso predominante es el de red viaria.

Se permitira cualquier otro uso de los contemplados en el PGOU, subordinado y vinculado al uso
predeminante, quedando integrado funcional y juridicamente con el mismo. Estos usos cumpliran
las condiciones derivadas que les fuesen de aplicacion,
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Capitulo 4. Ejecucion del Plan Parcial de Reforma Interior
4.1. Definiciéon de la modalidad de gestion urbanistica

La actividad de ejecucién de! plansamiento se lleva a cabo mediante una actuacién integrada
delimitada por el plangamiento general y a través de la ejecucion privada por el Sistema de
Compensacion, segln se establece para el dmbito en el Plan General de Méstoles.

4.1.1. Delimitacion de Unidades de Ejecucion

Conforme a lo dispuesta en el articulo 48.1.e) de la LSCM, los Planes Parciales estableceran, sobre
Ja totalided de! ambito, las unidades de ejecucion que se juzguen convenientes para la mejor gestion
de la ejecucion, sefalando a cada una el sistema de ejecucidon correspondiente.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior establece 2 Unidades de Ejecucion, de manera que,
por un lade, se favorezca el desarrollo de las zonas donde no existen actividades econdmicas en
funcionarmiento y, por otro, se pueda mantener temporalmente el desarrolio de esas actividades
econdmicas hasta que sus propietarios decidan desarroliar su Unidad de Ejecucian,

41.11. UE1
4.1.1.1.1. Delimitacion, descripcion y caracteristicas

La UE-1 tiene una superficie de 83.251 m?s, que se corresponde con el 88,59% del suelo del
SUNCH.

ta UE-1 engloba la lotalidad de ja parcela 01 (antigua Moinsa), la parceia 05 y parte de las parcelas
02 y 04, suelos tados ellos sin actividad en la actualidad.

El suelo correspondiente a la via pecuaria Abrevadero de la Venlanilla se excluye de esta UE-1,
dado.que se frata de un suelo no generador de aprovechamienio y, por tanto, no puede entrar en la
equidistribucién de bensficios y cargas.

{2 UE-1 tiene los siguientes limites fisicos:

“Al Norte, parciaimente ta calle Cid Campeador y parcialmente la via pecuaria Abrevadero de la
Ventanilla, integrada en el denominade Pargue Lineal del Arroyo del Soto.

= Al Este, parcialmente la UE-2 y parcialmente la calle Jaén.
= Al Sur, la calle Granada, coincidente con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo.

s Al Oeste, la via pecuaria Abrevaderc de la Ventanilla, integrada en el denominado Parque
Lineal del Arroyo del Soto.
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Figura. En sombreade, delimitacidn de la UE-1

4.1.1.1.2. Cuadro resumen de superficies

SUPERFICIES UEA

Use Manzana Zons de | 5:.’:'::’ % Suelo |Edificabliidad]cool. E4l1 | % sobro pm‘:::‘m" vas | "‘:: iy
pormenorizado ordenanza (') UE mixima (m*c)| (mcims) | sdif. UE (micucimts) {micuc) Gitindss
Mamzana Y Rkt Litre 2123 10,96% 37963 %, 16124 | 26.52% 1.00 37563 380
Manzana 2 R Libre 9123 10,96% 37,963 a4 1812a | 26 52% 1,00 a7.963 389
Residencial Manzana 3.1 bt Litre 4139 4.97% 17.223 416124 | 12.00% 1,00 17.223 77
Auitifamitiar Manzang 4. § [ET Libre 4313 5,20% 15.081 418124 | 1Z.60% 1.00 18.031 185
Manzana 4.2 AM.2 YT 2,380 2.85% 15.928 672398 | 1,13% 0,56 8.0 163
|Manzana 3.2 AM.2 VPPL 2883 2.56% 16.02z 5.72348 | 11.20% 0.56 5.972 164
Sublotal Suelo Lucrative 11.470 A7, 80N 143130 00, P0% 178.072 1487
Redes Ganerans | Zonas verdes VA B8.955 | 10.76%
Areas Ajarcinadas VIAJ 21654 | 26.26%
Redes Locaies | EUIPaTIETto EQ 4,478 5,28%
Acompafiamienio Y | RV 7 ARV o.Zar 7.56%
Rad Viana RV ! ARV 10185 12 24%
|Subtotal Redes Plblicas 51781 | 62,20%
TOTAL UE-1 B3.251 |100,00% 143.130 125072] 1487

Core g
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4.1.1.1.3. Imputacion de gastos
La UE-1, costeara el 100% de:

Los gastos de gestion de su Comision Gestora y posterior Junta de Compensacidn.
Los honorarios técnicos de su Proyecte de Reparcelacion.
Los gastos de ejecucion de su urbanizacion inferior.

Los costes del mantenimiento de su urbanizacion interior hasta su recepcién definitiva por el
Ayuntamiento.

Las indemnizaciones de elementos incornpatibles por el desarrolio de ta Unidad de Ejecucion,

Por otra lado, en base al porcentaje de aprovechamiento lotal asignado (ver cuadro del punto
4.1.1.3), participars del 88,58% de:

Los honorarios técnicos del Plan Parcial de Reforma Interior y del Proyecte de Urbanizacion
del SUNC-4,

Los gastos de conexiones y urbanizacion exterior (urbanizacién de la calle Cid Campeador y
remodelacion de la giorieta de la calle Granada).

Los costes imputades por el PEI de Mdstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica.

Los gastos de las medidas acUsticas del SUNC-4.

En el caso de que la UE-1 se desarrollara en primer lugaf y adelantara pante ¢ |a {otalidad de los
_costes imputables a la UE-2, esta UE-2 debera reembolsarselos en el momento de su desarrolio,

‘incrementados con los IPCs correspondientes.

En el siguiente punto se Justifica la viabilidad econdmica de la Unidad de Ejecucion, incorporande
Ioé gagtos de urbanizaclén interior y el porcentaje de los gastos comunes indicado anteriormente.

4.i.1.1.4. Viabilidad economica de la UE-1

Criterios de valoracion

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acurmulada del equipo redactor.

En base a ello, se toman como referencia fos siguientes ratios y parametros:

Un coste de urbanizaciéon de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €m?,

Una superficie de zonas verdes de 30.819 m?*s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro
Resumen de superficies de la UE-1).

Un coste de ejecucién material del viario (incluidos servicios asociados) de 180 €/m?2,

Una superficie de viario da 16.483 m?s (de acuerdo cor lo indicado en el Cuadro Resumen de
superficies de la UE-1).

Los costes imputados por el PEI de Mostoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, sansamiento y energia eléctrica, indicados en PEC (x 1,19) vy
actualizados por €l IPC desde la fecha de su aprobacién, diciembre de 2009 (18% segun el
INE).

Una estimacién del mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcién definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% de! coste de urbanizacion.

Una estimacion de costes de indemnizaciones de 150.000 €, dado que el propielario mayoritario
de la UE-1 es el mismo al que, mayoritariamente hay que indemnizar.

Un coste de equlpos técnicos y de gestion de:

ogue Il Documentacidn No ;:_|::1F... - fl18
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o Gestion Comisidn Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-1: 0,50 €/m?s.
o Proyecto de Reparcelacion de la UE-1: 0,50 €/m?s.
o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4: 2,00 €/m?s.

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios vy costes de urbanizacién que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales v el beneficio industrial, v sin incluir los impuestos ni el
IVA.

Costes de urbanizacion inlerior

En base a los ratios y pardmetros ames definldos, se estima que el coste de la urbanizacién interior
de la UE-1 ascendera a:

» Urbanizacion zonas verdes (incluidos servicios asociados); 40 €/m?* x de 30.819 m?s
1.232.760 €.

= Urbapizacién de la red viaria (incluidos servicios asociados): 180 €m? x 16.483 m3s
2.966.940 €,

s  TQOTAL Urbanizacién interior UE-1 (PEC): 1.232.760 € + 2.966.940 € = 4.199.700 €.

A esto, habra que afadir €l coste de mantenimiente de la urbanizacidn previa a su recepcion
definitiva: 1% x 4.199.700 € = 41.997 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacion interior del ambito y el mantenimiento de ésta hasta su
recepcion definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 4.1992.700 € + 41.997 € = 4.241.697 €.

En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacién, se incluye un
desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAPITULO € %
Senicios afectados 10.283,38 0,25%
Explanacién y pavimeniacién 1.572.828,82 38.20%
Red de agua y de riego 428.204,71 10,40%
Redes de saneamiento 914.052.35 22,20%
Red de energia etéctrica 271.745,29 6.60%
Red de alumbrado publico 144.107,35 3,50%
Red de telecomunicaciones 65.877.65 1,60% |
Red de distribucién de gas 188.398,24 4,80% |
Jardineria, riego y mobil. urbano 284.390,74 7.15%
Semaforizacion y camaras TV 102.933,82 2,50%
Contenedores de residuos 123.520,59 3,00%
TOTAL PEC 4.117.352,94 100,00%
Seguridad ¥ Salud (2%) 82.347,06
TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 4.199.700,00
Mantenimiento urbanizacion (1%) 41.997
TOTAL URB. INTERIOR 4.241.697,00

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacion
definitivo del ambito.
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Otros costes imputables

Ademas de la urbanizaclén interior, el Ambito debera asumir otros cosles para su desarrolic. Se
indican éstos a modo de estimacldn, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacién:

1. Cargas de] Plan General

Parte proporcional, en funcién del aprovechamiento, de 13 ejecucion del enlace sobre la A-5,
junto con los Sectores R1, RZ, R3, R4, Ry P5.

Con una estimacién de coste de este eniace de 6.000.000 €, en funcién del porcentaje de
aprovechamiento del SUNC-4 en relacion con el total de ambitos al que se imputa la gjecucicn
de este eniace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a la siguiente tabla:

Eslimacion Coste
enlace AS Aprovechamiento (Uas) % imputada
S-R.1 327.851 20,07431% | 1.204.458 €
S-R.2 253.165 15,50135% 930.081 €
S-R.3 185.872 11,38054% B6B2.B5FR €
S-R.4 179.105 10,96659% 657.995 €
S-R.5 269.977 16,53069% | 991.841¢
S-P.5 257 464 15,76451% 945.871 €
SUNC4 158.752 8,76161% 586.897 €
TOTAL 1.633,187 100,00% 6.000.000 €

La UE-1 deberd participar, en fuacién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 588.897 € % 88,59% = 515,932 €.

2. Conexiones y urbanizacion exterior

Urbanizacién de |a calle Cid Campeador hasta el cruce con la calle Jaén: 500.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del lotal del
SUNC-4; 500.000 € x 88,59% = 442.950 €,

Remodelacidn de la gloreta de la calle Granada: 350.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% de! total del
SUNC-4: 350.000 € x 88,59% = 310.065 €.

3. Imputaciones de{ PE[ de Mdstoles

Bloque [, Documeniacion Normativa 4’)\0

Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.605.632 €.

La UE-1 debera participar, en funcidn de su aprovechamiento, en el 88,59% del total dei
SUNC-4: 1.605.632 € x 88,58% = 1.422.428 €.

Saneamiantos residuales: 479.840 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = §73.781 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,58% del totai del
SUNC-4: 673.791 € x 88,59% = 596.911 €.

Agua regenerada; 48.653 € x 1,19 {PEC) x 1,18 (JPC) = 68.319 €

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4:68.319 € x 88,52% = 60.524 €.

Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.018.140 €,

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,53% dsl total del
SUNC-4: 1.018.140 € x 88,59% = 901.970 €,
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4. Ctros costes
= |Indemnizaciones: 2.750.000 €.
= Medidas acusticas (caballén de 3,50 m.): 150.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 150.000 € x 88,59% = 132.885 €.

v Gastos de honorarios técnicos y de gestién:

o Gestidon Comisidn Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-1 (0,50 €m?s):
83.251 m% x 0,50 €/m?s = 41.625,50 €

o Proyecto de Reparcelacion de la UE-1 (0,50 €/m?s). 83.251 m? x 0,50 &m*s =
41.625,50 €

o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4 (2,00 €/m3s): 93.972 s x 2,00 €/m3s
= 187.944 €.

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 187.944 € x 88,59% = 166.500 €,

o Total de honorarios técnicos y de gestion: 41.62550 € + 41.625,50 € + 166,500 € =
249.751 €,

E! TOTAL de otros costes imputables a la UE-1 asciende a: 519,932 € + 442,950 € + 310.065 € +
1.422.429 € + 596.911 € + 60.524 € + 901.870 € + 2.750.000 € + 132,885 € + 249.751 € =

7.387.417 €.
Costes de urbanizacion totales

Ei total de costes de urbanizacidn para e! desarrollo de [a UE-1 se estima en: 4.241.697 € +
7.387417 €=11.629.114 €.

Repercusiones de los costes de urbanizacion

Segln los costes estimativos de desarrollo de Ja UE-1, éstos ascienden a 11.629.114 € (IVA e
impuestos no incluidos).

De acuerdo con esto, se obtienen las siguienies repercusiones, sobre los parametros del dmbito:
* 139,69 € por cada m? de suelo bruto de la UE-1 (83.251 m3s).

* 80,28 € por cada m?* construido de la UE-1, descontados los m*c que le corresponde al
Ayuntamienio por su 10% de aprovechamiento.

Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de la zona de Mostoles, se
consideran ajustadas a mercado.

Estimacion de los costes de suelo

De acuerdo con los resultados del valor catastral utilizado para el cdlculo del Impuesto de Bienes
inmuebles del punto 5.1.4.1, nos encontramos ante ef valor catastrat del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR UE-1
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL

USO RESIDENCIAL 143.130 m% 800 €m%  114.504.000,00 € 0,50 57.252.000,00 €
Total 143130 m%c 57.252.000,00 €

Por tanto, la estimacion del valor de la totalidad de los suelos sin edificar de la UE-1, ascenderia a:
57.252.000 €,

El total del suelo de la UE-1 es de 83.251 m?, lo que supone un valor unitario de 687,70 €/m?s.
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Este valor se define a los lnicos efectos de justificar la viabilidad econcémica del desarrollo
urbanistico de la UE-1 y en ningun caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efecles de expropiaciones o compensaciones futuras.

Estimacion de ingreses

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Mullifamiliar Libre en la zona de valor R.285
en la ultima Ponencia Catastral del ano 2011, asciende a 800 €/m?c.

Si aplicamos estos valores de repercusién sobre fas edificabilidades patrimonializables de los
distintos usos de la UE-1, obtenemos los siguientes valores (ingresas):

Supsficis| - Edificabilidad | valorde valor total del
{ = Edificabilidad 2
| Zona de Ordonanza Uso pormenarizade de =uelo miixima (mec) patrimondalizable | repercusion suelo
{ms) : () [&msimte; | urbankzado (€)
(Residencial MulliEamilier Grado 1 {RM. 1) |Resid MsitiEmiitar Libro 28.718 111,180 100.062 800,00 £0,040.600,00 €
Residencial Muli#amills Grado 2 (RM.2) |Reaid il Emerylline | ibre 2369 31.930 28.755 800,00 23.004.000,00 €
|TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 23,0687 145.130 120.017 - 103.053.600.00 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los Unicos efeclos de justificar la viabilidad
economica del desarrollo urbanistico de 1a UE-1 y en ningun caso deben tomarse coma vinculantes
ni ser fomados en cuenta a los efectos de axprapiaciones o compensacionas futuras.

Viabilidad economica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aguef gue se deriva de la regulacion establecida en ei Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adeiante RVLS, y que
se determina como el Beneficio Empresarial corraspondienta a la tolal inversion a realizar por el
premofor de una Actuacidn Urbanizadora destinada a transformar su suslo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Preducclén) y que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa
Libre de Riesge (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En tedo caso, para la aplicacion de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacién establecida
en el articulo 22 del RVLS'11 que establece:

“Articulo 22. “Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. Et valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente 0 en
curso sea ilegal 0 se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando z /a
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuestc en ef articuio anterior, ef valor
de repercusidn del suelo segiin el uso comespondienie, de acuerdo con la Siguiente
expresion:

Vs = ZEI' - VRSi

Siendo.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por meltro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de fos usos considerades, en melros
cuadrados edificables por melrc cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusitn del suefo de cada ung de fos usos considerados, an
euros por meltro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion de! suelo de cada uno de jos usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se delerminaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

vRS = 2y



Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en eurcs por mefro cuadrado edificable def
uso considerado,

VW = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobifiario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Cosficiente que pondera la totalidad de jos gastos generales, incluides los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de fa
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materalizacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de ferrenos en
Situacion de wrbanizado destinados a fa construccion de viviendas
unifamifiares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujefas a un régimen de proteccion que fije valores méximos de venta que
se aparten de manera sustancial de 10s valores medios del mercado
residencial, naves indusiriales u Ofras edificaciones vinculadas a
explotaciones econmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la
reduccién del componente de gastos generales como son la calidad vy la
tipologla edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobilliaric en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
Situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén de facfores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, fa alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocion, justifiquen fa aplicacion de un mayor componente de gastos
generales.

Ve = Valor de la construccién en euros por mefro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de gfecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan fa construccion, 1os honorarios profesionales por prayectos y
direccion de las obras y otras gastos necesarios para la construccion del inmuebls.

Todas los valores deberan estar referidos a la fecha gue corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido

de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encueniren completamente urbanizadas o que lengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder reatizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segan el apartado 1
anterior la totalidad de los cosles y gastos pendientes, asf como el beneficio empresarial
derivado de la promocidn, de acuerda con fa siguiente expresidn:

VSo=VS—G -(1+TLR+ PR)
Siendo:
V8o = Valor dei suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en guros.
VS = Valor del suefo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y olros deberes y cargas
pendientes, en euros.
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TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesge en tanto por uno.

La lasa libre de nesgo, a los efectos ds determinar el beneficic de la promocién en
este Reglamento, serd la ditima referoncia pubiicada por el Banco de Espalia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuds publica de plazo entre
dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocidn en este Reglamento, se fijara en funcién de los usos y
tipologlas correspondientes atribuides por la ordenacion urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
Reglamento en funcién del tipo de inmusebie sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el cogficiente corrector K establacido en el apartadeo 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumendo de la tolalidad de los
gastos generales”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minime de Viabilidad” deberd ser rechaza
y, entre las que io superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde la
perspacliva de la viabilidad ecendmica.

La determinacion del acotade Beneficio Econdmice o Umbral Minimo de Viabilidad que les
corresponde a los titulares del suelg esta vincuiado a dos parametros:

» Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la dlitima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos vy sels
anos, en este caso el BOE n®108, de 4 de mayo de 2024, cen un valor del 2,981%.

; _.-.'{'r
SIOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Hss

Num, 108 Sibado 4 de mayo de 2024 Sec. lll. Pag. 50810

lIl. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

0023 Resolucidn de 3 de mayo de 2024, del Banco de Espana, por la que se
publica el lipo de rendimienta inferno en ef mercado secundario de la deuda
publica de plazo enlre dos y sefs afios por su consideracion como uno de los
tpos e interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 ue
oclubre, de lransparencia y proteccién del chente de servicios bancarios.

Abnil de 2024

Tipo de referencis™ Porcemaje

1) Tipo de rendimiento intermo en el mercado secundarie de la deuda piblica de 2881
plaze enre dos y seis afios™ '

Madrid, 3 de mayo de 2024.-El Direclor General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huerlas.

W La delincidn y el proceso de delerminaciin de este fipo de aieds ohaal de referancia se recoge en &
anejo B de la Circular del Banco de Espala 5/2012, de 27 de junio.

Wi Este lipo de interds oficial de relerencia toma el dato del indice RODE =Deuda Pibbcs de dos b seis
afos (S)e, que es caltulade po la Sociedad de Bolzas, 54, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variahie desde mayo de 2021,

Figusa. Extracto del BOE n®109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE

i&n Narmuliva
L — ———— s

Bloque Il Documeniac
f-'.;_> Parcial de Ralorma Inleror del BEUINC - "C

Sranada - Corte nglés”, Moatoles (Madnid) paging 124
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= La Prima de Riesgo (PR}, tomade como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que en el caso de la UE-1, al contener
usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en el 8%.

0 Tipo de inmueble ~ [Percentaje)

L@clo de uso residencial (primera residencia) 8]
ificto de uso residencial (segunda residencial 1<
Edificio de oficinas 10
Edificios comercialses 12
Edificios industrialas i4
Plazas de aparcamiento g
Hoteles 11
Residencias de esludiantes y de |a tercera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo |V del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en;
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccion (CP).

Una vez analizades les puntos anieriores, estamos en disposicion de deierminar la viabilidad
economica del presente desairollo.
Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

= = Los costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edificaciones del ambito,
estimados en: 11.629.114 € (PEC, sin IVA}.

= Los costes del suelo del Ambito, estimados en: 57.252.000 € (sin IVA).
= Los ingresos por la venta de Ias fuiuras edificaciones patrimonializables (90%), que se
estiman en: 103.053.600 € (sin IVA).

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econdmicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia enire los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menes, un
10,981% a la totalidad de los costes:

= Beneficios = Ingresos — costes = 103.053.600 € - 11.620.114 € - 57.252.000 € = 34.172.486
€

= % Beneficios = Beneficios / costes = 34.172.486 € / 66.281.114 € = 48,61% > 10,981%.

De acuerde con los datos obtenidos, el desarrollo de la UE-1 se puede considerar viable
economicamente en condiciones normales de mercado.

4.1.1.1.5. Viabilidad técnica de la UE-1

En base a los esquemas de trazado de las infraestructuras generales del SUNC-4 incorporados en
el Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras, del presente Biogue llf. Documentacién
Normativa, se puede comprobar la independencia y viabilidad técnica para la ejecucion de la UE-1.

Por otro lado, el Proyecto de Urbanizacién del ambito, que debera ser Unico para la totalidad de la
superficie del SUNC-4 y de sus zonas externas de urbanizacién, incorporara una separata con las
infraestructuras necesarias para el funcionamiento de la UE-1 de manera independiente.
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4.1.1.2. UE-2
4.1.1.2.1. Delimitacion, descripcion y caracteristicas

La UE-2 tiene una superficie de 10.721 m*s, que se corresponde con el 11,41% del suslo del
SUNCH4.

La UE-2 engloba la totalidad de la parcela 03 (Minipoligono Promisa, donde existe actividad) vy el
resio de las parcelas 02 vy 04.

La UE-2 tiene los siguiantes limites fisicos:
* Al Norte, la UE-1.

= Al Este, la calle Jaen.

= Al Sur, la UE-1.

v« Al Oeste, la UE-1.

Figura. En sombreado, delimitacion de la UE-2

Bloque Il Documentacion Normativa /126

Pran Parsial de Reforma (aterior del SUNCS "Granada - Corte Inglés”, Mdstoles {Madiid) pagina 120 da 186




/

4.1.1.2.2. Cuadro resumen de superficies

SUPERFICIES UE-2
Uso ardion Zona de |, s::;:f: % Sueto | Edificabllidad | Coet. Eait,|%sobre| €O on| A "'""::"""

pormenerizade ordenanza| B (ms) UE  [méxima (m*c}| (mPc/m’s} | edil. UE {mcucim’e) (mcuc)| viviendas
Residencial tdanzana 3.3 RM.3 Ubre 2697 | 24,22% B.606 | 3,31360 | 51.77% 1,00 8.606 [
Multitamiliac Manzana 4.3 RM.3 Libre 2419 | 2,56% 8016 | 331380 | 48,23% 1,00 8016 83
Subtokal Suela Lucrativo 5.016 45, 7% 16.622 ] - 100,00% - 16,622 im
Redes Genersles|Zonas Verdes P A - o 0,00%

Areas Alardinadas Vi Al - 2100 19,59%
Redes Locales Equipamlento EQ - 2.404 22,42%

Acompatiamienta RY | RV { ARV - 1.201 11,20%

Red Viaa RY { ARY 0 0,00%
Subtotal Redes Pabileas 5.705 53,24%
TOTAL UE-2 T 10721 |10000%| 1662 | .' | [16.622] 171 |

- 4.1.1.2.3. Imputacion de gastos
La UE-2, costeara el 100% de:
Los gastos de gestion de su Comision Gestora v posterior Junta de Compensacion.
= Los honorarios técnicos de su Proyecto de Reparcelacion.
= Los gastos de ejecucion de su urbanizacion interior.

*  Los costes del mantenimiento de la urbanizacion interior hasta su recepcion definitiva por el
" Ayuntamiento.

=  Las indemnizaciones de elemenios incompatibles por el desarrollo de la Unidad de Ejecucion.

Por otro lado, en hase al porcentaje de aprovechamiento total asignado (ver cuadro del punio
4.1.1.3), participara del 11,41% de:

» Los honorarios técnicos del Plan Parcial de Reforma Interior y del Proyecto de Urbanizacién
del SUNC-4.

= Los gastos de conexiones y urbanizacion exterior (urbanizacién de la calle Cid Campeador y
remodelacién de la glorieta de la calle Granada).

= Los costes imputados por el PEl de Méstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica.

= Los gastos de las medidas acisticas del SUNCH.

En el caso de que la UE-2 se desarrollara en primer lugar v adelantara parte o la totalidad de los
costes imputables a la UE-1, esta UE-1 debera reembolsarselos en el momento de su desarrollo,
incrementados con los IPCs correspondientes.

En el siguiente punto se justifica la viabilidad econdmica de a Unidad de Ejecucion, incorporando
los gastos de urbanizacion interior y el porcentaje de los gastos comunes indicado anteriormente.

4.1.1.2.4. Viabilidad econdmica de la UE-2

Criterios de valoracidn

Los criterios para estimar los costes de urbanizacidn resultan de pardmetros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumulada del equipo redactor.

En base a ello, se torman como referencia los siguientes ratios y parametros:

= Un coste de urbanizacion de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €/m>3

» Una superficie de zonas verdes de 2.100 m?s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro
Resumen de superficies de la UE-2).

X

[
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»  Un coste de ejecucion material del viaric {incluidos servicios asociados) de 180 €/m?.

s  Una superficie de viario de 1.201 m?s (de acuerdo con o indicado en el Cuadro Resumen de
superficies de la UE-2).

= Los costes imputados por el PEIl de Mostoles para las Infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiantc y energia aléclrica, indicados en PEC (x 1,19) y
actualizados por el IPC desde ia fecha de su aprobacién, diciembre de 2009 (18% segun el
INE).

= Una estimaciéon del mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamientoc de un 1% del coste de urbanizacion.

= Una estimacion de costes de indemnizaciones de 450.000 €, dada Ja existencia de actividades
en funcionamientc y que el propietaric mayoritario de la UE-2 es el mismo al qus,
rmayaritariamente hay gue indemnizar.

Un coste de equipos técnicos y de gestion de:
o Gestion Comislon Gestera y posterior Junta de Compensacién de la UE-2: 0,50 €/m?s,
o Proyecto de Reparcelacién de la UE-2; 0,50 €/m?s.
o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacidn del SUNC—4; 2,00 €/m?s.

Ast mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacion que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni el
IVA.

Costes de urbanizacion interior

En base a los ratios y parameatros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacidn interior
de la UE-2 ascendera a:

= Urbanizacién zonas verdes {incluidos servicios asociados): 40 €/m? x de 2.100 m?®s = 84.000 €.

=  Urbanizacion de la red vlaria {incluidos serviclos asociados); 180 €@ x 1.201 m?s = 216.180
€.

TOTAL Urbanizacién interior UE-2 (PEC): 84.000 € + 216.180C € = 300.180 €.

A esto, habra gque afadir el coste de mantenimiento de ia urbanizacidn previa a su recepcion
definitiva: 1% x 300,180 € = 3.002 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacidn interior del ambito y el mantenimiento de ésta hasta su
recepclon definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 300.180 € + 3.002 € = 303.182 €.
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En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacion, se incluye un
desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAP|ITULO € %

[Servicios atectados 735,74 0.25%
Explanacién y pavimentacion 112.420,35 38,20%
Red de agua y de riego 30.608,59 10.40%
Redes de saneamienio 65.333.29 22,20%
Red de erergla slactrica 19.423,.41 8,60%
Red de alumbrado publico 10.300,29 3.50%
Rad de telacomuntcaciones 4.708,71 1,60%
Red de distribucion de gas 13.537,53 4,60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 21.042 03 7,15%
Semaforizacion y camaras TV 7.357,35 2,50%
Contenedores de residuos 8.825.82 3.00%
TOTAL PEC 294.294,12 100,00%
Seguridad y Salud (2%) 5.885,88

TOTAL PEC eon SEG. Y SALUD 300.180,00
|Maatenimiento urbanizacion (1%) 3.002

|TOTAL URB. INTERIOR 303.162,00

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacion
definitivo del ambilo.

Otros costes impulables

Ademas de la urbanizacion interior, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo, Se
indican éstos a modo de estimacion, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1. Cargas del Plan General

Parte proporciconal, en funcion del aprovechamiento, de la ejecucion del enlace sobre la A-5,

junto con los Sectores R1, R2, R3, R4, Rb y PS5,

Con una estimacion de coste de este enlace de 6.000.000 €, en funcion de! porcentzje de
aprovechamiento del SUUNC-4 en relacion al total de ambitos al que se imputa la gjecucion de
este enlace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a la siguiente tabla:

Ef:;n;cj:sn Aprovechamiento (Uas) % 'mic::: do
SRA 327 851 20.07431% | 1.204.450 € |
SR.2 253.166 15,50135% | 930.081€
SR3 185.872 11.36094% | 662.856 €
5-R4 175.105 10,06659% | 657,095 €
S-R5 268.977 16,53069% | 991.847 €
S-P.5 257.464 15,76451% | 945.871¢€

SUNC4 150.752 9,78161% | 586.897 €
TOTAL 1.633.187 100,00% | 6.000,000 €

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 586.897 € x 11,41% = 66.965 €.

2. Conexiones y urbanizacién exterior

Urbanizacién de la calle Cid Campeador hasta el cruce con la calle Jaen: 500.000 €.

La UE-2 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 500.000 € x 11,41% = 57.050 €.

Remodelacion de la glorieta de (a calle Granada: 350.000 €.
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La UE-2 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, an el 11,41% dsl total del
SUNC-4: 350.000 € x 11,41% = 39.935 €,

3. Imputaciones del PE| de Mdstoles

Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.605.632 €.

La UE-2 deberz participar, en funcidn de su aprovechamiento, en el 14,41% del total del
SUNC-~4: 1.605.632 € x 11,41% = 183,203 €.

Saneamiantos residuales: 479.840 € x 1,18 (PEC) x 1,18 (IPC) = 673.791 €.

La UE-2 debera parlicipar, en funcion de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 673.791 € x 11,41% = 76.880 €.

Agua regenerada: 48.653 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 68.310 €.

La UE-2 debera participar, en funcidn de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC4:68.319€x 11,41% =7.795 €

Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC} = 1.018.140 €.

La UE-2 debera participar, en funcidn de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC4:1.018.140 € x 11,41% = 116.170 €.

4. Otros costes

Indemnizaciones:; 450.000 €.
Medidas acisticas (caballén de 3,50 m.). 150.000 €.

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento. &n el 11,41% del total del
SUNC-4: 150.000€ x 11,41% = 17.115 €.

Gastos de honorarios técnicos y de gestién:

o Gestion Comision Gestora y posterior Junta de Compensacién de la UE-2 (0,50 €/m?s):
10.721 m?s x 0,50 €&m*g = 5.360,50 €.

o Proyecto de Reparcelacién de la UE-2 (0,50 €/m32s): 10.721 m?*s x 0,50 €m?*s = 5.360,50
€,

o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4 (2,00 €/m®s): 93.972 m3s x 2,00 €/m?s
=1B7.944 €,

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4:187.944 € x 11,41% = 21,445 €,

o Total de honorarios {écnicos y de gestion: 5.360,50 € + 5.360,50 € + 21445 € = 32,165 €,

E! TOTAL de otros costes imputables a la UE-2 asciende a: 66.965 € + 57.050 € + 39.935 € +
183.203 €+ 76.B80 € + 7.795€ + 116.170 € + 450.000 € + 17. 115 € + 32.165 € = 1.047 278 €.

Costes de urbanizacion totales

E! total de costes de urbanizacion para el desarrollo de la UE-2 se estima en: 303.182 € + 1.047.278
€ = 1.350.460 €.

Repercusiones de los costes de urbanizacion

Segun los costes estimativos de desartollo de la UE-2, éstos ascienden a 1.350.460 € (IVA e
impuestos no incluidos).

De acuerdo con esto, se oblienen las siguientes repercusiones, sobre los pardmetros de [a UE-2:

125,96 € por cada m? de suelo bruto de la UE-2 (10.721 m?s).

80,27 € por cada m? consiruldo de la UE-2, descontados los m*c que le corresponde al
Ayuntamiento por su 10% de aprovechamiento.

0
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Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercadoc de la zona de Mdsicles, se
consideran ajustadas a mercado.

Estimacion de los costes de suelo

Pe acuerdo con los resultados del valor catastral utilizado para el calculo del impuesto de Bienes
inmuebles del punto 5.1.4.1, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR UE-2
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL

USO RESIDENCIAL 16.622 m% 800 €m*c 13.297.600,00 € 0,50 6.648.800,00 €
Total 16.622 mc 6.648.800,00 €

Por tanto, 1a estimacion del valor de la totalidad de los suelos sin edificar de la UE-2, ascenderia a:
6.648.800 €.

Ef total de! suelo de la UE-2 es de 10.721 m?, lo que supone un valor unitario de 620,17 €m?3s.

Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdomica del desarrollo
urbanistico de la UE-2 y en ningun caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Estimacion de inqgresos

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Multifamiliar Libre en la zona de valor R.28G
en la Uitima Ponencia Catastral del afio 2011, asciende a 800 €&/m?c.

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables del unico
uso de la UE-2, obtenemos los siguientes valores (ingresos):

[ = 3 - T = Superficie —Ediﬁﬁbm dod Edificabilidad | Valorde | Valor total del
{ Zore de Ordenaraa Ust pormencrizade de susio axi 0 patrimontalizable | repercusdén selo

- (msg) | MAxima {m) (me) (€misméc) | urbanizado ()
|Resicencial Mullifamiliar Graco 3 (RM.3) |Resldencial Multitamiliar Libre | 5.016 16.622 14.960 T 800,00 | 11.908.00060 €
|TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 5.046 16.622 | 14.960 | . 11.968.000,00 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los unicos efectos de justificar la viabilidad
econdmica del desarrollo urbanistico de la UE-2 y en ningun caso deben tomarse como vinculantes
ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Viabilidad economica

Siguiende a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minime de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacion establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley da Suelo, en adelante RVLS, y ue
se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversidén a realizar por el
promotor de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
{Costes o Gastos totales de Produccién) y que la legislacion estatal establece en la suma dela Tasa
Libre de Riesgo (TLR} y la Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacion de esta Metodoiogia proceds apoyarse en la regulacion establecida
en el articulo 22 del RVLS' 11 que establece:

A3

Vo= vl
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1. £l valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o sila edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a fa
edificabifidad de referencia deferminada segun Jo dispuesio en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguienfe
expresion:

“Artfcuio 22. "Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado

VS = ZE;‘ VRS

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, an euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en melros
cuadrados edificables por melro cuadrado de suelo.

VRSI! = Valor de repercusion del suelo de cada uno de l0s usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion def suefo de cada uno de los usos considerados a Jos que
hace referencia el apartado anlerior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo corn la sigufente expresion.

ves= 2 v

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suslo en euros por metro cuadrado odificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venia del melro cuadrado de edificacion del uso considerado del
preducto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadlsticamente significativo, en eurcs por metro cuadrado edificabla.

K = Coeficiente que pondera la lotalidad de los gastos generales, inciuidos los de
financiaclon, gestion y promocitn, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la malerializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendré con caracter general un valor de 1,40, podrd ser
reducido 0 aumentado de acuerdo con 10s siguientes critenos:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el ¢caso de lerrenos en
situacion de urbanizado destinados a la consiruccion de viviendas
unifamitiares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proleccién que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u ofras edificaciones vinculadas a
explofaciones economicas, en razon de facfores objetivos que justifiguen la
reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y la
tipologia edificatoria, asli como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en fa zona.

b} Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en &f caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerle dinamica
inmobiliaria, la afta calidad de la lipologia eoificatoria, el plazo pravisto de
comercializacion, el riesgo previsible, u ofras caracterisiicas de Ja
promogién, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos
generales.
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Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable def uso
considerado. Sera ef resultado de sumar los costes de gjecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de ias obras y otros gastos necesarios para fa construccion del inmueble.

Todos los valores deberén estar referidos a la fecha que corresponda seguin ef objeto de la
vajoracion en los términos eslablecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que fengan
pendiente el levantamiento de cargas o ef cumplimiento de deberes para poder realfizar la
edificabijtidad prevista, se descontaran del valor del suelo delerminado segin el apartado 1
anterior Ia fotalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con fa siguiente expresion:

VSa=VS—=G - (1+TLR + PR)

Siendo;
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Cosles de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de niesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de delerminar el beneficio de la promocién en
este Reglarmento, serd la ditima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento inferno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo enire
dos y seis aflos. En cuanto a la prirna de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocidn en este Reglamento, se fijard en funcién de los usos ¥
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo |V de este
Reglamento en funcion del tipo de inmuebie sin que pueda ser superior al porcentaje
qgue se defermine para el coeficiente corrector K establecido en el apariado 2
anterior, incluida la propfa prima de riesgo como sumando de la lotalidad de los

gastos generales”
Asl pues, cualquier propuesta que n¢ supere el “Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
¥, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan serdn mas favorables desde la
perspectiva de la viabilidad econémica.
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La determinacién del acotado Beneficio Econdmico o Umbral Minimo de Viabilidad que les
corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

» Tasa Libre de Riesgo (TLR), coma |2 uitima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda piblica de plaze entre das y seis
afios, en este caso el BOE n?109, de 4 de mayo de 2024, con un valor del 2,981%.

SUE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LS
Num. 109 Sébado 4 de mayo de 2024 Sec. lll. P&g. 50810

if. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resolucion de 3 de mayo de 2024, del Banco de Espafa, por la que sé
publica el tipa de rendimiento intemo en el mercado secundario de 13 deuda
publica de plazo enlre das y seis aftos por su consideracitn como una de los
lipos de intergs oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, ve ransparencia y proteccitn del cliente de servicios bancarios.

Abyil de 2024

Tipo de relarencis™ Porcantals

1) Tipe de rendimients interna en el mercado secundario de (a deuda pubfica de 2081
plazo entre dos y seis ahos” '

Madrid, 3 de mayo de 2024.-E| Director General de Operaciones, Mercados y
Sistermas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

W La definician y el process de dalermuracdin de este 1po de inlerés alical de referentia se recoge en gl
aney 8 de |a Circulay ded Banco de Espaia 52012, de 27 de juamd.

M Esie upo de imarés okoal e ralerencis wma el dito del Indice RODE «Deuda Pihlica da dos a s&is
afios (S)». gue es calculada por 1 Socedad de Bolsas, SA y pubhicado en In papng web de BME Rema
Vanable desde mayo de 2021.

Figura. Extracto del BOE n®109, de 4 de maya de 2024. Fuente: BOE

» La Prima de Riesge (PR}, tomado como referencia los porcentajes establecidos en e! cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcion del tipo de inmueble, que en el caso de la UE-2, al contener
usos fesidenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en el 8%.

[ Tipo de inmuebls - Porcantaje
%i;icio de uso residencial (primera residencla) 8
ificio de uso residencial (segunda residencial 1<
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento Q
Hoteles 11
Residancias de estudiantes y de la tercera adad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, en € momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad det ambito se estima en:
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado a Ia totalidad de los Costes de Produccion {CP).
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Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar la viabilidad
econdmica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

* Los costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edificaciones de!l ambito,
estimados en: 1.350.460 € (PEC, sin IVA).

= Los costes del suelo del Ambito, estimados en: 6.648.800 € (sin IVA).
= Los ingresos por la venta de las futuras edificaciones patrimonializables {90%), que se
estiman en: 11.968.000 € (sin IVA).

Por tanie, para que la propuesta se considere viable econdmicamente, los beneficios {definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos las costes), deben ser superiores en, al menos, un
10,881% a la fotalidad de los costes:

» Beneficios = Ingresos — costes = 11.968.000 € - 1.350.460 € - 6.648.800 € = 3.968.740 €.
= % Beneficios = Beneficios / costes = 3.968.740 € / 7.999.260 € = 49,61% > 10,981%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo de la UE-2 se puede considerar viable
econdédmicamente en condiciones normeles de mercado,

4.1.1.2.5. Viabilidad técnica de la UE-2

En base a los esquemnas de trazado de las infraesiructuras generales del SUNC-4 incorporados en
el Volumen 4. Planos de Esguemas de infraestructuras, del presente Bloque Hl. Documentacion
Nonmnativa, se puede comprobar |la independencia y viabilidad técnica para la ejecucion de la UE-2.

Por otro lado, el Proyecto de Urbanizacion del @mbito, que debera ser unico para la totalidad de la
superficie del SUNC-4 y de sus zonas externas de urbanizacidn, incorporara una separafa con las
infraestructuras necesarias para el funcionamiento de la UE-2 de manera independiente.

4.1.1.3. Cumplimiento del art.99.2.c) de la LSCM, equilibrio de los aprovechamientos

En cumplimiento del art. 99.2.c) de la LSCM, se acompafa cuadro de adscripciones de
aprovechamiento, en el que se demuestra que los aprovechamientos unitarios derivados de la
ordenacidn son los mismos para cada una de las unidades de ejecucidén y, por tanto, no superan en
ningun caso el 15%, limite establecido por la legislacion urbanistica.

SUPERFICIE UE APROVECH. UE EDIFICABILIDAD UE

UEA1 83.251 m’s |B8,59% | 129.072 m’cuc |88,59% | 1,5504 m*cuc/m®s | 143.130 mc 89,60%

UE-2 10.721 m3* [11,41%| 16.622 mcuc |11,41% | 1,5504 m*cuc/m? | 16.622 m*c 10,40%
TOTAL AA 93.972 m's 145.694 ncuc 1,5504 m*cucim’s 159.752 mic

Las 2 Unidades de Ejecucion estan equilibradas en cuanto a aprovechamiento se refiere, dando
cumplimiento a lo establecido en el art.99.2.c) de la LSCM.
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Aunque en la LSCM no se habla de un equilibric de las cesiones ni de los costes de urbanizacion,
ia division realizada ha tenido en cuenta estos aspectos a {a hora del reparto de las cargas entre las
2 Unidades de Ejecucidn definidas.

4.1.1.4. Equilibrio de cesiones y urbanizacién interior

De esta manera, las cesiones de Redes Piblicas de cada Unidad de Ejecucidn se encuentran en
entre los 36,18 m*¥100 m?c da la UE-1 ¥ los 34,32 m¥100 m? de ta UE-2, una minima variacién
entre ellas (apenas un +-6%).

RG-2V RL-2V RLEQ RL-RV | TOTAL REDES
UE- 8.956 m’s 21.864 ms 4.478 mis 18.483 m’s | 51.781 m%s
6,26 m’s/100 m'c 70,92 m*s/100 mc 36,18 m*5/100 mc
RG-2V RL-2V RL-EQ RLRV | TOTALREDES |
UE-2 0 mis 2.100 m’s 2.404 m’s 1.201 m?: 5.705 m%
0,00 mis/100 m%c 34,32 ms/100 m 34,32 m*s/100 mic

Ademas de este equilibrio de las ceslonas, como se ha justificado anterlormente en las viabilidades
economicas de cada UE existe un equilibrio también en los costes de la urbanizacién de cada Unidad
de Ejecucion.

Por tanto, podemos asegurar que los costes de la urbanizacion de cada una de las Unidades de
Ejecuclon seran muy similares en ratios, por lo que quedan equilibrados.

4.1.2. Regulacion del Sistema de Actuacion

De acuerdo con lo estabiecido en ¢l PGOU de Mastoles para el SUNC-4, el Sistema de Actuacion
para ambas Unidades de Ejecucion sera el de Compensacion.

E! desarrollo del Sistema de Compensacion para la ejecucion de las Unidades de Ejecucion se
llevara a efecto de acuerdo con lo estableclde en ef Reglamento de Geslidh y [a LSCM.

4.1.3. Instrumentos de desarrollo
4.1.3.1. Proyecto de Reparcelacion

El desarrollo del sistema de compensacion para la ejecucion de ias Unidades de Ejecucion se llevara
a efecto de acuerdo con 1o establecido en el Reglamento de Gestidn y fa LSCM.

Se consiituiran dos Juntas de Compensacian, una por cada Unidad de Ejecucion definida. La Junta
de Compensacion tendra la censideracion de ente corporativo de derecho publico, con personalidad
juridica propia y plena capacidad de obrar desde su inscripcion adminlstrativa y la constitucion de
sus &rganos directivos.

Las Juntas ejerceran ia actividad de ejecuclon del planeamiento por atribucidn legal y asumirén,
frente al municlpio, |la directa responsabilidad de las obras de urbanizacion.

Los Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de Ejecucian se podran presentar una vez esté
publicada la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4.

4.1.3.2. Proyecto de urbanizacion

Con posterioridad a la aprobacidn definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior se
procedera a la redaccion del Proyecto de Urbanizacion de fa totalidad del ambito. Este Proyecto de
Urbanizacion debera ser Unico para la totalidad del ambito e incluira dos adendas, una por cada
Unidad de Ejecucion.

El Proyecto de Urbanizacion se redactara de acuerdo con lo establecido en el articuio 80 de la LSCM
y la Crdenanza General de Urbanizacion del Tomo 3. Ordenanzas Generales del PGOU de
Mostoles.

Ei Proyecto de Urbanizacién podra ajustar y definir todos aquellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacidn, régimen de suelo o de edificacidn.
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4.1.3.3. Estudios de detalle

Podran redactarse estudios de detalle sobre manzanas o parcelas completas, con el alcance y
contenide definido en los articulos 53 y 54 de la LSCM.

4.2, Obtencién y ejecucion de las Redes Publicas

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 90 de la LSCM, los terrenos que en este PPR] se
destinan y reservan como nuevos elementos integrantes de las Redes Publicas de zonas verdes,
infraestructuras y equipamientos y servicios, serdn obtenidos para el uso y dominios piblicos
mediante cesion libre, gratuita y urbanizados, a favor del Ayuntamiento de Mastoles, en el marco de
la transformacién y desarrolio del dmbite de Suele Urbano No Consolidado del SUNC4 “Granada —

Corte Inglés”.

La cesion del suelo se llevara a cabo, una vez que PPRI alcance la aprobacion definitiva, mediante
los Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de Ejecucién definidas.

|— ')
REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Zonas Verdes Zonas Yerdes _© o3geamis | 9OMS gossmie
Areas Ajardinadas 23.984 m%s 2

Iniraestiucturas Red Viana |Red Viana 10.186 m3*s - Om%s

N - Equipamientos 6883 m*®s | -
Equi i0s/S e el ===, — 14.38% mPs A 0 ms

AUIPAMIBRIOSTSEMEINS | Acompanamiento Red Viaria | 7.468 mis - i

SUBTOTAL REDES 48.531 m*s 8.855 ms

Si la disposicién de esos terrenos fuera necesaria anies de aprobados definitivamente los Proyectos
de Reparcelacion, el Ayuntamiente podra proceder a su ocupacion directa, reservando el
aprovechamiento correspondiente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 80.b) de la LSCM.

Las Redes Puablicas Generales y Locales seran urbanizadas por los propietarfos del ambito.

Por su parte, la Red Supramunicipal Via Pecuaria existente previamente en el interior del SUNC-4
definida de acuerdo con los datos del PGOU de Méstoles, propiedad de la Comimnidad de Madrid,
con una superficie de 1.4688 m?s, se mantienen sin gque genere aprovecharniento ni edificabilidad
alguna.

4.3. Cesion de la participacién de la comunidad en las plusvalias
del planeamiento

La cesion de la participacion de la Comunidad en las plusvalias de planeamiento se concreta en la
cesion de los suelos urbanizados capaces de albergar ¢l 10% del aprovechamiento lucrativo de
cada una de las Unidades de Ejecucion definidas:

= UE-1: 129.072 mZcuc x 10% = 12.907,2 m?cuc.
= UE-2: 16.622 micuc X 10% = 1.662,2 mZcuc.

La situacién concreta del mismo se remite a los Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de
Ejecucién.

131



/

Capitulo 5. Sostenibilidad de la actuacion propuesta

5.1. Memoria de sostenibilidad econémica
5.1.1. Introduccion

El presente punto pondera el impacto del desarrolio del presente Plan Parcial en la Hacienda Publica
de Mdstoles. En este aparlado se procede a estimar el balance enire jos costes de ejecucién y de
mantenimiento previstos en el presente Plan Parcial y los ingresos previstos por tasas e impusestos
municipales.

Este punto da cumplimiento a lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decrsato Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el qgue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, donde se establece que las actuaciones de transformacién urbanistica, como es el caso del
presente Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4, deberan incluir una memoria de
sostenibilidad econémica que pondere el impacto de la acluacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y g€l mantenimiento de las infraestructuras necesarnas o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantas, asi como la suficiencia y adecuaclén del suelo
destinado a usos de actividad economica,

Asi mismo, el presente punte da cumplimiento a lo estabiecido an el art. 22.5.e) del TRLSRU donde
se indica que se debera evajuar la capacidad publica para asegurar el mantenimiento de las Redes
Publicas y el impacto an las correspondientes Haciendas Publicas.

'5.1.2. Objeto

\ -b
Yo Tc;mando como referencia la "Guia Metodolégica para la elaberacién def Informe da Sastenibifidad
‘\\ Econtmica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, se redacta el presente Informe de
. Bostenibilidad Econémica con el objeto de justificar ia sostenlbllldad econdmica que a largo plazo
N . debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por e} desamolio de un dmbito

ilrbamatlco) la incarpoeracion al municipia de un nuevo desarrolio urbanistico.

L.a determindcu)n de |a repercusion que fendran en ias arcas municipales la puesta en marcha de
\Llr |_n_t§1.fo desarrollo planteadao por el Plan General se estima analizando lo siguiente:

El coste para el municipio, en los capitulos de gasto comriente (1 y 2) del presupuesto
municipal, debido al incremente de pobilacion generada por el nueva desarrollo.

- Elincremento de ingresos para el muaicipio, en los capitulos de ingresos comientes (1, 2, 3
y 4) del presupuesto municipal, debido a! incremento de pablacion generada por el nuevo
desarrolic.

Los ingresos por Impuestos municipales de caracter permanente (1B, IAE, IVTM, etc.) o
puntual (ICIC), no incluidos entre las dependientes de la pobiacion.

E! coste del mantenimiento de los nueves espacios libres ¥ zonas verdes, el nuevo viaria
publico y, en su casa, de olros nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por titimo, cabe sefialar que el presente informe excluye de su analisis los siguientes parametros,
por tratarse de aspectos ya estudiados en el anterior siguiente 5.2. Viabilidad Econmice-Financiera:

Gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo
que deben afrontar los promotores privades.

- Viabilidad econdmica del desarrollo.



5.1.3. Alcance y procedimiento

Se redacta ef presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Mastoles la ejecucion del Ambito de Actuacién SUNC-4 "Granada — Corte Inglés”.

E! concepto de sostenibilldad econdmica a nivel municipal significa que:

- La nueva actuacion sera autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es
decir, que los ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados.

- El Ayuniamiento podrd mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la
poblacion futura tras el desarrollo del ambito.

- El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones
en infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion del ambho.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacion, deterrinard la sostenibilidad econdmica del desarrollo propuesto,

La estimacién de los ingresos y gastos futuros parte de la situacién actual de la hacienda municipal
gue asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal, si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcién de |las necesldades y de la propia politica

municipal.

El procedimiento que se seguira para ia redaccion de este informe consiste en centrar el andiisis en
los capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes vy servicios) del Presupuesto de la
Hacienda Municipal. En pariicular, se estiman los gastos de inversion y corrientes gque el
Ayuntamiento de Mostoles debard asumir por el mantenimiento de la nueva actuacion (gastes de
funcionamiento), asi como los ingresos que generaran el desarrollo de la misma.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacion, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacion, las infraestructuras o las dotaciones publicas,
en el caso de gastos, o por la superficie edificada, numero de viviendas u otros factores, en el caso
de los ingresos.

Por (ltimo, la proyeccion de los gastos e ingresos y €l calculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan teniendo en cuenta las condiciones temporales de desarrollo de las
Etapas de ejecucion y en 3 escenarios temporales de desamrollo de las 2 Unidades de Ejecucién del
ambito: Escenario Recesivo, Escenaric Normalizado y Escenario Expansive.

5.1.4. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal
Para determinar el impacto en |la Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacion de los gastos e ingresos del Presupueste Municipal anual repercutibles al
incremento de poblacion o a olros parametros de la nueva ordenacion,

- Estimacidon de los ingresos municipales referidos a parametros dependientes de la
ordenacién. En concreto se analizan los ingresos por 1B, ICIOC e IVTM.

- Cuantificacion de la inversidon Poblica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacion:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, etc.

- Determinacion del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuaies, en
el escenario futuro de consolidacién del desarrollo.

0, L -. N NeT Vil 1351'



/

Pars 8 proyecoidn de jos diefinics valorss sconbmicos en el tempo considerado, no se han
conmdemoo moremantos 4o precios (IPC u otros Indioes), par yarias m2ones, En primer fugar, na

s posbie delermings ls fochs de iniclo dé les obims de urbani?aciin y edificacidn del ambito, pof lo
Ui NS S8 pusden cancriel los (ndices & aplicar Ademas, el incremanio de ips precios alectana
toln & o8 ingreeos om0 & loa geatos, por lo gue la diferencia entre embos serd similar
consdderando o nd el Rcemenio di precios:

5.1.4.1. Estimacion de los Ingresos municipales por el desarrollo del PPRI

Exatimsckdn de los ingresas puntusles por ICIO0

En boss ol aticuds 6° de s Ordesaros Fiscal qua regula o Impuesin sobre Conatrucclones,
insbilacionsa § Obima dal municpio da Mdaatoles, ta teaa de IGO0 ascienda al 4% dal presupuesio
G spacurisn mnhimal (PEM ) de i sdificscoras.

Pars iomnad U ol 00 relerenca (e construccitn, ulliraremos ol calculado conforme & los Costes
e Haleencls de a Edficscsdn de Is Consejeria da Medio Ambantg, Viviends v Ordenacidn . el
Terrhcno o s Comunioed oo Madrid, aciuaiizados al afo 2022, an &l intervalo medic (50% de la
Eands) oe loa cindos combes para b Lm0 reskencinl vhiendss coleoihme an blohue shinro, gus
Eacwnds § 96T S0 @'

T luu" ‘1-_ - !

.' e - Ll llad
quml mumnhm | I e mhhfm_uum

En besn & esto, obtendrinmos guo ol fotel 0w ngreite por ICIO0 pam taw arcas mumcpales
sscandond a: BET 50 €m'e x 166 752 mie roaid. codeod. biodgue » 154 560 060 € ¢ 4% = £ 185.402 .40
€
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Estimacion de los ingresos puntuales por Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de
obras

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal que regula la Tasa por licencias y expedientes
urbanisticos de obras del municipic de Modstoles, la tasa por las labores de comprobacion
documental e inspeccion de nuevas edificaciones u otras actuaciones gue conforme a la Ordenanza
precisen de licencia de Primera Qcupacidn o Recepcion de obras complementarias de Urbanizacion,
y Actos de Comprobacién de Obras de urbanizacion en parcela privada siempre que dichas
aciuvaciones no estén incluidas en proyectos de urbanizacidn asciende a 0,52 €/m?*c de la superficie

ejecutada.
En base a esto, obtendriamos: 0,52 €/im?¢ x 159.752 m3c resid. = 83.071 €.
Estimacion de los ingresos puntuales por Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal que regula la Tasa por prestacion del servicio de
alcantarillado y la vigilancia especial de alcantarillas particulares del municipio de Mdstoles, la tasa
por la autarizacién de la acometida de alcantarillado asciende a 62,89 €/vivienda,

‘En base a esto, obtendriamos: 62,89 €/vivienda x 1.638 viviendas = 103.014 €.

Este punto se estiman solamente los ingresos puntuales por la conexion, exigibles una sofa vez. Los
ingresos recurientes por la prestacion del servicio de alcantariliado-saneamiento, vigilancia vy
desatrancos va se han tenido en cuenta en el punto Estimacién de los ingresos anuales repercutibles
al incremento de poblacion.

Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de pobiacion

En este apartade se hace una estimacion del incremento en los ingresos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcién del incremento de poblacion.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcién de la
poblacian.

Poblacién actual de Mdasioles:

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Mostoles en 2023 es de 211.265 habitantes.

Esiimacion de la poblacidn total del SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.;

De acuerde con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitanies por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,54 habfviv, por lo que, aplicado a las viviendas del ambito se
obtiene un total de: 1.638 viv, x 2,54 habfviv = 4.167 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los ingresos dependientes
de la poblacion (sefalados en verde}, incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de ingresos por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesio
municipal de Mdstoles del ejercicic 2024.

- Aplicacién de los ingresos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del
desarrolle del ambito, para obtener el importe de ingresos anuales producido por el nuevo
desarrollo.
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INCREMENTO DE
CAPITULO INGRESO IMPORTE ':"g?g?so::g? | Lgﬁ o e
_ habitantes)
1. Impuestos directos 74.989.671 € = |
IRPF 4.737.986 € '—;2.43 €/hab 03.331€
1Bl = 49.385.000 € - -
IVTM * 10.358.465 € - :
HVVTNU 5.250.000€ | 24,85 €hab 103.401 €
IAE 5.258.220€ | 24,89 €Mhab 103.567 €
2. Impuestos indirectos 14.294 719 € - -
Icio* 7.197.800 € - Ingreso puntual
Resto 7.097.119€ | 33,59 €hab 139.768 €
3. Tasas y otros ingresos 22727068 € | 107,58 €hab 447 640 €
| 4. Transferencias corrientes 73.460.933 € -
B Ingresos patrimoniales 2.028.032 € | . | -
-rﬁéaEI;i:jenacién de inversiones 3.448.800 € | A i
7. Transferencias de capital 0€ | - B -
| 8. Activos financieros - 1.755.862 € | - « =
| 9. Pasivos financieros 0€ -
! TOTAL 192.705.183 € | - |  BBY.707 €

* Los ingresos sahalados en color azul se han calculade de manera independients en los siguientes puntos,

En base a estos dates, 1a estimacion de ingresos anual que se obtiene tras el desarrolio del Ambito
por el incremenio de poblacion seria de B87.707 €/afio.

Estimacién de 10s ingresos anuales por 1B}

Para calcular la repercusion econdémica de los ingresos anualas que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los vaiores catastrales que se recogen en la dltima Ponencia Catastral
del afio 2011 para la zona de valor R.28G, donde se ubica el &mbito,

ESTIMACION VALORES CATASTRALES AA-SUNC-4 "GRANADA - CORTE INGLES". MOSTOLES

DATOS VALORACION ZONA VALOR R28G MBC GB
Repercusiones €/m*c _ B50 &/m% 135 - ]
Residencial 800 &/m’c
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Figura. Ptanos de la Ponencia Catastra) de Valores de 2011 {Fuente: Visor de la Sede Electrénica de Catastro)

En base al articulo 8° de la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles del
Ayuntamiento de Mostoles, la tasa de IBI asciende al 0,54% del valor catastral para los bienes de
naturaleza urbana.

El valor catastral de los solares sin edificar, una vez esté finalizada la urbanizacion, de acuerdo con
la penencia de valores del municipio de Méstoles, del aiio 2011, se hallara con la siguiente formula:

VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?*c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente de

Mercado (CM = 0,5).

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
- EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM  VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 159,752 m% 800 &m*c $27.801.600,00 € 0,50 63.900.800,00 €
Total 159,762 m'c 63.900.800,00 €

Por ofro lado, el valor catastral de las parcelas edificadas sera la suma del valor del suelo y del valor
de la construccion que, de acuerdo con la ponencia de valores del municipio de Mdstoles, del afio
2011, se hallara con la siguiente férmula:

VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad de la parcela x Valor de repercusién
Vrep o unitario Vunit (€/ri?c o €/m?, de la zona de valor, v ef uso) x Coeficiente de Mercado (CM
= 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,35).

VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Médulo Basico de
Construccion (MBC) x Coeficiente en funcion de la tipologia de la edificacion x Coeficiente de
Mercado (CM = 0,5) x Faclor de gastos y beneficios (G+B = 1,35).
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CALCULO VALOR DEL SUELO EDIFICADO

B "~ EDIFICAB, REPERCUSION  VALORSUELD CM  VALOR CATASTRAL
USG RESIDENCIAL 158.752 m'c 800 €/ 127.801600.00 € 050  66.206080.00 €
Total 159.752 mc §6.266.080,00 €

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES
EDIFICAB.  COEF. TIPOLOGIA* VALOR CONSTR ¢ VALOR CATASTRAL

|USO RESIDENCIAL ~159.752 mc 1.08 117.417.72000€ 0,50 ~ 79.256.961.00€
Tota) 159,762 m'c 75.256.961,00 €
|Va|0r catastral total de Jas parcelas edificadas 165.523.041,00 €|
‘Do dt al cuedro de de valor de lag censirueclones dela Norma 24 del Reat Decrets DX 893 de 35 dejunio, pet &l que se eprvaban les rarmas idcnicas de
-ploresion y el ousdro marca de valores del susio yde [éy tor ] para d ninar el valor calosivel de loe blenss nvruebles 4o naturaleza wibans.

En base a estos datos, el {Bi anual que se obtiene tras el desarrollo del ambito es da: 165.523.041
% 0,54% = 893.824 €/ano.

Estimacion de los ingresos anuales por IVTM

Para determinar el nimerc de nuevos vehlculos en el municipio coma consecuencia del desarrollo
del ambito, se ha considerado, en base a los datos del parque de vehiculos en ei afio 2021 facilitado
por la Direccién General de Tréafico, un total de 127.830 vehiculos (descontados los que no cuentarn
con ITV), que sobre tos 210.309 hab. de ese mismo afic 2021, suponen 0,61 vehiculos por cada

* habitante, o que supondra un total de: 4.161 nuevos habitantes x 0,61 veh. / hab. = 2.538 nuevos
“ehiculos.

E‘E base al articuio 6° de la Ordenanza Fiscal Reguladora def Impuesto sobre Vehiculos de Traccién
- Mecanica del Ayuntamiento de Mdstoles, la tasa para un turismo medic de 12 caballos fiscales
» ."asciende a 132,87 €/afo.

? De acuerdo con esto, el tofal de ingresos anuales por IVTM para fas arcas municipales, una vez
. terminado todo el desarrolio v la edificacion del Ambito ascenderia a: 2.538 nuevos vehiculos x
. 132,87 €veh, ano = 337.224 €/aita.

KTQtal"de ingresos municipales

E! lotal de ingresos municipales por el desarcllo del SUNC-4, ascenderd a:

Ingresos Puntuales: 4.531.339 €.
fngresos puntuales correspondientes al [CHO = 32.318.510 €.

ingresos puntuales correspondientes a la Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de
abras = 83.071 €.

Ingresos puntuales correspondientes a la Tasa per prestacién del servicio de alcantarillado =
103.014 €.

Ingresos Anuales: 2.118.756 €/afio.
Ingresos anuales derivades del incremento de poblacion: 887.707 €/ano.
Ingresos anuales correspondientes al IBl: 893.824 €/afio.

Ingresos anuales correspondientes al IVTM: 337.224 €/afia.

NC-4 "Granada - Cons [nglés”, Mistolss (Madhd) naqing 144 ds |
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5.1.4.2. Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del PPRI
Estimacidn de los gastos puntuales por |a obtencién de nuevos suelos pablicos

Todos los nuevos suelos publicos seran obtenidos a partir del desarrollo del ambito, como
consecuencia de las cesiones de Redes Publicas, establecidas en el presente Plan Parcial.

No existe ningln suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento, por lo que
el coste de obtencion de los nuevos suelos piblicos sera de 0 €.

Estimacidn de los gastos puntuales por la ejecucidn de la urbanizacién y las conexiones y el
refuerzo de las infraestructuras

De acuerdo con lo establecido en la LSCM y en el TRLSRU el promotor del ambito debera hacer
frente al desemboiso de las obras de urbanizacion vy, si fuera necesario, las de ampliacidn o refuerzo
de las infraestructuras, por lo que los gastos de urbanizacién a los que debera hacer frente el
Ayuntamiento de Mostoles ascenderana 0 €.

Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucidn de los equipamientos puablicos de
competencia municipal

De acuerdo con lo definido en el presente documento de Plan Parcial, se reserva un total de 6.883
m?s destinados a Redes Puablicas de Equipamiento.

Y, a su vez, de acuerdo ¢on la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde
una edificabilidad maxima de 1,50 m*c/ m?s. Dada la versatilidad de los equipamientos, en los que
no se puede considerar como probable gue se agote la edificabilidad referida (los equipamientos
deportivog no agotan practicamente ninguna) y la posibilidad de subvenciones para su sjecucion,
se ha considerado una media de 0,50 m?c/m?s, por lo que se estima un total de: 6.883 m?s x 0,50
m?*c/m?*s = 3.441,5 m?*c destinados a equipamientos.

Por ultime, para estimar el coste de ejecucidon del m? de equipamientos, se ha tomado como
referencia una valoracion media estimada de edificacidén del m? construido de equipamiento (PEC):
1.103,67 €/m?c, calculada corno promedio de los diferentes usos de equipamientos definidos en los
Costes de Referencia de la Edificacion de |z Consejeria de Medic Ambiente, Vivienda y Ordenacion
del Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2022, en el intervalo medio:

Uso Médulo PEM CAM €/m?c | Médulio PEC (PEM x 1,19) €imc

Pista pavimentada al aire libre 121,50 144,59
Pista de césped artificial al aire libre 176,50 210,04
Piscina al aire libre 706,50 840,74
Centro soclal 946,50 1.126,34
Gimnasio 964,50 1.147,76
Guarderia 984,50 1.171,56
Edificio administrativo ¢on atencidon al pablico 1.271,50 1.513,08
Polideportivo 1.273,50 1.515,47
Bibliateca / casa de la cultura 1.301,50 1.548,79
Piscina cubierta 1.528,00 1.818,32

PROMEDIO 927,45 1.103,67

Aplicando todos los valores anteriores, el gasto de ejecucidn de los equipamienios publicos
ascendera a: 1.103,67 €m?¢ x 3.441,5 m*c = 3.798.280 €.
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En esle apartado se hace una estimacién del incremento en los gastes del presupueste municipat
que se considera que pueden ser calculados en funcidn del incremento de poblacion.

Estimacién de Jos gastos anuales repercutibles al incremento de poblacion

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcién de la
poblacién.

Pablacién actua! de Mostoles:

De acuerdo con los datos del padrén municipal, el ndmero de habitantes empadronados en el
municipio de Méstoles en 2023 es de 211,265 habitantes.

Estimacion de la poblacion total del SUNC-4 “Granada ~ Code Inglés”.:

Ce acuerdo con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,54 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del ambito se
abtiene un total de: 1.638 viv. x 2,54 habtviv = 4,161 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calcuiado el impacto de los gastos dependienies
de |la poblacion {seftalados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

« Estado de gasto por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuestc municipal
de Mostoles del ejercicic 2024.

Aplicacidn de los gastos por habitanie sobre el incremento de poblacién derivada del desarrcllo
del Ambito, para obtener el importe de ingresos anuales producide por el nueve desarollo.

CAPITULO GASTO ! IMPORTE Sfﬂgﬁgg | DET%I;%MFE\;IEG‘I
I | “TEPT | nuevos habitantes)
| 1. Gastos de personal 68.874.269 € 6,42 € 26.714 € |

e R e 84.211.213€ | 398,60 €/hab 1.658.575 € 1
3. Gastos financieros 7ee781€l - | _ |
4. Transferencias corrientes | 194420206 | - | _ =i
5. Fondo de contingencia 0929.490 € ‘ - J - -
6 Inversiones reales | 12569007€ | - | |
_7. Transferencias de capital o€, - _'_ - |
| 8. Activos financieros | 180303 € - B - |
9. Pasivos financieros | 6.740.000 € | S B
| TOTAL | 192.705.183€ | - | 1.685,289 € |

* Elincremento de poblacién de 4,161 habilantes scbre el iotal de habitantes de Mdasloles (211.2685 habitantes),
supone un incremento poblacional de un 1,97%, por lo que se ha estimado esie mismo porcentaje sobre el
gasto de personal det Ayuntamiento,
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Estimacion de ios gastos anuales por el mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal

En base a la edificabilidad de los equipamientes plblicos de competencia municipal antes definidos
(5.162,3 m?c) y con una estimacion de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m?c, el gasto anual del
manienimiento ascenderia a: 3.441,5 m*c x 15 €/afio y m?c = §1.623 €/afio.

Estimacidn de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacién recepcionada

El Ayuntamiento de Mostoles, una vez recepcione la urbanizacidn del ambito, debera costear el
mantenimiento de la misma.

Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan, aproximadamente a:
= Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €m2 de zona verde; 2 €/m? x 32.819 m? = 65,838 €/aio.

*  Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento de firmes de
calzada y pavimentos): 2 €/m? de viario; 2 €/m? x 17.684 m? = 35.368 €/aho.

=  Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimacion de 120 puntos en viario plblico
y zonas verdes: 4.800 €/afo.

Recogida de basuras: 0,10 €m? construide; 0,10 €mdc x 158.752 m?*c = 15.975 €/aifio.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacién por parte del Ayuntamienio de Mdstoles sera
de; 121.981 €/ario,

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y eleciricidad sera a cargo de las
compafiias suministradoras o gestoras de los servicios.

Total de gastos municipales
El total de gastos municipales por el desarrollo del ambito ascendera a:
Gastos Puntuales: 2.632.772 €,

Gastos puntuaies derivados la ejecucién de los equipamientos publicos de competencia
municipal: 2.532.772 €.

« Gastos Anuales: 1.858.893 €/afio.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacidn: 1.685.288 €/afo.

Gastos anuales correspendientes al manienimiento de los equipamientos piblicos de
competencia municipal: 51.623 €/afo.

Gastos anuales correspondientes gl mantenimiento de la urbanizacion recepcionada; 121.981
€/aino.
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5.1.5. La rentabilidad publica del desarrollo del ambito. Aplicacion de
los tres escenarios economicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los andlisis realizados, y excluyendo la evolucién peolitica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollard el Ayuntamiento, por no ser compstencia del presente documento, se analiza
dinamicamente y en tres escenarios temporales la puesta en marcha del ambito, reflejando el calculs
dinamico anual de los gastos e ingresos, desde la fecha estimada de aprobacidn del presente Plan
Parcial hasta [a finalizacién completa de las edificaciones del ambilo.

En los tres escenarios se ha tenido en cuenta el desarrollo en 2 Unidades de Ejecucion de! SUNC-
4 y que la UE-1 se desarrollara por delante de la UE-2, dado gue no cuentan con aclividades en
funcionamienic y su propietario mayoritario es el que presenta la Iniciativa Privada para su
desarrollo. En los 3 escenarios se has supuesto distintos ritmos de urbanizacion y edificacién.

A continuacién, se incluye un resumen con los principales datos de cada Escenario analizado’

. ESCENARIOS .
Programa : . .
’ previsto Recesivo | Normalizado _ Expansivo B
| . . .(UE-1) 2026 - 2028 | {UE-1) 2026 - 2027 (UE-1) 2026 - 2027
[ Urbanizacion
- (UE-2)2033-2035 | (UE-2)2031-2033 | (UE-2)2030-2031
|
4 (UE-1)2028-2031 | {UE-1)2027 - 2029 (UE-1) 2027 - 2028
Edificacion |
= (UE-2)2035-2037 | (UE-2) 2032 - 2033 (UE-2) 2031
‘ (UE-1) 2028 - 2031 | (UE-1) 2027 - 2029 (UE~1) 2027 - 2028
| IBi solares | _
= | (UE-2) 2035 - 2037 w____{_lJE-2} 2032 - 2033 {UE-2) 2031
’ {(UE-1) a partir de 2029 | (UE-1) a partir de 2028 | (UE-1) a partir de 2028
| 1Bl edificacion

(UE-2) a partir de 2036 | (UE-2) a partir de 2033 | (UE-2) a partir de 2032

A conlinuacion, se incluyen las tablas con los tres escenarios analizados, estableciéndose en todos
ellos el VAN desde el afio inicial de la urbanizacion {2026), hasta el Ultimo afio de! escenario mas
desfavorable, el Recesivo (2038).

En recuadro rojo se sefala el primer afic de cada escenario en el que se encuenira totalmente
urbanizado y edificado la totalidad del ambito. Este afio lo podriamos denominar “afio tipo™ a los
efectos de sostenibilidad econdmica anual de cada escenario.

U3
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5.1.5.1. La rentabilidad piblica del desarrollo de! Ambite. Conclusiones

Como puede comprobarse en los cuadros anteriores, para los tres escenarios analizados ef VAN
(Valor Actual Neto) resulta ampliamente positivo, por lo que se considera que la ordenacién
propuesta en el presente Plan Parcial es econémicamente sastenible para la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Madstoles.

5.1.6. Estimacién del incremento del patrimonio municipal de suelo

En el presente ambito, como parte de l2 actividad de gjecucion, habrd de cederse al municipic de
Mostoles, libre vy gratuitamente, los temenos urbanizados en 105 que se pueda materializar la
participacion de Ja comunidad en las plusvalfas generadas por el planeamiento urbanistico. Tales
terrenos tendran las dimensiones y condicicnes de ordenacién adecuadas parz albergar et 10%
de! aprovechamiento del SUNC-4, y se cederan en los términos que resulten de la gestiéon det
sistena de ejecucian. '

Cuando no sea posible, previa aceptacidn de la Administracion municipal podra susfituirse |2
cesion de estos terrenos edificables por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido
o su equivalente econdmico quedaran incorperados al patrimonio municipal de suelo.

En base a lo definido en el prasente documento la cesion del 10% del aprovechamiento del SUNC-
4 ascendera a: 14.569,4 m*cuc del uso caracteristico del ambito {Residencial Multifamiliar Libre).

En base al valor de repercusién establecido para el uso caracteristico (Residencial Multifamiliar
_ Libre) en la zona de valor R.28G en |a Ultima Ponencia Catastral del afio 2011 (800 €/m’c), aplicado
‘-_g,obre la edificabilidad que le corresponde ai Ayuntamiento, obtenemos el siguiente valor: 14.569,4
m?c x BOO €/m*c = 11.655.520 € (destinados a la obtencién de patrimonio piblico de suelo o pago
de deuda).

No'obstante, esta estimacion se realiza a los meros efecios justificativos de este punto y debera
. -ser 'qlal Proyecto de Reparcelacion quien defina la forma concreta de cesion de este 10%.

' N - L) - - - -
« 8.1:7. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad
.7 economica

\De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRY, dentro del Informe de Sostenibilidad Econdmica no
s6lo debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracion Local, sino también evatuar si los
cambios en los usos productivos que generara la actuacién planieada, esta orlentada a adecuar
el uso del suelo a las necesidades del Municipic.

La justificacion de este capitulo pretende que las propuestas de planificacion en la ordenacion
urbanistica incorporen una légica y prudente prevision de suelc para el desarrollo de la actividad
economica, evitando la proliferacion de unidades residenciales dormitorico o actuaciones
urbanisticas de muy dificil integracion o conexion, con la finalidad de tener un desarrollo territorial
mas equilibrade econémicamente, favoreciendo la cercania o proximidad espacial entrte la
residencia, el comercio y el puesto de trabajo, con la consecuente reduccion de los tiempos en los
desplazamientos vy 1dgicamente sus efectos positivos para ¢l medio ambiente y la calidad de vida.

El Plan Parcial prevé un crecimiento residencial sostenido, a la vez que establece la obligatoriedad
de usos comerciales asociados a los residenciales en las fachadas a2 la zona central del ambito
para atender las necesidades derivadas del crecimiento urbane y de la actividad econémica en el
propic Ambito. Esta futura oferta de suelo para usos de actividad econdmica permitira dotar al
Ambito y, por ende, al municipic, de una actividad econdmica diversificada.

Par tanto, el Plan Parcial acompafia su crecimiente residencial can una obligacion de implantacion
de actlividades econémicas (uso terciario/comercial), en las plantas bajas de ciertas manzanas
residenciales. Esta oferta de suelo de usos comerciales permitird satisfacer la dermanda existente,
asi como facilitar Ja reduccion de desplazamientos de los residentes.
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El nimero de empleos directos generados con cardcter temporal por la construccidn y urbanizacion
del Ambito se puede estimar en 12 trabajadores por cada conjunto de 20 viviendas tipo, lo cual
equivale a 883 empleos directos.

El nimero de empleos indirecios generados con caracter temporal por las actividades de servicios
asociadas a la construccion y urbanizacion del Ambito se puede estimar en 1 empleo por cada 35
viviendas tipo desarroliadas, o lo que es lo mismo 47 empleos indirectos.

El nimero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccion y
urbanizacion del Ambito en otras areas de actividad econémica se puede estimar en 1 empleo por
cada 1,5 viviendas tipo desarrolladas, o lo gue es lo mismo 1.092 empleos.

El numero de empleos direcios generados con caracter permanente para tas operaciones O&M
(operacién y mantenimiento) de la consiruccion y urbanizacion del Ambito se puede estimar en el
5% de los empleos generados con caracter temporal, lo cual equivale a 106 empleos directos.

Por tanto, con caracter permanente se calcula una generacion de 106 empleos permanentes y con
caracter temporal, unos 2.122.

A la vista de estos datos, se puede concluir que el desarrollo del Ambito v la superficie propuesta
en el presente Pian Parcial para usos destinados a actividades econdmicas es suficiente para
mantener una economia productiva equilibrada, y supondréd una importante mejora en el
porceniaje de la poblacién ocupada de Mdsioles.

5.1.8. Improcedencia del anadlisis del impacto en las Haciendas
Supramunicipales

La obligacién legal de presentar el Informe de Sostenibilidad Econdmica ataiie por igual tanto a la
tramitacion de instrumentos de desarrollo como a instrumentos de ordenacién municipal, es decir
Planes Parciales y Especiales o el Pian General. Sin embargo, el contenido del Informe de
Sostenibilidad Econdémica difiere en gran medida segun el insirumento urbanisiico del que se trate.

Qs obvio que el Plan General debe anticipar el impacto de las Haciendas Supramunicipales que
su desarrollo va a causar en el futuro; pero esto no es asi cuando se trata de un Plan Parcial como
sl que-nos ocupa, dado que el mismo no hace mas que desarrollar las disposiciones y normas
previstas contenidas en el Plan General en vigor.

Par consiguiente, el Informe de Sostenibilidad Economica que analiza la sostenibilidad econdmica
del presente Plan Parcial debe evalvar Onicamente el impacto que ésta tiene y tendra en la
Hacienda Municipal afectada y no en las Haciendas Supramunicipales.

Asi lo recoge expresamente |a Gula Metodologica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad
Econdmica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacién con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacion
inmediata de las previsiones urbanisticas, ef ISE debe estudiar, unicamente, el
impacfo en la Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de ordenacion no
alteran las determinaciones que afectan al ambito supramunicipal y debe contener un
detalle mas particularizado de los medios publicos disponibles para la ejecucién de la
actuacion da urbanizacitn, asi como una estimacion de la capacidad de generacion de
ingresos pubficos y una evaluacion temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de
Plan General contendra () impacto en la Hacienda Supramunicipal, (if) impacto en la
Hacienda Municipal y (i) analisis de suficiencia de suelo para usos productivos, mientras
gue ef planeamiento de desarrollc evaluard ef impacto en la Hacienda Fablica Municipal y
estudiara distintos escenarios temporales de ejecucion edificatona.” (pp. 100-101).
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5.2. Viabilidad econémico-financiera
5.2.1. Criterios de valoracién

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a |a experiencia acumulada de! equipe redactor.

En base a ello, se toman como referencia los siguientes ratios y parametros:

« Un coste de urbanizacidén de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €m?2,

= Una superficie de zonas verdes de 32.9718 m?s (de acuerdo con lo indlcade en el punto 7.8.-
Cuadros Rasumen de superficies).

«  Un coste de sjecucion material det viario {(incluidos servicios asociados) de 180 €/ma.

+ Una superficie de viario de 17.684 m®s (de acuerdo con lo indicado en el punte 1.8.- Cuadros
Resumen de superficies).

* Los costes imputados por el PEI de Mdsloles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riege de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica, indicados en PEC {x 1,19)
y actualizados por el IPC desde la fecha de su aprobacion, diciembre de 2002 (18% segln el
INEY.

= Una estimacion del mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcién definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% del coste de urbanizac!dn.

*  Una estimacion de costes de indemnizaciones de 600.000 €, dado que los propietarics de los
suelos mayaoaritarios en cada Unidad de Ejecucidn son los mismos que, ¢ bien desarrollan la
aclividad o bien la amriendan en el caso de la UE-2, y en la UE-1 no se desarrolla ninguna
actividad.

* Un coste de equipos técnicos y de gestidn de 3,00 €/m?s.

Asi misma, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacidén que se indican son precios
de contrala, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin in¢luir los impuestos ni
el IVA.

5.2.2. Costes de urbanizacion interior

En base alos ratios y pardmetros antes definidos, se estima que el coste de 1a urbanizacion interior
del ambito ascendera a:

= Urbanizacién zonas verdes (incluidos servicios asociados). 40 €/m? x de 32.919 m?s
1.318.760 €.

= Urbanizacién de lz red viaria (incluidos servicios asociados) 180 €/m* x 17 684 m3s
3.183.120 €.

a  TOTAL Urbanizacidn interior (PEC): 1.316.760 € + 3.183.120 € = 4.499.880 €.

A eslo, habré que afiadir el cosle de mantenimiento de ta urbanizacion previa a su recepcidn
definitiva: 1% x 4.544.879 € = 44.999 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacion interior del dmbito y &) mantenimiente de ésta hasta su
recepcion definitiva por el Ayuntamienito se estima en; 4.489.880 € + 44 899 € = 4 544 B79 €.

i

Bloque . Documaniacion Normatly - {5\'\



/

En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacién, se incluye

un desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capltulos:

CAPITULD € %

Senicios afectados 11.029,12 0,25%
Explanacion y pavimentacion 1.685.249,18 38,20%
Red de agua y de riego 458.811,29 10,40%
Redes de saneamiento 979.385,65 22,20%
Red de energla ¢léctrica 291.168,71 6,60%
Red de alumbrade publice 154.407,65 3,50%
Red de telecomunicaciones 70.586,35 1,80%
Red da distribucion de gas 202.935,76 4,60%
Jardineria, ego y mobil. urbana 315.432.786 7.15%
Semaforizacidn y camaras TV 110,291,118 2,50%
Contenedores de reslduos 132.349,41 3,00%
TOTAL PEC 4.411.647,06 100,00%
|Seguridad y Salud (2%) 88.232,94

TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 4.499.880,00
Mantenimiento urbanizacién (1%) 44,999

TOTAL URB. INTERIOR 4.544.879,00

No obstante, este presupuesto deberd establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacién
definitivo del ambito.

5.2.3. Otros costes imputables

Ademas de la urbanizacion interior, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacion, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1. Cargas del Plan General

Parte proporclonal, en funcidn del aprovechamiento, de la ejecucion del enlace sobre la A-5,

junto con los Sectores R1, R2, R3, R4, Ry P5.

Con una estimacion de coste de este enlace de 6.000.000 €, en funcidén del porcentaje de
aprovechamiento del SUNC-4 en relacion al total de ambitos al que se impula la ejecucion de
este enlace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a la siguiente tabla:

Estimacién 0 Coste
enlace AS Aprovechamiento (Uas) Ya imputado
SR 327.851 20,07431% | 1.208.450 €
SR2 253.166 15,50135% | 930.081 €
SR.3 185,872 11,38094% | 682.856 €
SR4 179.105 10,86659% | 657.995 €
SR5 269.977 16,53069% | 991.841 €
SP5 257.464 15,76451% | 945.871 €
SUNCA 159.752 9,78161% | 566.897 €
TOTAL 1.633.187 400,00% | 6.000.000 €

2. Conexiones y urbanizacién exterior

Urbanizacion de la calle Cid Campeador hasta el cruce con [a calle Jaén: 500.000 €.

Remodelacion de la glorieta de la calle Granada: 350,000 €.
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3. Imputaciones del PEl de Méstoles
»  Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 {IPC) = 1.605.632 €.
+  Saneamientos residuales: 479.840 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 673.791 €.
Agua regenerada: 48.653 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 68.319 €.
= Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 {IPC) = 1.018.140 €.
4. Otros costes
= Indemnizaciones: 3.200.000 €.
= Medidas acisticas (cabailon de 3,50 m.): 150.000 €.
*  Gastos de honorarios técnicos y de gestidén (3 €m?2s): 281.916 €.

El TOTAL de otros costes imputables al dmbito asciende a: 586.8987 € + 500.000 € + 350.000 € +
1.605.632 € + 673.791 € + 68.319 € + 1.018.140 € + 3.200.000 € + 150.000 € + 281.916 € =
8.434.695 £,

§5.2.4. Costes de urbanizacidn totales
El total de costes de urbanizacion para el desarrollo def dmbito se astima en: 4.544.879 € +

\ 8 434 695 € =12979.674 €.

5 2.5. Repercusiones de los costes de urbanizacion

- Segun los costes estimativos de desarrollo del ambito, éstos escienden a 10.379.574 € {IVA e

- impuestos no Incluidos). Ds acuerdo con eslo, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre fos

; “'.--.pare'ﬁ:netros del dmbito:

i
v

. ‘138 12 € por cada m? de suelo bruto comnputable det ambito (93.972 m?s).

\‘ 90,28 € por cada m? construido del ambito, descontados los m?c que le corresponde al

*_/Ayuntamlento por su 10% de aprovechamento

Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de |2 zona da Mdsioles, se
consideran ajustadas a mercado.

5.2.6. Estimacion de los costes de suelo

De acuerdo con los resultadoes del valor catastral utilizado para el célcuio del Impuestc de Bienes
Inmuebles del punte §.1.4.1, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguients:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR

EDIFICAB, REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 159.752 m%c 800 €/m?c  127.807.600,00 € 0,50  63.900.800,00 €
Total 158.752 mc 63.900.800,00 €

Por tantg, la estimacion del valor de |3 totalidad de los suslos sin edificar del SUNC-4, ascenderia
a. 83.900.800 €,

El total dei suelo del dmbito es de 93.972 m?, lo que supone un valor unitario de 680,00 €/m?s,

Este valor se define a Jos unicos efectos de justificar la viabilidad econdmica del desarrollo
urbanistico del ambito y en ningun case deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones ¢ compensaciones futuras,
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5.2,7. Estimacion de ingresos

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Multifamiliar Libre en la zona de valor
R.28G en la dltima Ponencia Catastral del afio 2011, asciende a 800 €/m’c.

3i aplicamos estos vaiores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables de los
distintos usos, obienemos los siguientes valores (ingresos):

B - - |Superficie, Edifcsbitigag | EORcabilidad Valorde | Valor okl del |
Zona de Ordénanza Uso pormenorizado de suelo : :‘.a ' fc patrimoniallzabi | repercusion suelo

I (mg | mAxima (m) e m'e) (@mime) | urbanizado (€)

|Residanciat Mullitamiiiar Grago 1 (RM. 1}—rfltesidenc§al Multifamiliar Libre 26.718 111.180 100.062 800,0C 80.049.600,00 €

|Residencial Multifamiliar Grado 2 (AM.2) (Resklencial Multifamiliaz Libre 4,752 31,950 28.755 800,00 23.004 000.00 €

Remidancisl Multifamilisr Grado 3 {RM.3) [Residencial Multitarniliar Litee 5016 16.822 14.980 800,00 11,068.08,00 &

TOTAL SUELOS LUCRATIVOS | 36.486 159752 143,777 . 145.021.600,00 € i

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los Unicos efectos de justificar |a viabilidad
econdmica de! desarrollo urbanistico del ambito y en ningdn caso deben tomarse como vinculantes
nl ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

5.2 8. Viabilidad econdmica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fermnandez, se considera "Umbral Minimo de Viabifidad”
aquél que se deriva de la regulacidn establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
pof el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y
gue se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversién a realizar por
el promotor de una Actuacidn Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Produccion) y que la legislacion estatal establece en la suma de la
Tasa Libre de Rigsgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacidn de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacién
establecida en el articulo 22 del RVLS'11 que establece:

“Articulo 22, "Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o0 en
curso sea iegal o se encuentre en situacidn de ruina fisica, se obtendrs apiicando a fa
edificabilidad de referencia determinada sequn fo dispuesto en el articuio anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente

expresion:
Vs = Z Ei - VRS
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizadc no edificado, en euros por melro cuadrado de
suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en
mefros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusion del sueio de cada uno de los usos considerados, en
euros por meltro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos cansiderados a fos que

hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el meétodo residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

vRs = LV _y
= c
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Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venla del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
praducto inmobiliario acabado, calcuiade sobre la base de un estudic de mercado
estadfsticamente significalivo, en euros por melro cuadrade edificable.

K = Coeficiente que pondera fa tofalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocidn, asf como el beneficio empresarial normal de la
acfividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materalizacién de la
edfficabifidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcler general un valor de 1,40, podra ser
reducido ¢ aumentado de acuerdo con (oS siguientes critaros:

a) Podré reducirse hasia un minimo de 1,20 en ei caso da ferrenos en
situacion de urbanizado destinados a fa construccién de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobifiaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccitn gue fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercadc
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdémicas, en razdn de factoras obfelivos que jusiifiquen
fa reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y
la tipologia edificatoria, as/ como una menor dinamica del mercado
inmobliiario en la zona.

b) Podré aumentarse hasta un maximo de 1,50 en ef casa de terrencs en
sitvacién de urbanizado destinados a promociones que en razon de
factores cbjetivas como puedan ser, la extraordinaria localizacitn, la fuerte
dindmica inmobifiaria, la alla calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, ef riesgo previsible, ¢ ofras caracleristicas
de le promocién, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de
gasfos generales.

Vc = Valor de ia construccion en euros por mefro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera ef resuitado de sumar las costes de gjecucién malarial de /a
obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, ef importe de
ios tributos que gravan la construccidn, los honoragos profesionales por proyeetos
v direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmuebie.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del arffculo 21 del texto
refundido de ia Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren compietamente urbanizadas o que fengan
pendiente el levantamiento de cargas o ef cumplimiento de deberes para poder realizar fa
edificabiiidad previsia, se descontaran def valor det suelo delerminado segun el apartado
1 anterior Ia totalidad de los cosfes y gasfos pendienfes, asf como el beneficio empresarial
derivado de la promocitn, de acuerdc con la siguiente expresion:

VSo=VS—G -(1+TLR + PR)
Siendo;
VSo = Valor del suelo descontados jos deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros,
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G = Costes 0g urbanizacion pendienfes de materializacion y ofros deheres y
cargas pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesqo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tantc por uno.

La tasa libre de riasgo, 8 los efectos de determinar ef beneficio de la promocitn en
esfe Reglamento, sera fa witima referencia publicada por ef Banco de Espafa del
rendimiente ntamo en el mercado secundario de la deuda publica de plazo enfre
dos y seis aflos. £n cuanfo a la prims de riesge, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcion de 105 uscs y
linologias correspondientes aliibuidos por la ordenacion urbanlstica, tomando
como referencia los porcentajes astablecidos en el cuadro def Anexc IV de este
Reglamento en funciton del tipo de inmueble sin que pusda ser superior al
porcentaje que se deferming para €l coeficiente correclor K establecido en el
apartade 2 anterior, incluide {fa propia prima de riesgo como sumando de la
totafidad de los gastos generafes”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minimo de Viabllidad” debera ser rechaza
¥, antre las que lo superan, fas que mayor beneficio produzcan serdn mas favorables desde la
-perspectiva da la viabllidad economica.

,L:a determinacidn del acotado Beneficio Econdmico o Umbral Minimo de Viabilldad que les
- corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos pardmetros:

. = Tasa Libre de Riesgo {TLR), como la dltime referencia publicada por el Banco de Espana de
rendimiento internc en el mercado secundario de la deuda plblica de plazo entre dos y seis
_anocs, en este caso el BOE n®108, de 4 de mayo de 2024, con un valer del 2,981%.

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

L Nam. 109 Sabado 4 de mayo de 2024 Sec. fiL

lll, OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resofucién de 3 de mayo de 2024, ggl Banco de Espanta, por la que se
publica el tipo de rendimiento intemo en el marcado secundasio de 13 deuda
publica de plazo enlre dos y seis afos por su consideracidn como unho de jos
tipos de inlerés oficiales de acuerdo con ia Orden EHA/2B99/2011, de 28 de
ociubre, de transparenca y proleceion del clienie e servitios bancarios.

Abnt de 2024
Tipo de referencia™ Forcentate
1) Tipo de ¢endimiento internd en el mercado secundario de la deuda pablica de 2.081.

pazo entre gos y seis afos®

Madrid, 3 de mayo de 2024.-E| Oirector General de Operaciones, Mercados y
Sisiemas de Pago, Juan Ayuso Huenas.

M La definicidn y el proceso de geterninacidn de este lipa de interds ofidal de refaendia se recoge en el
anejo & de la Circular del Banco te Espadia 52012, de 27 de junid,

@ E&e tpo de intends oficlal de refefencia toma & date del indice RODE wDéuts Pablict de dos a seis
afios (Sh=. que e calculado por la Socledad de Boteag, S4, y publicade en la pdging web de BME Renta
Vasiable teste mayo de 2021,

Figura. Extracio del BOE n®109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE
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* | aPrima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidas en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que en el caso del SUNC-4, al
contener usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en
el 8%,

[ Tipodsinmusble ~ [Porcentajs |
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8|
Edificio ge uso residencial |Segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamisnto 2
Hoteles i1
Residencias de asiudiantes y de la tarcera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, &n el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado 2 |a lotalidad de los Costes de Produccion (CP).

Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar ia viabilidad
econdmica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

= Los costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edfficaciones dei
ambito, estimados en: 12.979.574 € (PEC, sin IVA}.

Los costes det suvelo del ambite, estimados en: 63.900.800 € {sin IVA).

< Los ingresos por la venta de las futuras edificaciones patrimenlalizables {80%), que se
estiman en; 115.021.600 € (sin VA).

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econémicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre l0s ingresos, menos los costes), deben ser supericres en, al menos, un
10,981% a la totalidad de los costes:

= Beneficios = Ingresos — costes = 115.021.600 €- 12.979.574 € -63.600.800 € =38.141.228
€

= % Beneficios = Beneficios / costes = 38.141.226 €/ 76.880.374 € = 49,61% > 10,981%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desamollo def SUNC-4 se puede considerar viable
econdmicamente en condiciones normales de mercado.

5.3. Plan de etapas

El presents Plan Parcial establece una Onica Etapa de eiecucion para cada Unidad de Ejecucion,
sin perjuicic de que se padra desarrollar en distintas Fases de ejecucion, guge se definirdn en el
Proyecto de Urbanizacién.

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial se procederd a la
prasentacion de los siguientes documentos:

=  Proyecio de Reparcelacion de la UE-1 en un plazo maximo de 12 meses, desds la
publicacion de la aprobacion definitiva det presente Flan Parcial.

= Proyeclo de Reparcelacion de la UE-2 en un plazo méaxime de 48 rmeses, desde {a
publicacién de la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial.

= Proyecto de Urbanizacidon del Sector, en un plezo maximo de 12 meses, desde la
publicacién de lz2 aprobacion definftiva del presente Plan Parcial.

Bloque Il Pocumentacton Normativa
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El plazo de comienzo de las obras de urbanizacién de cada Unidad de Ejecucién serd, como
maxime, de 12 meses, desde la publicacion de la aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacién y de la inscripcion del proyecto de Reparcelacion de cada la Unidad de Ejecucion

correspondiente.

El plaze de terminacidn de las obras de urbanizacion sera el que determine el Proyecte de
Urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacién, se establece un plazo de 3 meses para que los
servicios técnicos municipales evalden si dichas obras estan en condiciones de ser recibidas,
contados desde la fecha de |a solicitud de la misma.

Recepcionadas las obras de urbanizacion, se procederd a la fijacién de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcion come garantia de ejecucidn de cbra, sin perjuicic de las
condiciones de conservacion reguladas en el punto anterior.

Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adguirido la condicién de solar

cuando, ademas de adecuarse la edificacion a las condiciones de Ordenacion, se cumplan todos
los requisitos establecidos en el Plan General de Mdstoles y en la legislacion vigente de aplicacion.

5.3.1. Conservacion de la urbanizacién

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 136 de la LSCM la conservacion de la urbanizacion tras
la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion le cotresponde al Ayuntamiento de Mdstoles.

5.3.2. Proyecto de urbanizacion

El Proyecto de Urhanizacién debera dar cumplimiente a la ordenacion pormenorizada establecida
en el presente Plan Parcial y definir y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamienio
en términos globales del ambito en su totalidad.

Debera redactarse un tnico Proyecio de Urbanizacién conjunto para todo el ambite que debera
incluir adendas independientes para el desarrollo de las distintas Unidades de Ejecucidn y, en su
caso, fases en las que se divida.

En 1a redaccion del Proyecto de Urbanizacion se debera respetar lo contemplado en el documento
Normas Urbanisticas del Plan General de Méstoles.

El Proyecto de Urbanizacion podra ajustar y definir todos aguellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de
edificacién.
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Capitulo 6. Memoria de andlisis de impacto normativo

6.1. I[ntroduccion

El presente Capitulo recoge la memoria de analisis de impacto normative del Plan Parcial de
Reforma Interior del SUNC~4 “Granada — Corte Inglés”, en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridice det Ambite Pidblico en cuya Disposicidén Final
Tercera relativa a la Modificacion de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno y, en
concreto, de su Titulo V “De fa iniciativa legisiativa y potestad reglamentaria del Gobierno®, articulo
26. Procedimiento de elaboracién de normas con rango de Ley y reglamentos, 3.f) Impacto por
razén de género, que analizard y valorard los resuftados que se puedan seguir de fa aprobacit
de la nerma desde la perspectiva de Ia eiiminacién de las desigualdades y de su contribucién a la
consecucitn de 10s objetivos de igualdad de oporiunidades y de frafo enire mujeres y hombres, 5
pariir de Jos indicadores de sifuacién de partida, de previsién de resultados y de prevision de
impacto, v en el Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se reguia la Memoria de!
Analisis de Impacto Normativo.

El articulo 20.1.¢) del TRLSRU dispone que fas Administraciones Publicas competentes en materia

de ordenacion terltorial y urbanistica deberan atender, en la ordenacidn que hagan de {os usos

. del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre
| ™, v mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, etcétara. Razones todas ellas gue
% \obligan a incerporar a los documentos de ptaneamiente una Memoria de Analisis de tmpacto

\ g Normativo que aborde estas cuestiones. A mayor abundamiento, en al articulo 1 se recalca que 2t
\.\_ . objetivo de la Ley es la igualdad en el ajercicio de los derechos y en et cumplimiento de los deberes

L

s

\ * constitucionales, relacionados con sl suelo.

. "+En 2017 fue notificada al Ayuntamiento de Mostoles la Circular 1/2017 de la Direccién General de
\ : ' Urbanismo de la Comunidad de Madrid, de 17 de oclubre, acompanada del informe emitido el 16
\de cctubre del misma afio por la Subdirectora General ds Normativa Urbanistica, en la que se
. sefiala que la memoria de los expedientes de planeamiento debe contenar un analisis especifico
“~del impacto que la nueva crdenacidn que se pretende aprobar pusde provocar en fa igualdad de
género; entendida ésta como la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; la identidad
y expresion de género, de forma que quede garantizada la no disciminacién por razén de
orientacion e identidad sexual, y gue la nueva ordenacion fomente ia igualdad y no discriminacion
a las perscnas LGTBL; el impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia vy la familia; y ta
justificacion de que la nueva ordenacién v la normativa gue acompana al Plan garantiza la
accesibilidad, y cumple con los criterics establecidos en la ley 8/1983, de Promocion de la

Accesibilidad y Supresion de Bameras Arquitecténicas.

La citada circular también indica que, aprobado Inicialmente el Plan, deberan ser soiiciiados los
informes relativos al examen y determinacion de si los impactos que la nueva ordenacion provoca
en estas materias antes sefialadas son positivos, negatives o neutros, anadiendo que la solicitud
y emision de estos informes se llevara a cabo por el érganc que tenga encomendadas estas
competencias dentro del Ayuntamiento, conforme a su potestad de organizacion, excepto la
valoracién del impacto relativo a la no discriminacién por razdn de orientacién e idenlidad sexual,
y no discriminacién a las personas LGTBI, que solo debe llevarse a cabo en aquellos instrumentos
de planeamiento en los que interviene un organo de la Comunidad de Madrid, mediante su
aprobacion definitiva, pero no en el resto del planeamiento; el presente Plan Parcial se engloba en
este segundo supuesto, dado que la campetencia de su aprobacién definitiva corresponde al
Ayuntamiento de Mastoles.

El presente Capftulo se estructura de acuerdo con la “ Guia mefodolégica para la elaboracion de fa
memoria def analisis de impacic normativo”, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 11
de diciembre de 2009 y publicada por el Ministerio de Asuntcs Econdmicos y Transformacion
Digital del Gobiemo de Espana
{https://www. mineco.gob.es/stiis/mineco/economialficherps/quia_metodologica ain.pdf).
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6.2. Oportunidad de la propuesta

6.2.1. Motivacion

La propuesta de Plan Parcial de Reforma Interior surge de la necesidad de establecer la
ordenacion pormenorizada del SUNC-4 “Granada-E| Corte Inglés™ clasificade por el Plan General
de Mdstoles como un ambito de actuacidn de Suelo Urbano no Consolidado con uso global
residencial multifamiliar libre.

6.2.2. Objetivos

El objetive del presente Plan Patcial de Reforma Interior es desarrollar la ordenacion
pormenorizada del ambito de actuacidn SUNC-4 “Granada — Corle Inglés” definido por ¢l PGOU
de Méstoles, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierne de la Comunidad de
Madrid e! 15 de enero de 2009 (BOCM n°81, de 6 de abril de 2009).

El PGOU de Mostoles, adaptado a fa vigente LSCM, clasifica el ambite de actuacion SUNC-4
“Granada — Corte Ingles” como Suelo Urbano No Consolidado, como un ambito para el que se
define su renovacion urbana con cambio de calificacion del suelo de! industrial existente a un uso
residencial.

El propio PGOU. en la ficha de ordenacion y gestion del ambito, indica que para el desarrollo del
ambitoc debera redactarse como planeamiento de desarrolio un Plan Parcial.

Se trata de un Plan Parcial de Iniciativa Privada, en funcion del Sistema de Actuacion de
Compensacidn, establecido por el PGOU de Mdstoles para el &mbito.
6.2, 3. Alternativas

A partir de las directrices basicas y de los objetivos generales que define el PGOU de Mdstoles
para el Aambito y de los condicionantes ambientales del terriforio, se formulan diferentes posibles
escenarios de futuro.

Las determinaciones estructurantes definidas por el PGOU de Mosioles para el ambito son:
= Clase y categoria de suelo: Suelo Urbano No Consolidado.

= Ambito: SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”,

*  Uso global: Residencial Multifamiliar Libre.

*  Aprovechamiento Unitaric: 1,7 mPcuc/m3s.

= Redes Supramunicipales: Via Pecuaria existente, 1.489 m3s.

* Redes Generales: Red de Zonas Verdes 8.955 m2s situada al Oeste del ambito como
proteccion de la via pecuaria.

6.2.3.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos

Esta alternativa refleja la situacién actual de los terrenos y su probabie evolucion en el caso de no
desarrollarse el Plan Parcial.

Como se ha indicado anteriormente, el PGOU de Mdstoles previd la renovacion urbana de este
ambito para su transformacién del actual uso industrial a un uso residencial. Esta transformacion
planteada por el PGOU fue establecida a rafz del propio crecimiento residencial de la ciudad que
habia encapsulado el ambito como una “isla” industrial rodeada de suelos residenciales.
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Par atro lado, como yz se ha indicado en el punto 1.4. Usos, edificaciones e infraestructuras
existentes, del Bloque . Documentacion Informativa del presente Plan Parcial, en la actualidad tan
sélo se desarrollan actividades de actividad econdmica en una de las cuatro parcelas del ambito.
De las tres parcelas restantes, una se encuentra libre de edificacion (la situada al Sureste), otra se
encuentra sin actividad vy con edificaciones en estado ruinoso (12 situada al Noreste) v la uitima se
encuenira sin actividad, dado gue recientemente se ha trasladado la actividad a otra zona industrial
dentro del propio municipio.

Por tanto, es inviable mantener este Ambito con su actual uso industrial por los sigulentes motivos:

- La incompatibilidad urbanislica que conllevaria &) uso industrial con las dsterminaciones
del PGOU de Mdstoles que califican el ambito con uso global residencial,

- Los perjuicios y psligros que conileva la existencia de un uso industnal en un entorno
completamente residencial, como pueden ser el trafico de vehiculos pesados, los ruidos
ganerados por las actividades, las emisiones atmosféricas y/o de raesiduos urbanos,...

- La posible y muy probable degradecion de las edificaciones que se encuentran
actualmente sin uso, generando peligros por derrumbes, insalubridad o delincuencia.

Por tanto, esta Alternativa 0 de no desarrolio del Plan Parcial conforine se establece en el PGOU
de Mdstoles queda descartada por loda la problematica antes expuesta.

6.2.3.2. Alternativa 1

Se establece como Alternativa 1 la ordenacién pormenorizada orientativa (no vinculante) grafiada
en el PGOU de Mébsloles para el ambito.
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Figura. Ordenacin pormenorizada orieniativa (no vinculanie) grafiada en el FGOU de Méstoles

Respecto a la movilidad

Esta Alternativa propone la conexion entre la calle Granada (al Sur) y la calle Cid Campeador (al
Norte) mediante una calle que nace desde una glorieta partida en la calle Granada.

El acceso a las diferentes manzanas se produce mediante varias calles en fondo de saco, bien
desde la propia calle Granada, bien desde la calle Cid Campeador o la prolongacion de ésta en el
intarior del &mbito.

Por Ultimo, se propone una rectificacién del trazado de la calle Jaén, al Este del dmbito.

Respecto a los espacios protegidos

Los Unicos espacios protegidos afectados por el dmbite son la via pecuaria Abrevadero de la
Ventanilla (colindante con el &mbito al Qeste} v la via pecuaria Vereda de! Molinc del Obispo,
coincidente en trazado con la calle Granada (colindante con el &mbito al Sur).

Esta Alternativa, respetando la determinacién estructurante de la Red General de Zonas Verdes,
ubica esta Red General al Oeste, como proteccidn de fa via pecuaria Abrevaders de la Ventanilla,
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Respecto a las Redes Pablicas

Como se ha indicado, esta Alternativa respeta la ublcacion y superficie de la Red General de Zona
Vards definida por el PGOU de Mdstoles.

Por otro lado, define dos grandes espacios centrales de espacios libres ajardinados a ambos lados
dei viario principal, come zona de centralidad del ambito.

Respectoe a la tipologia edificatoria

Esta Alternativa plantea una tipclogia de edificacién en manzana cerrada con altura homegénga
en todas las manzanas.

Respecto 3 la gestidn

Esta Alternativa plantea el desarrollo del ambito mediante una Gnica Unidad de Ejecucion.
6.2.3.3. Alternativa 2

La Aliernaliva 2 se corresponde con la propussta de ardenacidn pormenocrizada del presente Plan
Parcial.

- [

Figuré. Ordenacién po:menoﬁzada propuesia como Itrriaﬁ_\-'a 2

Bloque l}l, Rocumentacton Normativa /16(9
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6.2.3.4, Justificacion de la alternativa escogida

Tras la valoracion de las altenativas posibles se opta por desarrollar la Alternativa 2, en base a
las siguientes consideraciones:

= Se entiende que la solucidn de movilidad, con la glorieta completa (en vez de partida) en la
calle Granada y los viarios de coexistencia para acceder a las manzanas frente a [os fondos
de saco propuestos en la Alternativa 1, es mucho mas ventajosa tanto por la fluidez en la calle
Granada, como por los problemas v condicionantes consabidos de los fondos de saco.

= Existe una mayor proteccién de los espacios protegidos de las vias pecuarias Abrevadero de
la Ventanilla {colindante con el ambito al Oests) y Vereda del Molino del Obispo, coincidente
en trazado con la calle Granada {colindante con el ambito al Sur), al proponer, colindante a
ambas, espacios verdes de proteccién que favorecen su disfrute (en el caso del Abrevadero
de la Ventanilla) y su posible reacondicionamiento (en el caso de la Vereda del Molino del
Obispo).

=  Se proponen dos grandes espacios para equipamiento publico en los espacios centrales del
ambito, ademas de una gran plaza central, lo que dotara al ambito de una mayor variedad de
dotacidén puablica que la Alternativa 1.

» Latipologia escalonada permitira una mayor permeabilidad visual desde el interior del ambito,
lo que supondra un desahogo desde la zona central reservada a equipamiento publico y plaza,
respecto del planteamiento de manzana cerrada homogénea de la Alternativa 1.

= Por dltimo, el planteamiento con dos Unidades de Ejecucién facilitara el desarrollo del ambito
y o mantenimiento de [as actividades econdmicas existentes hasta que los propietarios

decidan su desarrollo.

Por tanto, de las tres alternativas estudiadas, fa Alternativa 2, la adoptada por el presente Plan
Parcial (altemativa seleccionada), se considera la que, sigulendo las determinaciones planteadas
por el PGOU de Mdstoles, aporta mejores soluciones en cuanto a movilidad, respeto y proteccion
de los espacios protegidos existentes, mayor funcionalidad de las Redes Publicas y mejores
soluciones de tipologia edificatoria y gestién para el desarrollo.

Por otro lado, todas las caracteristicas anteriormente mencionadas, suponen, sin duda, una mejora
de las condiciones urbanas a conseguir con la ejecucidn del ambito, tal v como se ha planteado
anteriormente, frente al mantenimiento del estado actual de los terrenos (la Alternativa 0).

6.3. Contenido, analisis juridico y descripcion de la tramitacién
6.3.1. Contenido

La LSCM establece en sus articulos 48 y 49, respectivamente, el contenido sustantive y la
documentacién integrante de los Planes Parciales, de acuerdo con su caracter y objetivo.

Por otro lado, la documentacién e fndice del presente Plan Parcial se adecdan al documento de
“Recomsndaciones de documentacién técnica minima de los insfrumentos de planeamienio y
autorizaciorres en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de profeccion en [a
Comunidad de Madrid" elaborado por la Direccién General de Urbanisma.
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De acuerdo con este, la documentacion que comprende el presente documento es la que se
desglosa a continuacion;

*  BLOQUE .- DOCUMENTACION INFORMATIVA,

- Introduccidn.
o Formulacion.
o Equipo Redactor.
o Documentacion del Plan Parclal de Reforma Interior.

o Tramitacién del Plan Parcial de Reforma interior.

Volumen 1. Memoria de Informacién.

+  Capitulo 1. Informacién sobre el ambito.
* Encuadre municipal y afecciones sectariales.
=  Topografia y caracteristicas fisicas.
s Esfructura de la propiedad.
= Usos, edificaciones e infragstructuras existentes.
«  Patrimonio histérico-cultural.

o Capitulo 2. Analisis del planeamiento vigente.
*«  Antecedentes urbanisticos.
s Determinaciones del Plan General para el ambito.
= Delimitacién det ambito.

o Anexos.
= Apexo 1. Solicitudes de Hoja Informativa y de Carta Arqueclidgica.

Volumen 2. Planos de Informacion.
o L.01. Situacien y emplazamiento.
o |.02. Levantamiento topografico.
o 1.03. Planeamiento vigente.
o 1.04. Estructura de la propiedad.
o 1.O5. Infraestructuras y servicios urbanos existentes.
o 1.06. Edificacion, usos y vegetacion existente.

*  BLOQUE II.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

o Iniroduccion.

o Motivacion de la aplicacion del procedimniento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada.

o Encuadre territorial y Chjetivos de la planificacion.
o Desarrolic previsible de la planificacién.
o Definicion v seieccidn de Alternativas.

o Caracterizacibn ambiental antes del ambito.

i |ngl (e '_' ) paagings 188




/

Afecciones previsibles sobre el Medio Ambiente.

Planificacion concurrente,

Medidas preventivas, reductoras y correctoras.

Seguimiento ambiental de la planificacidn.

Anexos.

Anexo . Estudio Acustico.

Anexo |} Estudio de caracterizacién de suelos.
Anexo Il Estudlo Hidrico (Decrete 170/1998).
Anexo IV. Estudio de Cambio Climatico.

«  BLOQUE Iil.- DOCUMENTACION NORMATIVA.

- Volumen 1. Memoria de Ordenacién.

o

o

o]

Objeto, entidad promotora y legitimacion.

Antecedentes.
Justificacidn, conveniencia y oportunidad del Plan Parcial de Reforma Interior,

Marco normativo.

Resumen de alternativas planteadas y definicion de la escogida.

Modelo de ordenacién propuesto.

Descripcidn de la ordenacién propuesta.

Cuadro resumen de superficies.
Modelo de gestién.

Volumen 2. Normativa Urbanistica.

o

Capitulo 1. Determinaciones de cardcter general.

Uso global ¥ usos pormencrizados
Coeficientes de homogenelzacion de los usos pormenorizados.

Aprovechamiento  unitario.  Aprovechamiento  lucrativo  total
pormenorizado por usos.

Coeficiente de edificabilidad del ambito.

Calificacidn y Gestidon de los terrenos destinados a Redes Plblicas.
- Ordenacion de las Redes Publicas.
- Cuantificacidn de las redes piblicas.

Cumplimiento de fas previsiones de reservas de suelo para redes

publicas.
Justlficacion de la dotacion de pfazas de aparcamiento.

Cumplimiento de las previsiones de reserva de viviendas de proteccion

pdblica.
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Capitulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos.
= Estructura vtaria.

- Alineaciones y rasantes.

- Secciones tipo.
» Infraestructuras basicas y servicios urbanos.

- Red viaria

- Red de saneamiento

- Red de distribucion de agua
- Red de energia eléctrica

- Red de alumbrado publico

- Red de telecomunicaciones
«  Garantias de viabiiidad de la propuesta.
= Justificacion del cumplimiento sobre accesibliidad universal.

Capitulo 3. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.
t«  Disposiciones gensrales.
=  Ordenanzas particulares.

Capitulo 4. Ejecucion del Plan Parcial de Reformna Interior.
»  Definicidn de la modalidad de gestién urbanistica.
- Delimiacién de Unidades de Ejecucion.
- Regulacidon del Sistema de Actuacién.
= Obtencidn vy ejecucion de las Redes Publicas.

= (Cesién de la padicipacion de la comunidad en las plusvalias del
planeamienio.

Caplifulo 5. Sostenibilidad del modeio de desarrollo prepuesto.
= Memoria de sostenibilidad econdmica.
*  Viabilidad ecandmice-financiera.
= Plan de etapas.

Capitulo 6. Mermaria de anlisis de impacto normativo.

v Introduccian.

»  Oportunidad del Plan Parciat de Reforma Interior.

s Conlenido, andlisis juridicc v descripcion de Ia tramitacién.
»  Analisis de impactos.

Anexos. Estudios complementarios.

=

<

Anexo 1. Estudio de trafico y movilidad,

Anexo 2. Estudio de los equipamientos v servicios publicos existentes en el
entomo del ambito.

Anexo 3. Solicitudes de verificaciones técnicas de las compahias suministradoras
de Jos servicios.
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- Volumen 3. Plancs de Ordenacion.
o 0.01, Delimitacién del ambito y ortofoto.
o 0.02. Calificacion pormenorizada. Usos y ordenanzas.
o 0Q.03. Redes Publicas.
o 0.04.1. Red viaria. Alineaciones y rasantes.
o 0.04.2. Red viaria. Secciones tipo.
o 0.04.3. Red viaria. Perfiles longitudinales.
o 0.05. Imagen final {(no vinculante).

- Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras.,
o Inf.01. Esquema de la red de abastecimiento de agua.
o Inf.02, Esquema de la red de sansamiento de aguas residuales.
o Inf.03. Esquema de la red de saneamiento de aguas pluviales.
¢ Inf.04. Esquema de la red de energia eléctrica.
o Inf.05. Esquema de la red de alumbrado publico.
o Inf.06. Esquema de la red de telecomunicaciones.
¢ Inf.07. Esquema de la red de gas.

6.3.2. Analisis juridico
De acuerdo con lo especificado en el articulo 47.1 de la LSCM;

“1. Ei Plan Parcial desarrolfa el Plan General o el Plan de Sectorizacion para establecer
ia ordenacidn pormenorizada de dmbitos y seciores completos, fanto en suelo
urbano no consolidado como en suefo urbanizable

Cuando, en suefo urbano no consolidado, fos Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacién, reforma, renovacién o mejora urbanas, se
calificardn de reforma interior.”

Por tanto, el Plan Parcial de Reforma Interior es el instrumento urbanistico adecuado para la
gefinicion de la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 “"Granada-Corte Inglés”, clasificado por el
PGOU de Méstoles como un ambito de actuacién de Suelo Urbane No Consolidados con uso
global residencial muftifamiliar libre.

Las determinaciones establecidas en el PGOU de Mdstoles para el SUNC-4 “Granada-Corte
inglés” se establecen en la ficha urbanistica del ambito en las Normas Urbanisticas del Plan
General, vy se resumen en las siguientes:

v La delimitacion del SUNC-4.
s La clasificacion y categoria del suelo, Suele Urbano No Consolidado.

= Los estdndares vy superficies de las Redes Pablicas Estructurantes (Supramunicipales y
Generales) establacidas por el PGOU, que para el SUNC-4 se fijaron en 8.955 m?s de Red
General de Zonas Verdes y como Red Supramunicipal la superficie de via pecuaria existente
denftro del ambito.

= El uso caracteristico, el uso residencial multifamiliar libre.

= El coeficiente de edificabilidad bruta, 1,70 m?c/m2. Por tanto, la edificabilidad maxima se fija
en: 93.859 m?s x 1,70 m*¢/m?s = 159.560,30 m3c.
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= Ei Aprovechamiento Unitario, 1,70 m’cuc/m’c, en la tipologia edificatoria caracteristica
residencial multifamiliar libre. Por tanto, el aprovechamiento maximo del ambito se fija en:
2.147 160 m?s x 1,70 mPcucim?s = 159.560,30 m*uc.

En virtud de lo anterior, se jusiifica la completa coherencia del Plan Parcial de Refarma interior con
la ordenacién estructurante establecida por el Plan General de Mbstoles.

6.3.3. Descripcion de la tramitacion

El procedimiento para la aprobacién de esie Plan Parcial de Reforma Interior se desarrollara
conforme a las siguientes reglas, articulo 59.4 de la LSCM, y considerado lo dispuesto en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (en adelante LEA) y la Disposicidn
Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 da diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
de la Comunidad de Madrid.

Las fases de la tramitacidn del PPRI son las siguientes, una vez que haya sido informado e!
documento por los Servicios técnicos vy Juridicos del Ayuntamiento, y comprobada su comreccion
formal y adecuacion al marco legal y al planeamiento de aplicacion:

1. Aprobacién inicial del PPRI por ¢l Alcalde (o la Junta de Gobierno Local, en @i caso de
delegacifn de sus competencias en esta materia), articulos 59.4 de la LSCM.

La aprobacién inicial y la apertura del tramite de informacian publica debera notificarse
individualmenta a los propietarios y titulares de derechos afectados, segun el articulo
59.4.b).1°de la LSCM.

2. Remigién de la documentacion a la Direccidn General de Sostenibilidad y Cambio
Climatico para la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
de acuerdo con el articulo 29 de la LEA, |la Disposicion Transitorta Primera de la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y el 22.1 dal Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante TRL3RU).

Publicacién de Ja aprobacion inicial en el BOCM y en un periédico de amplia difusion en
Madrid, informacion publica de los documenios, al menos, durante un {1) mes, y solicitud
de informes a los Organos y Entidades plblicas previstos legalmente como preceptivos
por la LSCM o la legislacién sectorial afectada, articulos 59.4 de la LSCM, 30.1 de la LEA,
y 22.3 y Disposicion Adicional Segunda del TRLSRU.

3. Informe por los Servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento sobre las alegaciones
presentadas durante e! periodo de informacion publica, asi como sobre los Informes
sectoriales v el informe ambiental estralégico, y. en su caso, medificacion del PPRI.

4. La Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico emite el Informe Ambiental
Estratégico y o envia al BOCM para su publicacion, articulo 31.2.b) y 3 de la LEA.

5. La aprobacion definitiva corresponde al Pleno municipal, articulo 61.4 de la LSCM.

6. La efeclividad del PPRI requiere la publicacion de la aprobacion definitiva, que incluira,
articulo 32 de la LEA;

= La resolucién de la aprobacian definitiva,

= La direccion electronica en la que se pone a disposicion del pablico el contenido
integro del PPRI,

s Una referencia al BOCM en sl que se haya publicado el Informe Armbiental
Estratagico.

« El articulo 66.1 de la LSCM exige la publicacién en el BOCM, con indicacion de
haberse depositado el Pian de que se trata en o} registro administrativo de la
Consejeria de Medio Ambienle y Ordenacion del Territorio, de:
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= El acuerdo de aprobacion definitiva, y
= El contenido integro de la parte del PPRI que exige la legislacién de régimen local.

El articulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de abyil, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, con la redaccion dada por el articulo Primero.1 de Ia Ley 57/2003, de 16 de
diciembre, de medidas para la modernizacion del gobiemo local, exige la publicacién
del articulado de las normas de los planes urbanisticos.

Por su parte, el articulo 70 ter, introducido por el apartado 2 de la Disposicidn
Adicicnal Novena de! TRLSRU, exige la publicacién telematica de! contenido de los
documentos de ordenacion temritorial y urban(stica.

6.4. Analisis de impactos

6.4.1. Impacto econdmico y presupuestario

Tal y como se expone vy justifica en ef Capffuio 5. Sostenibilidad de la actuacion propuesta, el
desairollo del presente Plan Parcial de Reforma Interior no sélo es sostenible econdmicamente
para el Ayuntamiento de Mdstoles, sino que tiene un impacto POSITIVO en la hacienda publica
municipal, al incrementarse los ingresos a percibir por el Ayuntamiento, asi como el patrimonio
municipal de suelo como resultado de su desarrollo.

6.4.2. Impacto por razén de género

La valoracion del impacto sccial v de génerc exige la adopcidn de medidas que contribuyan al
desarroflo de los objetivos de igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, y entre los
diversos grupos sociales mas desfavorecidos.,

A nivel estatal Ia Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar [a valoracién de
impacto de género en las disposiciones normativas gue elabore el gobierno, modificéd el articulo
22'y 24 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, incorporando la obligacion de
acompafiar a los proyectos de ley y disposiciones reglamentarias de un informe sobre el impacto
de género. Posteriormente, los mencionados articulos 22 y 24, asi como el 26 de la Ley 50/1997
fueron modificados por la Disposicion Final Tercera Doce de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
quedando finalmente prescrita 1a obligacidn de acompariar a los proyectos de ley y disposiciones
reglamentarias de un informe sobre el impacto de género por el articulo 26 de la citada Ley

50/1997.

No cabe duda, por tanto, que la transversalidad de las politicas de igualdad afecta directamente al
ambito del urbanismo y por ello se introdujo, a nivel estatal, la obligatoriedad de realizar los
informes de género en las normas juridicas en la citada la Ley 30/2003. No olvidemos que el
articulo 9.2 de la Constitucidn contempla la obligatoriedad de los poderes publicos de remover los
obstaculos para que la igualdad sea real y efectiva.

Posteriormente, el articulo 31 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva
de hombres y mujeres, establecio que las politicas urbanas y de ordenacion del territorio, tomaran
en consideracién las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, favoreciendo el acceso en condiciones de igualdad z los distintos servicios
e infraestructuras urbanas, recogiendo la obligatoriedad de incorporar el Informe de Impacto de
Género en su articulo 19, que prevé que los proyectos de disposiciones de caracter general v los
planes de especial relevancia econémica, social, cuitural y artistica que se sometan a aprobacion
del Consejo de Ministros, deberdn incorporar un informe sobre su impacto por razén de género.
Destaca la relevancia que se otorga en su articulo 15 a la transversalidad del principio de igualdad
de trato entre mujeres y hombres, indicandose que las Administraciones Piblicas lo integraran, de
forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposicionss normativas, en la definicion y
presupuestacion de politicas publicas en todos los ambitos y en el desamollo de conjunio de todas

sus actividades.
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La Comunidad de Madrid, en el gjercicio de |a competencia regulada en el Estatuto de Autonomia
(articulo 26.1.25), aprobd la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y expresion de génerc e
igualdad social y no discriminacién, que introdujo a través de su articulo 45 [a obligacién de
incorparar a sus nomnas y resoluclones, la evaluacion del impacto sobre identidad de género en el
desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracidn del principio de igualdad y no
discriminacién por razon de identidad de género o expresion de género,

Fue precisamente tras las sentencias dictadas por &l Tribunal Supremo en 2017 por las que se
anulaban los Planes Generales de LLosches y Boadilla del Monte por carecer de evaluzacion de
impacto de género, cuando la Comunidad de Madrid comenzd a exigir el analisis de |a perspectiva
de génera en los documentos ds planeamiente, si bien la Ley 3/20186, de 22 de julio, de Igentidad
y Expresién de Género e Igualdad Soclal y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid, ya
contemplaba en su articulo 45 1a obligacion de incorporar a las hormmas y resoluciones de la
Comunidad de Madrid, ta evaiuacion del impacto sobre identidad de género en el desartollo de sus
competencias, para garantizar la integracion del principlo de igualdad y no discriminacion por razén
de identidad de género o expresion de género.

No obstante lo anterior, el Tribunal Supremo ha introducide una interpretacién concluyente en la
Sentencia nUm.1750/2018 dictada el dia 10 de diciembre de 2018, en cuydo fundamento de
Derecho decimosexto, acerca de la aplicacion suplatoria del derecho estatal en cuanto a la
realizacion de informes de impacto de género en materia de orderacion urbanistica establece que;

/—\\. l “si bien la clausula de aplicacién supletoria def deracho estatal no permite sostener fa exigencia a

+Jlas Comunidades Aufénomas de un requisito, como es el informe de impacto de género, en matena
-= E:fg ordenacién urbanlistica, gue no figura previsto en su propia legisfacién, el principio de igualdad
. de.irafo es un principio inspirador de la nueva concepcion del desarrolio urbano, que exige una
"prcfbnac:‘én adecuada y dirigida, entre otros fines, a lograr ia igualdad efectiva enire hombras y
mujeqes, esto s, no es necesario el sometimiento del plan a un frdmite especiiico para que esa
\ perspectiva sea tenida en cuenta y para que, en olre caso, el citado plan pusde ser impugnado y
i eFcontrol judicial alcanzar a dichos extremos”.
1 T .

. $I criterio jurisprudencial que incorpora esta Sentencia es muy relevante porgue aclara que el
N aTnélisis y. por tanto, la emision del informe de impacto de género en sl planeamianto urbanistico
.o puede considerarse un tramite espscifico, sino que debe inspirar la elaboracion de {a totalidad
deT"documento. En consecuencia, lo que podré determinar la nulidad de los instrumentos de
planeamiente sera la amision del principio de igualdad de trato como requisito que debe inspirar |a
concepcién global def documento y no la simpie omisién de! informe.

El género alude al conjiunto de expectativas que la sociedad deposita en refacion con los distinfos
comportamientos que deberian tener hombres y mujeres, cuando hombres y mujeres establecen
interacciones en funcion de las expectativas sociales, se denominan relaciones de género. Los
roles y estereotipos que tradicionalmenie sa han venido asignando a fos hombres y mujeres, han
confribuido a situar a la mujer en el ambito domeéstico y familiar mienfras gue los hombres
permanecian mas alejados del seno familiar, ocupando los espacios publicos, el empleo, [a
economia y la politica. En la actualidad se asume que el andlisis de impacto de género en los
documentos de planeamiento y, en consecuencia, el Informe de Impacte de Género, ha de
perseguir la oblencidn de beneficios para fas mujeres vy los hombres basandose, per tanto, en la
universalidad de resuitados.

Es conveniente recordar que segln ia STS de 27 de octubre de 2016 (Rec. Cas.929/2014),
estarmnos en presencia del “impacto de género” cuando, no existiendo desigualdades de partida en
relacidon con la igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres vy hombres, no se prevea
modificacion alguna de esta situacion.
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En la actualidad, el estudio comparado de diferentes planeamientos generales tanto en Espafia
como en el resto del continente europeo corrobora la necesidad de incorporar a las mujeres en la
planificacion del desarrollo urbanistico de las ciudades con total paridad, dando especial
importancia a su percepcion de seguridad en su vida cotidiana a través de los espacios publicos,
contando con suU voz y sus experiencias, escuchandolas en definitiva para poder atender a sus
necesidades y solventar sus sensaciones evidentes de inseguridad, sin olvidar la consideracion
de la conciliacién como asunio publico gque también incide en el urbanismo de la ciudad y al que
se viene prestando especial consideracidn en este municipio desde las concejalias competentes.

En cuanio a la situacion de partida: el planeamienio general vigente de Mostoies omite el estudio
e implicaciones que pueden derivarse de las perspectivas de geénero, no existiende ninguna
estimacion sobre las mismas. Sin embargo, debe resaltarse en este punto que desde hace muchos
anos el Ayuntamiento de Mdstoles, en este momenio & través de la Concejalia de fgualdad,
organiza innumerables trabajos, eventos y actividades para impulsar la participacion de las
mujeres y conseguir una sociedad mas justa e igualitaria. Esta participacidén ha de tomar como
referente la ciudad en la que compartimos nuestras vivencias siendo por ello incuestionable la
interrelacion entre la ptanificacion urbanistica que se adopte v la mejora de la calidad de vida de
todaos los residentes en la ciudad.

La igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres constituye un valer fundamental de
los principios de la Unian Europea (UE)}, recogido en los articulos 2 y 3 del Tratado de la UE, en
los articulos 8, 153 y 157 del Tratado de Funcionamiento de la UE y en [os articulos 21 y 23 de la
Carta de los Derechos Fundamentales. Son de aplicacion, de acuerdo con los principios de
igualdad, una serie de directivas del Parlamento Europeo y del Consejo, en particular en temas de
urbanismo y planificacion espacial la Directiva 2004/113/CE, sobre aplicacion del principio de
igualdad de trato entre hombres y mujeres en el acceso a bienes y servicios y su suministro.

En marzo de 2015, la Comisidn de la Condicion Juridica v Social de la Mujer de Naciones Unidas,
coincidiendo con la conmemoracion de Beijing+20, aprobd una declaracién politica 50.50 en 2030,
con tres vias de intervencion:

1. Eldesarrollo del principio de igualdad a iravés de [a eliminacién en & ordenamiento juridico
de las discriminaciones por razon de sexo.

2. Las acciones positivas, que consisten en medidas especificas de intervencién que actuan
sobre las barreras sociales que dificultan la igualdad entre las personas, con el fin de
compensar las desigualdades sociales.

3. El mainstreaming de géneso, que supone la integracion de los objetivos de igualdad v de
perspectiva de género en la elaboracién y evaluacion de las politicas publicas.

Es en este aspecto especifico donde la incidencia del planeamiento tiene mayor cabida.

En nuestro marco especifico nacional, la Constitucion espafiola en su articulo 9.2 establece la
obligacion de los poderes plblicos de promover las condiciones para gue la libertad v la igualdad
del individuo v de los grupos en que se integra sean reales y efectivas, y de remover los obstaculos
que impidan o dificulten su plenitud vy facilitar la participacidn de todos en la vida politica,
econémica, cultural y social.

Son seguidoras de este principio leyes y normas tales como la Ley 30/2003, de 13 de oclubre,
sobre medidas para incorporar la valoracion del impacto de género en las disposiciones normativas
que elabore el Gobierno; la Ley Organica 1/2004, de 28 de diciembre, de medidas de proteccion
integral contra la violencia de género y la Ley Organica 3/2007, de 22 de maizo, para la lgualdad
efectiva de mujeres y hombres (LOIEMH). La LOIEMH, esiablecid, en su articulo 19, que los
proyectos de disposiciones de caracter general y los planes de especial relevancia econdémica,
social y artistica que se sometan a la aprobacién del Consejo de Ministros deberan incorporar un
informe sobre su impacto por razon de género.
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El marco bésico que reccge en Espafna la necesidad de incorporar ta perspectiva de género al
planeamiento urbanistico, y en parlicular a la redaccion y revigion de los instrumentos y figuras de
planeamiento general viene estando sustentade en documentos y leyes coma:

1. Agenda 2030 de Desarrcllo Sostenible de Naciones Unidas, que recoge comp Objetivo de
Desarrollc Scstenible ODS 5 la "lgualdad de Género” y como ODS 11 “Ciudades v
comunidades sostenibles”, sefialando entre ambos la necesidad de tener en cuenta la
enorme cantidad de “rabajo de mujeres” no remunarado, como el cuidade de nifios ¥y los
quehaceres domésticos, asi como también hay discriminacion de génerc en la loma de
decisiones publicas, y que las ciudades sean seguras, inciusivas, resilientes y sostenibles

2. Nueva Agenda Urbana NAU 2016 de Naciones Unidas, Declaraclén de Quilo sobre
Ciudades y Asentamientos Humanos Sostenibles para Todos; que incluye un buen
numero de referencias a lo prioritario de los aspectos de igualdad de género.

3. Tratado de la Unién Europea; Articulo 2. "La Unidn se fundamenta en los valores de
respeto de la dignidad humana, liberiad, democracia, igualdad, Estado de Derecho y
respeto de los derechos humanos, incluidos los derechos de las personas perlenecientes
a minorias. Estos valores son comunes a los Estados miembros en una sociedad
caracterizada por el pluralismo, |2 no discriminacién, la tolerancia, la justicia, la solidaridad
y la igualdad entre mujeres y hombres.” Articulo 3: “(...) La Unién combatira la exclusion
social y la discriminacién y fomentara !a justicia y la proteccidon sociales, la igualdad entre
mujeres y hombres, |la solidaridad entre las generaciones y la proteccion de los derechos
del nific. (...)".

<. La Estrategia de la Comisién Europea para la igualdad entre mujeres y hombres 2010-
2015 se centra en las cinco prioridades siguientes: igual independencia economica; salario
igual para trabajo igual o para trabajo de igual valor; igualdad en la loma de decisiones;
dignidad, integridad y fin de la violencia sexista; e igualdad en la accidn exterior. La citada
astrategia aborda asimismo una serie de importantes cuestiones horizontales relativas a
los roles agignados a los sexos, la legislacion, la gobermnanza y los instrumentos necesarios
para lograr la igualdad de género.

5. Carta Eurcpea para la Igualdad de Mujeres y Hombres en la vida local, suscrita por un
nomero creciente de ayuntamientos y administraciones locales. Los articulos 24 y 25
comprometen a considerar el principio de igualdad de mujeres y hombres como dimensién
fundamental del comjunto de su planificacion en todo lo que se refiere al desarrollo
sostenible de su territorio.

6. Ley Orgénica 3/2007 para la lgualdad efectiva entre Mujeres y Hombres, cuyo arliculo 31
establece que las Administraciones Publicas tendran en cuenta la perspectiva de género
en el disefo de la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicién y ejecucién del
planeamiento urbanistico.
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7. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo vy Rehabilitacion Urbana, cuyo articulo 20.c sefiala entre los criterios
basicos de uiilizacion del suelo gue para hacer efectivos los principios y los derechos y
deberes enunciados en el titulo preliminar y en el titule |, respectivamente, las
Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacidn
terriforial y urbanistica, deberan “c) atender, en la ordenacion que hagan de |os usos del
suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro
de agua, de prevencién de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y
proteccion contra la contaminacion y limitacidn de sus consecuencias para la salud o el

medio ambiente”.
Ce acuerdo con el anterior marco juridico, el planeamiento urbanistico debe garantizar ia igualdad
real y efectiva de las personas en atencién a la identidad y expresion de género, asi como de
grupos sociales mas vulnerables por diversas razones.
Los requisitos de las acciones y polfticas de igualdad de género en urbanismo se pueden sintetizar
en los dos puntos siguientes:

1. Combinacién de acciones transversales con acciones positivas especificas para las
mujeres.

2. Mecanismos institucionales de integracion en la toma de decisiones, consulta, Informacion
y consideracion de experias,
Para ello, durante la redaccion del documento de planeamiento se han tenido en cuenta en la

medida de lo posible los siguientes aspecios y tomado en consideracion en la secuencia
informacién-diagnéstico-toma de toma de decisiones:

a) Informaciéon cuantitativa de base. Datos desagregados por sexo, en lo posible.

b) Identificacion de las practicas actuales especificas del planeamiento que producen efectos
discriminatorios contra las mujeres.

¢) Identificar modos concretos en que las necesidades de las mujeres pueden ser
introducidas en cada faceta de los procesos formales e informales de planificacién; por
efemplo, en la redaccidon de planes de desairollo, en el desarrollo de los proyectos, en los
procedimientos de confrol y de consuita publica.

d) Cdmo se consideran en cada uno de esos procesos, l0s efectos distributivos para distintos
grupos de personas, incluvendo distintos grupos de mujeres (solas con hijos, mayores,
con o sin trabajo remunerado, etc.).

e) Evaluar los impactos diferenciales, entre hombres y mujeres, de los recursos publicos que
se invierten en urbanismo: por ejemplo, en transporte motorizado, transporte publico,
equipamientos, zonas verdes v espacios libres, etc.

Es necesario subrayar que el presente Pian Parcial de Reforma Interior tiene por objeto completar
y mejorar el proceso de transformacion urbanistica de un suelo dentro de una malla urbana
consolidada, en un espacio gue ha gquedado obsoletc en el uso y degradado, dejando un vacio
urbano de malla parcialmente inacabada, reaclivando un ambito existente enire el iejido urbano
vecinos, Se contribuye asi a la cohesion temiiorial v social evitando un posible proceso de
degradacion, por su ausencia de uso y abandono. Esta pendiente ademas la materializacion de
las cesiones pendientes para conformar dotaciones publicas y se han creado espacios
fragmentados, que no redinen unas condiciones ambientales adecuadas.
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En el desarrolle de la urbanizacion de los nuevos espacios publicos propuestos se debe observar
el contexto socioldgico del ambito, atendiendo a los roles socigles que desempena la mujer y 2 ias
interacciones que mantiene con los miembros de la unidad familiar; favoreciende su psrcepcion
de seguridad e integracion total en el entorno. En esle sentido, las nuavas zonas verdes que se
plantean seran accesibles y su implantacion buscara la seguridad y beneficiar a las personas que
las utilicen.

En consecuencia, y. en esle aspecto, la actuacién propuesta: de mejora de la seguridad y del
espacio publice se realiza sin limites al acceso y control de los recursos y servicios publicos por
razon de raza, sexo, religidn, y cualguier otra situacién diferencial y, en consecuencia, también de
género; sin iimites a ia presencia y competitividad de mujeres y hombres en ese ambito, sin afectar
a la participacion de mujeres y hombres en la toma de decisiones, y, sin prever que los objetivos
y las medidas planteadas, asi como los procedimientos establecidos puedan contribuir a una
maodificacidn de las nermas sociales o valores de los que se atribuye a ias mujeres ¢ a los hombres.

Por ello, se entiende gue la actuacién propuesta en este aspecto contribuya a reducir las
desigualdades por razén de genero, a la vez que contribuya a la consecucién de objetivos de
igualdad de oportunidad y trato entre hombres y mujeres, por lo que 3u impacto serda POSITIVO.

Segin se indica en la Disposicion Adicional Cuarta de la LSCM, se excepciona al planeamiento

urbanistico del cumplimiento de! articulo 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y

Expresion de Género e lgualdad Social y ne Discriminacion de la Comunidad de Madrid. Derivado
- de ello, no se solicitara informe en materia de impacto de género durante el proceso de tramitacion
\gei presente Plan Parclal.

\ \“ &\43 Impacto por razén de orientacién sexual, ldentidad o expresién
i -~ de género

" "\ No ft;onteniendo el Plan Parclal de Reforma Interior disposiciones referidas a la poblacion LGTBI,

- no pueden producirse situaciones de discriminacién, respeténdase, por tanto, las disposiciones

“'nopmativas de caracter autonémico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de
‘marzo, de \dentidad y Expresién de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad
de Madrid, vy en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIFobia y la
Discriminacion por Razon de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Por consiguiente, la norma proyectada no tendra repercusion alguna sobre la poblacion LGTBI,
teniendo, por tanto, un impacto NULG.

Tal y como puso de relieve la progia Comunidad de Madrid en su Circular 1/2017 de 17 de octubre,
de la Direccidon General de Urbanisme, no resulta necesario evaluar &l impacto del presente
documnento por razén de orientacidn sexual e identidad y expresién de género y de proteccion
integral contra la LGTBIfobia, porque en la misma se indicaba que, “(...) fa valoracion sobre este
impaclo debe llevarse a cabo en aquellos instrumentas de planeamiento en los que interviene un
organc de fa Comunidad de Madrid, mediante su aprobacion definitiva, (...)".

Por consiguiente, dado que es competencia del Ayuntamiento de Mostoles la aprotacion definitiva
del presente Plan Parcial no ha de realizarse el analisis de este impacto.

Por titimo, segln se indica en la Disposicion Adicional Cuarta de la LSCM, se excepciona al
planeamiento urbanistico del cumplimiento del articulo 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de
Proteccion Integral contra la LGTRIfobia y la Discriminacidén por Razdn de Orientacion e Identidad
Sexual en la Comunidad de Madrid. Derivado de ello, no se solicitara informe en materia de
impacto por orientacion sexual durante el procesc de tramitacion del presente Plan Parcial.

l..'-.'-.z!... Il Cacumentacidn Noermaliva \1%
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6.4.4. Impacto sobre la infancia y la adolescencia

Uno de los retos del urbanismo se encuentra en lograr una ciudad mas amable, inclusiva y
saludable, especialmente hacia las personas cuye desarrollo esta, en mayor medida, condicionado
por el entomo, v sobre el que carecen de control efectivo, como es el caso de los nifios, nifias v
adolescentes

Con la aprobacidn de la Convencion de los Derechos del Nifio, corno Tratade Internacional,
adoptada por la Asamblea General de [a ONU el 20 de noviembre de 1989, por vez primera el nifio
es considerado ciudadano, reconociéndose la obligatoriedad de los Esiados Parte de garantizarles
el disfrute de una vida plena en condiciones que aseguren su dignidad, le permitan llegar a
bastarse por si mismo y faciliten su participacion en la comunidad, (art. 23). Asimismo, el articulo
31 reconoce el derecho del nifio al esparcimiento, al juego v a las actividades recreativas propias
de su edad, asi como a participar libremente en la vida cuitural y en las artes, debiendo los Estados
respetar y prornover el derecho del nific a participar plenamente en la vida cultural vy artistica;
proporcionando oportunidades apropiadas, en condiciones de igualdad.

Las nifias y nifios tienen derecho a disfrutar del tiempo libre en espacios abientos, amables, donde
se sientan seguros, comodos y puedan jugar y disfrutar de sus propias experiencias recorriendo
la ciudad, dejando a un lado los miedos y oforgando relevancia a su vida en [a calle. En estas
premisas se asientan los objetivos que el psicopedagoge Raliano Francesco Tonucct ha
desarrollado a través de su libro “La ciudad de los nifios™, que se convirtié en un proyecto al que
se han sumado mas de doscientas ciucades.

Partiendo de una ciudad pensada por y para los nifos, el proyecte empieza preguntande a los
nifios y nifias sus necesidades lo cual obliga a organizar la civdad desde la perspectiva del nifio,
incrementando los espacios puoblicos de juego y encuentro; asi como las zonas verdes y

peatonales.

Tal y como nos explica Francesco Tonucci: “La presencia de los nifios en los espacios publicos
aumenta la seguridad porgue produce un efecio virtuoso: si hay nifios que se mueven solos, Nos
obliga a los adultos a hacernos cargo. Promueve que se genere una actitud de vecinos, un
ambiente en el que hay atencién, cuidado y conirol. Si hay nifios hay seguridad” 2,

La sitvacién de partida nos obliga a sefialar que Mostoles es una ciudad con un componente
demografico joven muy importante, en la que aproximadamente el 18% de su peblacion no ha
alcanzado los 20 afos.

Teniendo en cuenta gque los grupos de poblacion que con mayor frecuencia utilizan los espacios
ajardinados, plazas y areas de juego, propias de las zonas verdes, son los nifios y nifias y los
adolescentes, se puede considerar que los cambios intreducidos en la ordenacién pormenorizada
del ambito suponen una mejora, pues ademnas de aumentar la superficie destinada a zonas verdes,
y la generacidn de un nuevo foco de centralidad con la plaza generada.

Por otro lado, el incremento de las zonas verdes publicas y la creacion de una plaza dedicada al
esparcimiento planteadas por el presente Plan Parcial de Reforma Interior seran un valor
fundamental porque contribuirda a apoyar [a sensacion de seguridad que deben percibir los
pequefcs al recorrer la ciudad, la cual se vera reforzada con la revitalizacion de la zona, al existir
una mayor aftuencia de personas que acudan a ia misma.

En otro sentido, |a reurbanizacién de un espacio vacio de este antiguo suelo industrial en el entomo

inmediato al tejido urbano supone una mejora de las condiciones sociales y econdémicas del
iermine municipal, y repercutird positivamente en las condiciones de vida de las familias de

Mdéstoles.,

" Tonucei, Francesco. La ciudad de los nifios. Editorkal: Grao, 1? edicion: marzo 2015. Barcelona

2Tonucci, Francesco. La ciudad de tos nifios. Editorial: Grao. 12 edicidén: marzo 2015. Barcelona
119
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 22 quinguies de la Ley Organica 1/1985, de 15 de
enero, de Proteccién Juridica del Menor, se considera que el presante Plan Parcial de Reforma
Interior supone un impactc POSITIVO en la infancia v en la adolescencia, por los siguientes
motives:

Se generan un total de 32.919m?s de nuevos espacios libres de zonas verdes para el usoy
disfrute de la infancia y la adolescencia.

Sa generan 6,883 m2s de nuevos equipamientos publicos para el uso y disfrute de la infancla
y la adolescencia.

Por otro lado, en la Normativa del presente Plan Parcial de Reforma Interior no se establece ningdn
precepto por et que pueda producirse un impacto negativo en la infancia y en la adolescencia.

6.4.5. Impacto en la unidad de mercado

El presente Plan Parcial de Reforma Interior tiene un impacto NULD en 1a unidad de mercado, por
cuanto no obstaculiza la fibre clrculacion y establecimiento de operaciones economicas, la libre
circulacion de bienes y servicios y la igualdad en las condiciones basicas de ejercicio de la
actividad econdmica
6.4.6. Impacto en materia de igualdad de oportunidades y no
discriminacioén

El presente Plan Parcial de Reforma Interior, por su alcance y contenido, tiene un impacte NULO
\ en materia de igualdad de oportunidades y ne discriminacion.

6.4.7. Impacto en materia de accesibilidad universal de las personas

-

- con discapacidad

H Elzgpresente Plan Parcial de Reforma Interior tiene un impacto POSITIVO en materiz de
¥ accesibilidad universal, pues garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en la Lay 8/1993,

i

Y de 22 de junio, de promocion de accesibilidad y supresion de barreras arquitacténicas de Madrid,

g ..y concretamente:

Todas las zonas verdes y equipamientos ptblicos se encuentran conectagdos por itinerarios
peatonales accesibles.

La anchura minima de los itinerarios peatonales es de 3,50 metro. v la pendiente maxima
transversal es de! 1%.

La pendiente longitudinal maxima de los itinerarios peatonales es del 6%.

Se establece la obligacién de reservarse un minimo de t plaza de aparcamiento para
personas con movilidad reducida por cada 40 o fraccion, respecto las plazas de aparcamiento
existentes en el viario piblico,

Se establece la obligacién del cumplimiento de la Ley 8/19893, de 22 de junio, de prometién
de accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas de Madrid para e! Proyecto de
Urbanizacion y los Proyectos de edificacion.

\30
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7. Otras consideraciones

No hay otros impactos ni consideraciones.

En Méstoles, mayo de 2024,

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

D. Leopoldo Arnaiz Eguren D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P. Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°3.208 Colegiado COAM n®18.940

D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°24.468
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1. Introduccion

El presente estudio de trafico tiene por objeto evaluar el funcionamiento de} trafico, tras la
implantacidn del Plan Parcial SUNC-4 en Méstoles (Madrid), en las calles aledafias al desarrollo. En él
se estudian las afecciones al trafico derivadas de la edificabilidad de 95.271 m? destinados a uso
residencial y sistemas generales.
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El documento se ha estructurado de la siguiente manera:

1. Introduccién: Breve resumen de la informacion de partida del proyecto, asi como de los
objetivos que se persiguen en este estudio.

2. Descripcion de las actuaclones: Enumeracion de las caracteristicas mas destacables del
proyecto.

3. Caracterizacldn del entorno urbano: Resumen de los factores y variables mas relevantes que
definen el ambito de estudio y permiten su modelizacién. Diferenciandose en los aspectos
del viario, movilidad, transporte publico y tréfico.

4. Escenarios planteados: Justificacion de los escenarios considerados en el estudio.

5. Trafico en situacién actual: Modelizacidn del comportamiento del trafico actual en fa zona
de estudio.

6. Estimacidn de la demanda generada por el nuevo desarrollo: Estimacidn del trifico
generado y atraido por los nuevos desarrollos del SUNC-4 mediante la encuesta de movilidad
EMD2018.

7. Impacto en la movilidad: Modelizacion del compartamiento del trafico future en la zona de
estudio, asi como el estudio y comparativa del impacto generado.

8. Propuesta de actuaciones: Sintesis del impacte provocado v propuesta de alternativas para
paliar las afeccianes.

X \9. Conclusiones.

demas, se incluyen cuatro Anejos, en el Anejo | se adjuntan los datos recogidos en los trabajos de
campo. En el Angjo || muesiran las matrices origen-destine del modelo de tréfico realizado. En el
Anejf::s 1li se recoge Ja metodologia de ciiculo de los niveles de servicio. Finalmente, en el Anejo IV se
~incluyen jos ciclos semafdricos actuales del viario estudiade, los cuales fueron preporcionados por el
Ayuntamiento de Mastoles.
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M 2. Descripcion de las actuaciones

( - El sector SUNC-4, en et término municipal de Méstoles, conslste en una promocién urban(stica que
busca aprovechar un area de 95.271 m? destinados actuzlmente a un uso principalmente logistico

o (plataforma de El Corte Inglés). Dicha superficie se divide actualmenta en un total de cinco parcelas
segun el catastro. £n la siguiente tabla y figura se muestra la distribucién de estas parcelas.

Tabla 1. Parcelas y superficias SUNC-4, Situacion actual

Parcela Superficie (m?)
Parcela 1 80.009
Parcela 2 4.025
Parcela 3 6.689
Parcela 4 4537
Parcela 5 11

TOTAL 95.271

Figura 2. SUNC-4. Situacion actual




