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APORTACIONES AL PLAN ESPECIAL DE ANTIGUA
CARRETERA DE EXTREMADURA (N-V) n° 79, SUBPARCELA A

(MOSTOLES)

EN RESPUESTA AL REQUERIMIENTO MUNICIPAL CON
REGISTRO DE SALIDA 10055 DE 27/02/2026.

Solicitante: Pablo Galan Gonzélez, en representacion de Compaiiia Agricola de
Transformacion Valdefuentes, Invervital 2004 y Kaula Capital.

Arquitecto redactor: Juan José Pina Arenas

A continuacién se enumerany explican todas las modificaciones introducidas en
el documento inicial en respuesta al requerimiento municipal recibido:

En referencia a lo indicado en el informe del Letrado de Gestidn Urbanistica de
la erencia Municipal de Urbanismo de Méstoles (19/02/26):

linforme se hacen 4 solicitudes, todas las cuales se refieren a la necesidad de
ri ir parrafos o frases que pueden inducir a error:

ere. En el epigrafe 10 del Plan Especial sobre “CONEXION A REDES DE INFRAESTRUCTURAS

STENTES O FUTURAS" dsbe suprimirse lo siguiente: "En todo caso, en el futuro habré de preverse, por

& os fo: documentos de desarrofio de los Sectores R1 y P5, y de ampliacion de Ja Avenida de Portugal, un
unic'de ac smetids frenle a ls parcela de cada red de suministro” (pégina 37 del documento al fina/ .

Szrunda,- En el epigrafe 11 del Plan Especial sobre “AUTORIZACION DE NUEVOS USOS PERMITIDOS”
an sur imirse, por exceder del contenido del Plan Especial, los cuedros de correspondenciss entre las
aclones Generales de Usos y Actividad” del Tivlo VIl del Tomo 2 del PGOU y las *Determinaciones

de so y destino de la edificacion” establecidas en la ORDENANZA ZU-AE-4 del Tomo 4.1 de Normes

Urbanisticas particulares (figuran en las péginas 49 a 56 del documento).

En consecuencie, debe suprimirse, por inducir & error y ser contraria a los parémetros anteridres, la columna
denominada “Superficie maxima edificable” que figura en el cuadro denominado “ADECUACION DE LAS
PROPUESTAS DE IMPLANTACION DE LOS NUEVOS USOS”* (pagina 72, epigrafe 13 del Plan Especial). De
fgual forma debe precisarse ia nota 3 (pdg. 73) en e sentido de “gue no se supere la supetficle méxima
adificable conforme a los porcentsjes de edificabilided previstos en el punto 2.2 da la Ordenanza ZU-AE-4*
También serla recomendable para mejor comprensitn del doctmento que el cuadro de *Uso predominante”
figurase en primer lugar y a continuacion el correspondiente a *Usos compatibles en edificio exclusivo que
quedan auterizados por & preserite Plan Especial”

Cuarto.- En el eplgrafe & sobre "Cesiones y cambio de alineacion™.- Se debe suprimir fa nota qus a efectos
registrales y el resumen de superficies figura en Plano 9 anexo &f Plan Especial presentado.

(este ultimo punto se ha aclarado con el autor del requerimientoy se refiere a la
necesidad de suprimir en el plano 9 del P.E. el cuadro de superficies final, y que se



refiere a las superficies registrales, no a las que se han tenido en cuenta en el P.E.
a efectos de cesiones.

Se han llevado a cabo en el Plan Especial todas estas modificaciones, y se
presenta de nuevo toda la documentacién del mismo solicitando su aprobacién
inicial.

En Maéstoles a 10 de Marzo de 2026

P I NA Firmado digitalmente por
ARENAS
JUAN JOSE -

Fdo. Juan José Pina Arenas, Arquitecto autor del Plan Especial
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ANEXOS:

- Anexo 0. RESUMEN EJECUTIVO

- Anexo 1. CERTIFICACION CATASTRAL

- Anexo 2. NOTA SIMPLE REGISTRO DE LA PROPIEDAD

- Anexo 3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 29 DE LA LEY
21/2013, de 9 de Diciembre, de EVALUACION AMBIENTAL

- Anexo 4. MEMORIA DE SITUACION DEL SUELO. DOCUMENTACION SOBRE
SUELOS CONTAMINADOS

- Anexo 5. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO SOBRE LA IGUALDAD DE
GENERO, LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA

- Anexo 6. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

- Anexo 7. ACCESIBILIDAD. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY
8/1993 DE PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS Y CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION DB-SUA,
“SEGURIDAD DE UTILIZACION Y ACCESIBILIDAD".

- Anexo 8. MEMORIA DE TELECOMUNICACIONES

- Anexo 9. JUSTIFICACION DEL DECRETO 170/1998, de 1 de Octubre,
SOBRE GESTION DE LA INFRAESTRUCTURA DE SANEAMIENTO DE AGUAS
RESIDUALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID

- Anexo 10. ACUERDO DE REPRESENTACION DE LA PROPIEDAD
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NOTA: Conforme al articulo 25.3 del Texto Refundido de la Ley de Sueloy
Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) y al articulo 56 bis de la Ley 9/2001 del

Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM), se incluye en la presente

Memoria, en el Anexo 0 de la misma, un Resumen Ejecutivo con el fin de

facilitar el conocimiento publico del alcance de este Plan Especial y

especialmente cuales son los aspectos en que la ordenacion vigente se ve

alterada por el mismo.

1. AGENTES INTERVINIENTES

El presente Plan Especial se redacta por encargo de los propietarios de la

parcela de Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n°® 79 (también denominada
como Poligono 28, Parcela 40), sita en Mostoles (Madrid 28935). Son

ropietarios de la misma:

COMPANIA AGRICOLA DE TRANSFORMACION VALDEFUENTES
S.L., con NIF: B-78147931, domicilio en C/ Fresnedillas 8, portal 6, 2°
dcha. Madrid (28035), y representada por Ignacio Galan Gonzélez, con
NIF: como administrador unico. Propietaria del 33.33%.
INVERVITAL 2004 S.L., con NIF: B-84041318, domicilio en C/ Maria de
Maeztu 146, portal N, 2° B, Madrid (28049), y representada por Patricia
Galan Gonzalez, con NIF: como administradora unica.
Propietaria del 33.33%.

KAULA CAPITAL S.L., con NIF: B-06921068, domicilio en C/ Maria de
Maeztu 146, portal L, 2° B, Madrid (28049), y representada por Pablo
Galan Gonzalez, con NIF: como administrador unico.
Propietaria del 33.33%.
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Se adjunta Certificacion Catastral y Nota Simple registral en la que constan los

propietarios de la finca.

Actila como representante de los promotores del Plan Especial, Pablo Galan
Gonzalez, administrador Unico de la empresa KAULA CAPITAL S.L., con NIF:
y domicilio en C/ Maria de Maeztu 146, portal L, 2° B, Madrid

(28049). Se adjunta acuerdo entre los propietarios en este sentido.

Es redactor del mismo, D. Juan José Pina Arenas, Arquitecto Superior
colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid con el nimero 10.012,
con NIF: y domicilio profesional en Avda. M-40, n® 15, Pol. Ind

Ventorro del Cano, Alcorcon (Madrid 28925)

2. AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

I &mbito objeto del presente Plan Especial se limita a la parte clasificada
como Suelo Urbano Consolidado por el P.G.0.U. de Mdstoles de la parcela
Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (también denominada como

ligono 28, Parcela 40), sita en Moéstoles (Madrid 28935). La referencia
catastral de la finca completa es 28092A0280004000000U. La Antigua

Carretera de Extremadura (N-V) se denomina actualmente como Avenida

de Portugal.

La finca catastral 28092A0280004000000U, correspondiente a Antigua
Carretera de Extremadura (N-V) n°® 79, se encuentra parcialmente clasificada
como Suelo Urbano y parcialmente clasificada como Suelo Urbanizable
Sectorizado. Este Plan Especial se redacta exclusivamente sobre la parte de

la parcela clasificada como Suelo Urbano. A la parte clasificada como Suelo
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Urbano la llamaremos Subparcela “A”, y a la parte clasificada como Suelo

Urbanizable Sectorizado la llamaremos Subparcela “B”.

Mediante levantamiento topografico reciente sea determinado la superficie real

de la finca completa considerando el limite de la carretera como limite original de

la parcela inicial o bruta. Esta superficie bruta (32893.53 m2) varia tan sélo en

un 2.23% respecto de la superficie catastral, que también considera la finca

inicial o bruta (hasta el borde de la carretera).

No obstante, la parcela esta vallada en la actualidad respetando un retranqueo

de unos 12 m respecto del borde de la carretera. Dicho retranqueo fue realizado

en el pasado a instancia del Ayuntamiento de Méstoles. La superficie vallada

real, constatada mediante levantamiento topografico, es de 32046.41 m2. Esta

superficie coincide sustancialmente con la que consta en el Registro de la

Propiedad, variando ambas unicamente en un 0.5%. Por tanto, la inscripcién del

Registro de la Propiedad ya descuenta la superficie cedida de hecho para viario

cuando se retrasoé el vallado de la finca respecto de la carretera.

Este Plan Especial define, como parte de sus objetivos, tanto el deslinde entre la

Subparcela “A” (Suelo Urbano) y la Subparcela “B” (Suelo Urbanizable

Sectorizado), como la nueva alineacion de la Subparcela “A” a la Avda. de

ortugal (antigua carretera de Extremadura N-V).

or tanto se producira un retranqueo de la alineacién a la antigua carretera,

adicional al que ya refleja el vallado existente, y en consecuencia la cesion para

viario y zona verde a realizar ahora sera la del suelo comprendido entre el vallado

actual y la nueva alineacién que queda definida pormenoriza en este Plan

Especial.

En resumen:

La superficie que consta en Catastro se refiere a la superficie
completa de la finca original (hasta la carretera).

La superficie que consta en Registro coincide sensiblemente con la
superficie vallada existente y constatada mediante levantamiento

topografico. Por tanto, en Registro ya consta la superficie total de
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parcela una vez realizado este primer retranqueo respecto de la
carretera que actualmente refleja la posicion del vallado.

- Este Plan Especial deslinda la separacion entre la Subparcela “A” y
la Subparcela “B” ya descritas, asi como la nueva a lineacién a la

antigua carretera de Extremadura N-V.

Por tanto, las diferencias existentes en las superficies catastral, registral y
topografica de la parcela estan en esta subparcela de Suelo Urbano, y se

deben a la diferente consideracion respecto de la posicién del lindero a la

carretera.

El ambito objeto del presente Plan Especial es la Subparcela A de la parcela
Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n® 79, sita en Mdstoles (Madrid

28935).

Su erficie total del Ambito ob’eto del Plan Es ecial:
- Su erficie bruta inicial del ambito a efectos de a rovechamientos *

12928.22 m2
= 8Su erficie vallada actual del ambito: 12081.10 m2

NOTA:! El deslinde entre la Subparcela “A” (Suelo Urbano) y la Subparcela “B”
(Suelo Urbanizable Sectorizado) se ha llevado a cabo por superposicion de la
¢ grafia municipal (P.G.0.U.) y el levantamiento topografico reciente (ver
planos).

NOTA: Se toma como superficie total del ambito la superficie inicial antes de
cesiones obligatorias por cambio de alineacién (medida hasta el borde de la
carretera). De acuerdo con lo que estabiece el Plan General de Moéstoles, se

utilizara esta superficie para calcular el aprovechamiento urbanistico del mismo.

Los linderos del ambito del Plan Especial (medidos mediante levantamiento

topografico) son los siguientes:
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A Noroeste:

- Con Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 Subparcela B (misma
referencia catastral 28092A0280004000000U), con una longitud de 74.95
m.

A Noreste:

- Con Poligono 28 Parcela 39 (28092A0280003900000W), con una
longitud de 160.32 m.

A Sureste:
- Con Antigua Carretera de Extremadura (N-V) (actual Avenida de
Portugal), con una longitud de 68.99 m.
A Suroeste:

- Con Poligono 28 Parcela 42 (28092A0280004200000W), con una
longitud de 21.26 m.

- Con Antigua Carretera de  Extremadura (N-V) n° 73
(002000300VK26C0001YQ), con una longitud de 16.65 m.

- Con Antigua Carretera de  Extremadura (N-V) n° 74

\ (002000500VK26C0001Q0), con una longitud de 10.60 m.

\‘\‘ - Con Antigua Carretera de  Extremadura (N-V) n° 75
b (002000400VK26C0001GO), con una longitud de 10.60 m.

}- Con  Antigua Carretera de  Extremadura (N-V) n° 76
g (002000600VK26C0001PQ), con una longitud de 41.90 m.

- Con Antigua Carretera de  Extremadura (N-V) n® 77

(002000700VK26C0001L0O), con una longitud de 5.29 m.

- Con camino de acceso perteneciente a la finca Poligono 28 Parcela 42

(28092A0280004200000W), con una longitud de 79.38 m.

En los planos del Plan Especial queda georreferenciado el ambito mediante
Coordenadas UTM Huso 30 ETRS89.

En resumen:

- Superficie total en Catastro: 33646 m2
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- Superficie total (topografico hasta borde de carretera): 32893.53 m2
(-2.23%)

- Superficie total en Registro de la Propiedad: 32207 m2
- Superficie vallada actual (topografico): 32046.41 m2 (-0.5%)

- Superficie Subparcela A (Suelo Urbano-Plan Especial): 12928.22 m2
- Superficie Subparcela B (perteneciente a Sector R1): 19965.31 m2

m2
NOTA: La superficie de Catastro se refiere a la parcela inicial bruta medida hasta
el borde de la carretera. La superficie del Registro de la Propiedad se refiere a
la parcela considerando el retranqueo de la alineacion y la cesién de franja de
terreno realizada en el pasado. Coincide muy aproximadamente con la superficie

vallada medida actualmente (diferencia del 0.5%).

3. OBJETO DEL DOCUMENTO

Se redacta el presente Plan Especial con los siguientes fines:

1. Autorizar en esta localizacién todos los usos que la Ordenanza ZU-
AE-4, que regula el uso y la edificacién en el ambito, permite en la
parcela, previa redaccién y aprobacién de un Plan Especial.

2. Definir e instrumentar las cesiones de suelo que se fijan en el
P.G.0.U. para la ampliacion de la Antigua Carretera Nacional N-V en
este ambito y concretar la nueva alineacién a la prolongacion de la

Avenida de Portugal.

1%
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3. Valorar y asignar los costes de urbanizacion complementaria que
corresponden al ambito de este Plan Especial.

4. Identificar las necesidades de conexién a infraestructuras publicas
de la parcela y en su caso de ampliacion de las mismas para

posibilitar dicha conexion.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Mostoles establece la figura del Plan
Especial en la Ordenanza ZU-AE-4, tanto para la autorizacion de los usos no
productivos que contempla dicha ordenanza, como para la concrecion de las
cesiones obligatorias a realizar para la ampliaciéon y urbanizacion de la Antigua
Carretera Nacional N-V, asi como para la valoracién preliminar de los gastos de
urbanizacién que dicha ampliacion implique y que sean asignables al propietario

de la parcela.

Mas adelante, en esta Memoria se justifica la pertinencia de este Plan Especial

para todos estos fines.

\EI presente Plan Especial no modifica determinaciones de la ordenacion

structurante, sino que adecua la ordenacién pormenorizada del planeamiento

neral de acuerdo con io establecido en el art. 35.3.d) y e) de la Ley 9/2001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

4. ANTECEDENTES

La parcela industrial objeto de este Plan Especial (Antigua Carretera de
Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A)) se encuentra ubicada en la Antigua
Carretera Nacional, en lo que era la salida de Mdstoles hacia Navalcarnero
(actualmente Avenida de Portugal). Se trata de una zona eminentemente

agricola aun hoy, ya fuera del nucleo urbano, en la que se encuentran algunas
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edificaciones dispersas vinculadas en su mayoria a la explotaciéon agropecuaria
y/o industrial, o bien aisladas o bien agrupadas en pequefios conjuntos que no

llegan a constituir un poligono industrial.

Con la entrada en vigor del Plan General de Ordenacion Urbana de Méstoles en
2009, parte de esta finca queda clasificada como Suelo Urbano y parte queda
clasificada como Suelo Urbanizable Sectorizado dentro del Sector R1. Esta
diferencia de clasificacién segrega de hecho la finca original en dos, ya que los
deberes y derechos inherentes a cada parte de la finca original son diferentes a

tenor de su diferente clasificacién urbanistica.

La estructura de propiedad del suelo no puede interferir o ser contradictoria con
los deberes y derechos de sus propietarios, que se derivan de su clasificacién
urbanistica. Asi lo establece la actual Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid

Art. 9.1: “Los derechos y deberes de la propiedad del suelo resultan de su
clasificacion y, en su caso, calificacion urbanistica”

Art. 9.3: “La clasificacion urbanistica, la categoria del suelo y la calificacion
urbanistica vinculan los terrenos, las construcciones y las edificaciones a
los correspondientes destinos y usos y definen la funcion social de los
mismos, completando la delimitacién del contenido de derecho de
propiedad”.

Art. 11.1: "Forman parte en todo caso del contenido urbanistico del
derecho de propiedad del suelo, con independencia de la clase de este,
las facultades reales y actuales de uso, disfrute y explotacién normales
del bien a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y destino,
conformes o, en todo caso, no incompatibles ni contradictorias con la
legislacion administrativa que sea de aplicacion y, en particular, de la

ordenacibn del territorio y la ordenacién urbanistica”
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El ambito del presente Plan Especial se limita a la parte de la finca clasificada
como Suelo Urbano y regulada por la Ordenanza ZU-AE-4 (la que hemos
denominado Subparcela A). No obstante, a dia de hoy, tanto catastral como

registralmente la totalidad de la finca sigue constituyendo una unica unidad.

La pequefa agrupacion de parcelas de uso industrial a la que pertenece la
parcela que constituye el ambito del presente Plan Especial fue inicialmente y
desde tiempo inmemorial suelo de explotacién agricola. A mediados de los afos
60 comienza a construirse alguna pequefia nave en las parcelas adyacentes a
la parcela a estudio, asi como la pequefa nave ganadera, hoy en estado
semirruinoso, en la Subparcela B de la finca catastral a la que pertenece el
ambito del Plan Especial. En 1968 se construyen la mayoria de las naves de las
parcelas adyacentes como ampliacién y continuacion de las primeras naves
referidas. En este tiempo la parcela objeto de este Plan Especial es una finca de

explotacién agricola.

En 1976 Nicolas Gonzalez y Gliceria Alonso compran la finca a Maria del Pilar

‘Rubio Lépez. En 1988 la aportan a la sociedad SAT Valdefuentes (actualmente

é‘ J AT Valdefuentes) mediante ampliacién de capital. En 1988 se empieza a

Ny

construir la nave actuaimente existente y el edificio anejo, firmandose la escritura
de obra nueva en 1990. En la actualidad la finca es propiedad a partes iguales
de las tres sociedades mercantiles enumeradas al principio de esta Memoria

adquirida en herencia.

Desde que hay testimonio la finca tuvo un uso agricola y ganadero, y la nave se
construyé como almacén agricola y de maquinaria, mientras que el edificio anejo
se destind a almacenes menores, despachos de oficina y dependencias
domeésticas del guarda de la finca. Fue promotora de la construccién de ambos
edificios la Sociedad Agricola de Transformacion Valdefuentes S.L., empresa
dedicada al sector agropecuario y propietaria en ese momento de distintos

terrenos dedicados a la explotacion agricola en los alrededores, cuyas
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necesidades de almacenamiento de produccién y de maquinaria se resuelven

con estas edificaciones.

Esta es la Unica actividad que se ha desarrollado en la finca y en las
construcciones existentes en ella. Desde hace 10 afios, la finca y sus

edificaciones permanecen cerradas y sin uso.

Por tanto en la actualidad no existe actividad en la parcela, siendo la intencion
del promotor del Plan y propietario de la misma, abrir la posibilidad de
implantacion de usos terciarios, ademas del uso productivo que ya tiene, con las
limitaciones y de acuerdo al procedimiento que a tal fin establece la Ordenanza
ZU-AE-4. La redaccion del Plan Especial implica ademas la concrecion de las

cesiones que establece el Plan General en este ambito.

5. ESTADO ACTUAL. PARCELA'Y
EDIFICACION EXISTENTE

La parcela catastral completa es de forma irregular, con frente a la Antigua
Carretera de Extremadura (N-V). El terreno tiene vallado todo su perimetro, pero
no existe separacion fisica entre las dos partes de la finca (subparcela A y
subparcela B) con distinta clasificacion urbanistica. Como se refleja mas
claramente en los planos, el ambito de este Plan Especial se limita a la parte mas
proxima a la antigua carretera nacional, ya que solo esta parte de la finca esta
clasificada como suelo urbano. Por tanto, en adelante nos limitaremos a la
descripcion del ambito del Plan Especial y por tanto de solo esta parte de la finca
(Subparcela A). Al principio de la presente Memoria ya se han descrito los
linderos. El ambito del Plan Especial tiene forma aproximadamente rectangular,

con los lados largos perpendiculares a la carretera.
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La finca catastral refleja la finca original, que llegaba al borde de la Antigua
Carretera Nacional N-V. A instancia del Ayuntamiento de Médstoles, hace afios
se modifico el vallado de la finca retranqueandolo respecto a la carretera
aproximadamente 12 m. La superficie de la finca que consta en el Registro de la
Propiedad coincide sensiblemente con la superficie reaimente vallada de la
parcela y por tanto ya refleja este retranqueo y cesién respecto de la finca bruta
original. En todo caso el vallado existente, a pesar del retranqueo mencionado,
no se corresponde con la alineacion que fija el Plan General en la ficha “Plan
Especial Antigua Carretera Nacional” de la Ordenanza Zu-AE-4 y por tanto debe
ser ajustado, ya que el Plan General determina una cesién mayor para el
ensanchamiento de la ampliacién de la Avda. de Portugal. Este Plan Especial

deslinda las nuevas alineaciones.

En el ambito del Plan Especial (Subparcela A de la Antigua Carretera de
Extremadura n® 79) hay dos edificios construidos. Un edificio industrial
nstituido por una nave de dos crujias, y un segundo edificio mas pequefno y de

¢ racteristicas mas de oficina, ambos sin uso en la actualidad

La nave, de importantes dimensiones (40x100 m aproximadamente), diafana,
lene forma rectangular, con estructura en doble crujia como si de dos naves
gemelas se tratara pero sin separacion intermedia, y accesos desde la fachada
mas proxima a la carretera. Se trata de un edificio exento, retranqueado de los

linderos de la parcela por los cuatro lados

El edificio secundario tiene dos plantas, es de volumen prismatico, con cubierta
a cuatro aguas, también exento y retranqueado por los cuatro lados, y esta
situado entre la nave y la carretera. Estd compartimentado en diversas estancias
que tuvieron funcién de pequefios almacenes, despachos y similares vinculados

a la propia explotacion.
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Ninguno de los dos edificios tiene edificacion bajo rasante. No hay mas
edificaciones en el ambito. Existe también una bascula de pesaje de vehiculos a
la entrada a la finca. En la parte posterior de la finca, ya fuera del ambito de este
P.E, en la parte de terreno perteneciente al Sector R1, hay otra nave auxiliar mas
pequefia y en mal estado de conservacién, asi como un pozo con un pequefio
aljibe. Entre ambos edificios y la puerta de entrada a la finca hay un amplio
espacio pavimentado de maniobra, y entre el vallado y la carretera hay una
amplia franja de terreno ya cedida, como ya se ha descrito. El resto del espacio

libre de parcela no esta pavimentado

La superficie construida total es de 4371.71 m2, desglosada del siguiente modo:

o Edificacion A. Nave principal:
- Planta baja: 4064.57 m2
- Total Edificacion A: 4064.57 m2

o Edificacién B. Oficinas y almacenes:
- Planta baja: 153.57 m2
- Planta 12 153.57 m2
- Total Edificacién B: 307.14 m2

o TOTAL SOBRE RASANTE: 4371.71 m2

El terreno es sensiblemente plano y horizontal. A lo largo del lindero Noreste
existe una doble hilera de arboles de medio porte, en su mayoria pinos. No hay

mas elementos orograficos ni vegetales de resefar en la parcela.

La parcela cuenta en la actualidad con suministro de energia eléctrica, telefonia
y alumbrado publico. Sin embargo no existe acometida a la red municipal de

alcantarillado ni tampoco hay suministro de agua o gas.

/167
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to

Vista aérea de conjunto

Area de entrada a la finca. Zona de maniobras Franja ya cedida entre Avenida de Portugal y
y los dos edificios existentes al fondo vallado actual de la finca
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Edificio secundario de despachos vy Interior de la nave (edificacion principal)
almacenes menores

Linder noreste con hilera de pinos Nave principal vista desde el terreno del
poligono R1

Lindero Suroeste con transformador eléctrico, Lindero Suroeste con armario eléctrico de
y tendidos existentes proteccion y medida de la finca
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6. NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL

El Planeamiento Urbanistico General vigente en Mdéstoles en la actualidad es el
Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente y publicado en
el BOCM el 6 de Abril de 20089.

El Ambito de este Plan Especial se encuentra incluido dentro del Area
Homogénea n 15.4, que abarca el conjunto de industrias dispersas ubicadas en
el entorno de los ambitos de Suelo Urbanizable Sectorizado previstos SUS-P1,
SUS-P3 y SUS-PS.

Se encuentra regulado por la Ordenanza ZU-AE-4, que regula el uso del suelo y
la edificacion en parcelas industriales aisladas o en pequefios conjuntos que, e
el momento de redactarse el Plan General no constituyen poligonos industriales
y en las que se prevé la redacciéon de un Plan Especial de Mejora Urbana.
Dentro de la Ordenanza ZU-AE-4, el ambito de este Plan Especial se encuentra

incluido en la ficha denominada “Plan Especial Antigua Carretera Nacional’.

A partir de la aprobacion del presente Plan Especial sera de aplicacion en el
mbito del mismo la nueva Ordenanza que el propio Plan Especial introduce
entro de las capacidades que le otorga la Ley del Suelo de la Comunidad de
adrid. Dicha ordenanza no modifica determinaciones de la ordenacion

estructurante, sino que adecua la ordenacién pormenorizada del planeamiento

general de acuerdo con lo establecido en el art. 35.3.d) y e) de la Ley 9/2001, del

Suelo de la Comunidad de Madrid.

7. PERTINENCIA DEL PLAN ESPECIAL

Como ya se ha descrito, el Plan General de Ordenacién Urbana de Mostoles
clasifica el ambito de este Plan Especial como Suelo Urbano y lo incluye en el
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Area Homogénea n° 15.4, quedando rodeado por los Sectores R1y P5 (ver plano
n® 7 del Plan General de Méstoles (Gestion del Plan General, Unidades, Ambitos

y Sectores). La Ordenanza que regula este ambito es la ZU-AE-4.

El propio Plan General fija una estrategia concreta para estos suelos industriales
consolidados, mas o menos dispersos, que quedan envueltos por suelos
urbanizables sectorizados para futuros desarrollos. EIl ambito al que se refiere el
presente Plan Especial esta en este caso. En ellos es necesario consolidar su
condicion de solar efectuando las cesiones para viario que fija el P.G.O.U.,
contribuyendo proporcionalmente a los costes de urbanizacién, y concretando
las necesidades de urbanizacion y concretamente de conexion a las redes de
infraestructuras urbanas pendientes. Esto se hace mediante la redaccion de un
Plan Especial de Mejora Urbana, que una vez aprobado, posibilita la

implantacién de ciertos usos diferentes al productivo industrial original.

La Ordenanza ZU-AE-4 prevé la redaccion de un Plan Especial de Mejora
bana en todos los suelos regulados por ella como instrumento complementario

e esarrollo. Son suelos industriales aislados o en pequefias agrupaciones que,
n cada caso, requieren de determinados ajustes para su consolidacion como
suelos urbanos. La parcela que nos ocupa, y a la que se refiere este Plan
Espec |, esta incluida en la ficha “Plan Especial Antigua Carretera Nacional” de
Or nanza ZU-AE-4, y en dicha ficha se recogen grafica y numéricamente las
cesiones obligatorias a realizar por los propietarios de las parcelas incluidas en
la misma para la ampliaciéon y urbanizacion de la Antigua Carretera Nacional,
ahora Avenida de Portugal. Por tanto es necesaria la redaccién y aprobacion de
un Plan Especial, ya que la parcela se encuentra afectada por una cesioén y
nueva alineacién para la futura ampliacion de la ahora Avenida de Portugal y la
Ordenanza ZU-AE-4 establece que el Plan Especial es la figura oportuna para la

concrecion de dichas obligaciones de cesién y urbanizacion
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Se constata que ya han sido redactados y aprobados Planes Especiales en la
mayoria de los terrenos incluidos por la Ordenanza ZU-AE-4 en la ficha “Plan

Especial Antigua Carretera Nacional”

Por otro lado, como ya se ha mencionado antes, también se pretende con la
redaccion de este Plan Especial la autorizacion de usos diferentes al productivo,
contemplados por la Ordenanza ZU-AE-4 como autorizables previa aprobacion

de Plan Especial.

De acuerdo con la Ordenanza ZU-AE-4, hay dos tipos de determinaciones sobre
la zona. Las de caracter transitorio, de aplicacién hasta que se apruebe el Plan
Especial previsto. Y las de caracter no transitorio, aplicables a las parcelas que
después del Plan Especial permanecen con uso genérico productivo, como es el

caso.

La Ordenanza dice también que “en todos los supuestos la implantacion de
nuevos usos o actividades que dieran lugar a la desaparicién o traslado de
actividades existentes requerird la evaluacién previa de su viabilidad en base al
impacto urbanistico del nuevo uso autorizable y de las consecuencias sociales
que se deriven del cambio de calificacion sustanciada en estudio especifico que
dara lugar, en su caso, a medidas correctoras articuladas mediante convenio
urbanistico o cualquier otro instrumento de concertacion amparado por la
legislacion vigente, que debera adjuntarse como anexo al instrumento
urbanistico requerido para su desarrollo (Plan Especial o Plan Parcial) cuya

aprobacion es condiciéon imprescindible”.

Por tanto, con la aprobacién de este Plan Especial, quedan autorizados todos
los usos a que se hace referencia en el mismo, que estdn contemplados por la
Ordenanza ZU-AE-4, y cuya compatibilidad con el entorno queda justificada en

este documento
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El otro objetivo de este Plan Especial es la identificacion de las necesidades de
conexion de la parcela a las redes publicas de infraestructuras, ya que a dia de
hoy carece de algunas, como se describira mas adelante. En el Tomo 7 Gestién,

art. 1.8.2 del P.G.0.U., “Planes Especiales en la zona de Ordenanza ZU-AE-4",

se establece:

“El objetivo de estos Planes Especiales es la instrumentacion de las cesiones de
viario y obligaciones de urbanizacién complementaria para consolidar la
calificacion de solar de las diferentes parcelas y la incardinacion o coordinacién
del tejido urbano del émbito con el Plan Parcial que le rodea. Los objetivos
anteriores ponen de manifiesto la necesidad de coordinar la redaccién del Plan
Especial con la del Plan Parcial, tanto mas cuanto que es factible que el
saneamiento definitivo, que seré separativo, deba incardinarse en la red del Plan

Parcial (...)".

En todo caso, todos los objetivos de este Plan Especial se encuentran

amparados por las funciones que la LSCM 9/2001 otorga a la figura del Plan
Especial (art. 50.1.a)).

La ey 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid dice en

cuan a la funcion, contenido sustantivo y documentacién de los Planes

Espe iales:

0. Funcién:
1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones:
a- La definicion, ampliacién o proteccién de cualesquiera elementos
integrantes de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, asi como la complementacion de sus

condiciones de ordenacién con caracter previo para legitimar su

ejecucion.
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e-

La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio
histérico artistico, cultural, urbanistico y arquitecténico, de
conformidad, en su caso, con la legislacién de patrimonio historico.
La conservacion, la proteccion, la rehabilitaciéon o la mejora del
medio urbano y del medio rural.

La proteccién de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes
urbanos y naturales.

Otras que se determinen reglamentariamente.

2. El Plan Especial podra modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada

previamente establecida por cualquier otra figura de planeamiento

urbanistico, debiendo justificar suficientemente en cualquier caso su

coherencia con la ordenacién estructurante.

art. 51 Contenido Sustantivo:
1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a sus

finalidades especificas, incluyendo la justificacion de su propia

conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacion del

territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su &mbito de

ordenacion.

2.\ En todo caso, el Plan Especial contendra, segun proceda:

a-

b-

Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a
su objeto especifico, en su funcién de desarrollo del Plan General.
Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de
reforma interior, incluidas las establecidas directamente por el Plan

General, que complementen o modifiquen.

En consecuencia y como conclusion, el Plan Especial es el instrumento

urbanistico complementario de desarrollo pertinente, tanto para la vehiculizacién

y concrecion de las cesiones, obligaciones de urbanizacion y cambio de

alineacion que el Plan General establece para el ambito objeto del presente

documento, como para la autorizacion de usos terciarios en el mismo, y la

definicion de las necesidades de conexidon a las redes publicas de
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infraestructuras de las que carece. El Plan Especial es la figura de planeamiento
de desarrollo ya prevista por el Plan General en la propia ordenanza de
aplicacion ZU-AE-4. El objeto para el que se redacta en este caso, quedaria
integramente englobado en la funcion que para los Planes Especiales se recoge
en el art. 50, 1.c) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Su
redaccion, por tanto, es pertinente en el caso que nos ocupa y su alcance
ha de ser suficiente para el fin previsto. El presente Plan Especial incluye

todos los analisis necesarios citados.

8. CESIONES Y CAMBIO DE ALINEACION

El art. 19 de la Ley 9/2001 de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid,
que se refiere al régimen del suelo urbano consolidado, establece la obligacion
de los propietarios de ceder gratuitamente el suelo destinado a viales e
infraestructuras y de costear las obras de urbanizaciéon pendientes necesarias

e los frentes a espacio publico de sus solares:

1) En suelo urbano consolidado, los terrenos estaran legalmente vinculados
a los usos previstos por la ordenacion urbanistica y, en su caso, a la
construccion o edificacion, asi como afectados por la carga de la ejecucion
y la financiacién de todas las obras de urbanizaciéon que aun resten para
que la parcela correspondiente adquiera la condicién de solar, incluyendo,
cuando proceda, la cesién a titulo gratuito de la superficie destinada a vial,
y las infraestructuras de urbanizacién pendientes a todo lo largo del
perimetro de la parcela, cuando ello fuera posible, y al pago de la cuota
de urbanizacion correspondiente, en otro caso.

2) Cuando proceda, la realizacién de cualquier acto de edificacion requerird

con caracter previo, la puesta a disposicién del Municipio de la superficie
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a que se refiere el nimero anterior y la prestacién de garantia suficiente

para la realizacién de las obras de urbanizacién pendientes.

3) Para la materializacion de la supefficie edificable permitida podréa
autorizarse la edificacion, atin cuando la parcela correspondiente no tenga
la condicién de solar siempre que se cumplan los siguientes requisitos:
a) Asuncién expresa y formal por el propietario de los compromisos de

proceder a la realizacién simultanea de toda la urbanizacion pendiente
y la edificacién y de formalizacién, en su caso, de la cesion de
superficie de vial asimismo pendiente, asi como de no ocupacion ni
utilizacién de la edificacién hasta la total terminacién de las obras, la
materializacién, en su caso, de la cesién y el efectivo funcionamiento
de los servicios urbanos correspondientes.

b) EI compromiso de no ocupacion, ni utilizacion, incluira el de
consignacién de condicién, con idéntico contenido, de cuantos
negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a
estos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la
edificacion o parte de ella.

c) Prestaciéon de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de

\ gjecucion de las obras de urbanizacién comprometidas.

3

Por tanto, de acuerdo con lo anterior, es obligacién de los propietarios la cesion
atuita del suelo destinado a viario que prevé el Plan General, asi como la

asuncion del coste de urbanizacion que les corresponda.

La prevista ampliacion y urbanizacion de la ahora Avenida de Portugal, implica
la obligacion de cesion de suelo, con el consiguiente cambio de alineacion, asi
como la contribucién proporcional al coste de urbanizacién, de las parcelas

afectadas.

En este caso, como ya se ha visto, el ambito territorial del presente Plan Especial
esta afectado por el llamado “Plan Especial Antigua Carretera Nacional”

contenido en la Ordenanza ZU-AE-4, de aplicacion es esta parcela.
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En dicha ficha se describen grafica y numéricamente los suelos de cesién
obligatoria, que la propia ficha divide en suelo de cesion obligatoria para zonas
verdes y suelo de cesion obligatoria para viales. Por tanto se entiende que se
prevé la urbanizacion del vial propiamente dicho, més una banda adyacente de
zonas verdes. Como se aprecia en la ficha, el ambito de aplicacién de la misma
consta de dos areas, cada una de las cuales constituye una pequefia agrupacion
de parcelas industriales edificadas y consolidadas, mas o menos dispersas en el
territorio pero en ambos casos con frente a la Antigua Carretera Nacional o
Carretera de Extremadura. En una de estas dos areas, la situada mas al Este,
esta incluida la parcela objeto del presente Plan Especial. En el momento de la
redaccion del presente Plan Especial, el resto de las parcelas incluidas en la

ficha ya tienen Plan Especial tramitado y aprobado.

Se adjunta la ficha del Plan General:
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Plan Especial antigua arretera aciona

Cuadro de Caracteristicas
Zona de ordenanza ZU-AE4
Superficie (S) (A sfecto de computo de aprovechamiento) #7.429,80 nf's
Edificabilidad correspondiente a los propietarios de! ambito 52.457,80 mic
Suslo de cesién obligatoria (zonas verdes) 5.946.96 s
Suelo de cesién obligatoria (Viales) 5.421,02 rri's
Sueio a Urbanizar (Su) 11.377,98 nf's
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Superponiendo el levantamiento topogréfico a la cartografia el Plan General y en
concreto de la ficha “Plan Especial Antigua Carretera Nacional”, lo primero que
se ha hecho es delimitar el limite del ambito, ya que, como se ha explicado mas
arriba, no coincide la estructura de propiedad del suelo con los limites de
clasificacion del suelo establecidos por el Plan General, debido a que la finca
catastral y registral queda dividida en dos de hecho al tener una parte clasificada
como Suelo Urbano Consolidado y otra parte clasificada como Suelo
Urbanizable Sectorizado adscrito al Sector R1. En segundo lugar, y una vez
delimitado geograficamente el &mbito del P.E. (Subparcela A), se ha concretado
la posicion exacta de la nueva alineacion a la nueva Avenida de Portugal y por
consiguiente las cesiones obligatorias a efectuar. (Ver en los planos
correspondientes la delimitacion exacta del ambito del Plan Especial y la posicion
exacta de la nueva alineaciéon a la Avenida de Portugal; en ambos casos es
comprobable su concordancia con lo que establece graficamente el Plan
General). Lo que establece el Plan General para la ampliacion de la Avenida
de Portugal es un vial de 40 metros de anchura, mas sendas bandas de
zonas verdes de 20 metros de anchura a cada lado del vial. Se mantiene el

je del vial actual y se fijan las cesiones a partir del mismo. Por tanto la
n va alineacion de la parcela y ambito del Plan Especial queda fijada a 40

met os del eje del vial actual y paralela a este (ver planos).

Por ¢ nsiguiente, la definicion detallada de alineaciones queda fijada por este
Plan  pecial, ya que dicha funcién esta dentro de las que le competen como
fi de planeamiento pormenorizado. En este sentido, la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en su art. 50. 1.a), establece como
funcién de los Planes Especiales “la definicién, ampliacion o proteccién de
cualesquiera elementos integrantes de las redes publicas de infraestructuras,

equipamientos y servicios”, entre las que se incluye el viario.

Por su parte, el propio Plan General de Méstoles, en el Tomo 7. Gestién. Cap. 1,
Apartado 2, precisa que, entre las determinaciones pormenocrizadas, cuya

precision corresponde a las figuras de planeamiento pormenorizado, (como es
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el caso del Plan Especial), se encuentra “la definicion detallada de la
conformacién espacial de cada area homogénea, ambito de actuacion o sector,
y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes”.
Por tanto, la redaccion de este Plan Especial es por tanto pertinente también

para fijar las correctas alineaciones del ambito del mismo.

Como consecuencia de la coordinacién y ajuste realizado entre la realidad fisica
de la finca y lo establecido por el Plan General de Ordenacion Urbana a través
de la Ordenanza ZU-AE-4 y la ficha “Plan Especial Antigua Carretera Nacional’,
las superficies reales del ambito antes y después de cesiones, y el alcance de

dichas cesiones queda como sigue (también ver planos).

- Superficie real de la finca catastral completa (topografico): 32893.53 m2
- Superficie vallada de la finca catastral competa (topogréfico): 32046.41 m2

- Superficie Subparcela “A”: 12928.22 m2
- Superficie Subparcela “B”: 19965.31 m2
- Subparcela “A” + Subparcela “B”: 32893.53 m2

- Superficie inicial del ambito del Plan Especial. Subparcela “A” Bruta (antes
de cesiones): 12928.22 m2
- Subparcela “A” Neta (después de cesiones): 10660.56 m2
- Superficie de cesiones (resto): 2267.66 m2
- Viario: 946.09 m2
- Zonas verdes: 1321.57 m2

%
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ACTUALIZACION DE SUPERFICIES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:

La superficie bruta o inicial del ambito de aplicacion de este Plan Especial
(12928.22 m2) se utiliza en este documento Unicamente para el calculo de
aprovechamientos urbanisticos, ya que, de acuerdo al Plan General y a la
legislacion urbanistica, la superficie de cesiones obligatorias también genera

aprovechamiento urbanistico.

Este Plan Especial define, como parte de sus objetivos, tanto el deslinde entre la
Subparcela “A” (Suelo Urbano) y la Subparcela “B” (Suelo Urbanizable
Sectorizado), como la nueva alineacién de la Subparcela “A” a la Avda. de
Portugal (antigua carretera de Extremadura N-V) para dejar espacio al futuro
ensanchamiento y reurbanizacién de la misma al convertirse en la prolongacién
de la Avda. de Portugal. El suelo comprendido entre dicha nueva alineacion y la
propia carretera pasa a ser propiedad municipal para viario y zona verde de
acuerdo al P.G.O.U.

No bstante, como ya se ha explicado al principio de este documento, la parcela
esta vallada en la actualidad respetando un retranqueo de unos 12 m respecto
del borde de la carretera. Dicho retranqueo fue realizado en el pasado a instancia
del Ay intamiento de Méstoles. La superficie vallada real de la finca completa,
consta ada mediante levantamiento topogréafico, es de 32046.41 m2. Esta
su erficie coincide sustanciaimente con la que consta en el Registro de la
Propiedad (32207 m2), variando ambas tnicamente en un 0.5%. Por tanto, la
inscripcién del Registro de la Propiedad ya descuenta la superficie cedida de
hecho para viario cuando se retrasdé el vallado de la finca respecto de la
carretera.

Por tanto, se producird un retranqueo de la alineacion a la antigua carretera,
adicional al que ya refleja el vallado existente, y en consecuencia, a efectos del
Registro de la Propiedad, la cesion para viario y zona verde a realizar ahora sera
la del suelo comprendido entre el vallado actual y la nueva alineacion que queda

definida pormenoriza en este Plan Especial.
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En resumen, la superficie de la finca queda dividida de la siguiente forma a

efectos de Registro de la Propiedad:

- Superficie total en Registro de la Propiedad (actual): 32207 m2, que queda
dividida de la siguiente forma:

- Superficie Subparcela “A” Neta (Suelo Urbano): 10660.56 m2

- Superficie Subparcela “B” (sector R1): 19965.31 m2

- Resto. Superficie de cesiones (viario + zona verde) (retranqueo adicional

respecto del vallado existente): 1581.13 m2

9. CONTRIBUCION A LA URBANIZACION

El art. 17-a) de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, establece la obligacion de los propietarios de suelo urbano consolidado

de realizar las obras de urbanizacion restantes

a) Realizar las obras ordinarias de caracter accesorio que resten para
completar la urbanizacién de forma que la parcela adquiera la condicion
con carécter previo o, en su caso y en las condiciones que se fijen, de

forma simulténea a la edificacién

Asimism , el art. 19 de dicha Ley que se refiere al régimen del suelo urbano
consolidado, establece la obligacion de los propietarios de ceder gratuitamente
el suelo destinado a viales e infraestructuras y de costear las obras de
urbanizacién pendientes necesarias en los frentes a espacio publico de sus
solares (ver apartado anterior), incluyendo las de conexion a redes de
infraestructuras (existentes o pendientes de ejecucion futura por parte de

terceros.

5
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El importe de la urbanizacién que corresponde a los propietarios del ambito de
aplicacion de este Plan Especial se consignara o se avalara previamente a la

aprobacién definitiva del presente documento.

No todas las parcelas industriales incluidas por el Plan General en el Plan
Especial Antigua Carretera Nacional tienen las mismas necesidades de conexion
a redes de infraestructuras ni sus obligaciones de urbanizacién se limitan al
tramo cedido para la urbanizacién de la Avenida de Portugal, ya que en unos
casos las parcelas presentan frente a la propia avenida, pero en otros el acceso
se realiza a través de viales accesorios que también requieren de ser
urbanizados. En este caso, al tratarse de una Unica parcela y con frente a la
Avenida de Portugal, se simplifican y abaratan los costes de urbanizacion y
conexion a infraestructuras repercutidos. En todo caso, el alcance de la
valoracion de los costes de urbanizacion que debe aportar el presente Plan
Especial es meramente orientativo, dado que no es contenido del mismo el

isefio y valoracion de dicha urbanizacién. Se trata nicamente de aportar una
e imacién de costes que permita el depdsito de garantias en la forma que
det mine el Ayuntamiento, a cuenta de la contribucion final al coste real de las

obras cuando se lleven a cabo.

Para eterminar el coste de urbanizacion de los suelos cedidos para la futura
p ngacién de la Avenida de Portugal de una forma genérica pero
considerando unos estandares que cumplan con los requisitos normativos, un
nivel suficiente de calidad en los acabados, teniendo en cuenta las dotaciones
que se necesitan a partir de los datos con que contamos, y en base a precios
unitarios actualizados, hemos trabajado a partir de la herramienta “Costes de
Referencia de Edificaciéon”, publicado por la Direccién General de Vivienda y
Rehabilitacion, de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la
Comunidad de Madrid. La ultima actualizacién se publicéd en 2022, por lo que los
costes se han incrementado de acuerdo al IPC para actualizarios a 2025.

Los costes de referencia general son unos intervalos de valores que pueden

considerarse referencia del precio de ejecucion material de la edificacién (y en

32

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Mostoles (Madrid 28935)



este caso de urbanizacién) por metro cuadrado construido, y que por tanto no
comprenden beneficio industrial ni gastos generales, pero si los costes indirectos
de la ejecucion de las diferentes partidas.

Estos costes de referencia general se pueden particularizar para una serie de

situaciones concretas, aplicando la formula de ponderacion siguiente:

CRP = CRGxCSxCAxCHxCDA

Siendo:

CRP = Coste de referencia particularizado.

CRG = Coste de referencia general por tipo de edificacion (segun lista adjunta).
CS = Coeficiente de situacion geografica.

CA = Coeficiente de aportacion en innovaciéon o acabados.

CH = Coeficiente por rehabilitacion.

CDA = Coeficiente por dificulta:1 de acceso a la obra.

\ ; - CRG:

! tﬁ\\ En el Anexo 1, dentro del apartado de Urbanizacion — “Vias de transito elevado”,
““««;1’ \x se ha elegido la VTE tipo 8 por ser la mas asimilable a la prevision de seccién
\“Qr \\ tipo de la nueva prolongacién de la Avda. de Portugal. Se trata de una
\ * “aproximacién razonable y suficiente para esta valoracion. Esta es la seccién tipo

(D

\3‘ Jde vial que se recoge en el Anexo 2 para este tipo de vial
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Descri cion del vial valorado 4 carriles de transito rodado 3m — mediana 4 m

— 4 bandas a arcamiento 2.25 m— 2 aceras 4 m — carril bici2 m .

Se trata de un vial con secciones verticales convencionales, tanto en aceras
como en calzadas o firmes, y que incluye, como puede verse en la seccion
transversal adjunta, infraestructuras urbanas de saneamiento de pluviales y de
fecales, red de agua potable, telecomunicaciones, alumbrado publico,
electricidad, gas natural.
- ACERA: Seccién total 45 cm / Baldosa (5 cm) / Mortero (5 cm) /
Hormigén en masa (15 cm) / Zahorra (20 cm).
- FIRME: Seccion total 55 cm / M.B.C.1 (6 cm) / M.B.C.2 (10 cm) /
Hormigén en masa (15 cm) / Zahorra (25 cm).

Coste de Ejecucion Material: horquilla 6198 — 7575 €/ml (los precios de los

viales se dan en €/ml, como consta corregido en la propia tabla del Anexo 1 de

los Costes de Referencia).

Se ha tomado el precio del 35% de la horquilla (6679.95 €/ml), considerando que

al tratarse de la ampliacion de la antigua carretera para su transformacion en la

p longacion de la Avda. de Portugal, y realizarse esta sobre la existente
ar tera antigua N-V, hay elementos de la urbanizacién que se simplifican o
bar tan en cierta medida; por ejemplo como explanaciones o movimiento de

tierras o elementos que se aprovechan parcialmente, como parte de la

condu cién ya existente de suministro de agua, parte de la red existente de

ne miento, etc).

Dado que el vial VTE tipo 8 que se recoge en el documento de “Costes de

Referencia de Edificacién” de la Comunidad de Madrid tiene una anchura total

de 35 my el vial previsto para la prolongacién de la Avda. de Portugal tiene una

anchura total de 40 m., hacemos una interpolacién para ajustar el precio a la

anchura correcta:

6679.95 x 40 / 35 = 7634.23 €/mi

Para la zona verde tomamos el coste de “Parque”, que tiene un coste de

referencia de entre 79 y 97 €/m2 por cada 100 m2. Tomamos el precio del 50%

de la horquilla (88 €/m2)
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- CS: El municipio de Méstoles es Area 1y por tanto, CS = 1.00

- CA: Consideramos unos acabados de coste medio y por tanto CA = 1.00
- CH: Al tratarse de obra nueva, CH = 1.00

- CDA: Se aplica CDA = 1 00 (no hay especiales dificultades de acceso)

= P.E.M. Vial:
CRP vial = 7634.23 x 1.00 x 1.00 x 1.00 x 1.00 = 7634.23 €/ml

El coste de ejecucion material para el nuevo vial se establece por ml del
mismo. El frente a vial de la parcela es de 67.32 ml. Y la repercusion sobre la
parcela objeto de este Plan Especial es del 50% (desde su lindero hasta el eje

del vial)

P.E.M. Vial = 7634.23 x 67.32 x 0.5 = 256968.18 €

= P.E.M. Zona Verde:
CRP parque = 88 x 1.00 x 1.00 x 1.00 x 1.00 = 88 €/100m2

L superficie de zona verde cedida es de 132 .57 m2

P.E.M. zona verde = 88 x 1321.57 /100 = 1162.98 €

- VIARIO: 256968.18 €
- ZONA VERDE: 1162.98 €
- TOTAL P.E.M.: 258131.16 €

El precio de ejecucion material obtenido se ha actualizado a fecha julio de 2025
(ultimo dato de publicacién del IPC a fecha de redaccion de este estudio).
Segun el I.N.E., el IPC, desde la fecha de publicacion de la ultima publicacién
de Costes de Referencia de la Edificacion y la Urbanizacion de la Comunidad
de Madrid (2022) hasta la actualidad, ha sufrido una variacién al alza dei 2.7 %.
Por tanto:

35

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Mbstoles (Madrid 28935)



- TOTAL P.E.M. actualizado a ulio de 2025 : 258131.16 x 1.027 =
265100.70 €

10. CONEXION A REDES DE
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES O
FUTURAS

El ambito de aplicacion del presente Plan Especial se encuentra rodeado por el
Sector R1 (residencial) y por el Sector P5 (terciario productivo), si bien la
ampliacion y urbanizacién de la prolongacion de la Avenida de Portugal, a su
paso por delante de nuestra parcela, queda incluida en el Sector P5 (ver plano
n°7 del PGOU “Gestién del Plan General, Unidades, Ambitos y Sectores”),
aunque también pudiera ser acometida por el Ayuntamiento de forma
in pendiente antes del desarrollo de los sectores afectados. Por tanto, el
pres nte Plan Especial deberia ser tenido en cuenta en el Plan Parcial del P5,
asi ¢ mo por otras figuras de planeamiento de desarrollo y proyectos de
urbani-acion involucradas en el desarrollo y urbanizacién de la zona, de manera
que s. posibilite la conexién de los servicios de la parcela objeto de este Plan
Es ecial a las infraestructuras urbanas que discurran bajo la Avenida de
Portugal.

Otra de las funciones de la figura de este Plan Especial es la complementacion
de las condiciones de ordenacion de las redes de infraestructuras; es decir,
identificar las necesidades de conexioén a infraestructuras urbanas en el ambito
del Plan Especial, de modo que dichas conexiones pendientes puedan ser
realizadas y, en su caso, también otras obras accesorias correspondientes a
posibles deficiencias en la urbanizacion, con el fin de consolidar la condicién de
solar de la parcela. Dichas obras complementarias y conexion a redes de

infraestructuras se llevaran a cabo teniendo en consideracion en lo posible los
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futuros desarrollos pendientes en la zona, de forma que el Plan Especial sea
tendido en cuenta por otros documentos de desarrollo de mayor entidad

territorial.

El Plan General de Moéstoles es explicito al respecto en su art. 1 8.2 “Planes

Especiales en la Zona de Ordenanza ZU-AE-4" del Tomo 7 Gestién:

“El objetivo de estos Planes Especiales es la instrumentacion de las cesiones de
viario y obligaciones de urbanizacién complementaria para consolidar la
calificacion de sclar de las diferentes parcelas y la incardinacion o coordinacion
del tejido urbano del ambito con el Plan Parcial que le rodea. Los objetivos
anteriores ponen de manifiesto la necesidad de coordinar la redaccion del Plan
Especial con la del Plan Parcial, tanto méas cuanto que es factible que el
saneamiento definitivo, que seré separativo, deba incardinarse en la red del Plan

Parcial (...)".
\

)

3

oy “
kit

< a;d
Q:*\ & \\ Como ya se ha mencionado mas arriba, el ambito objeto de este Plan Especial
TRRTY A,

\--w,f‘-ﬂ; “v\carece actualmente de acometida a la red de alcantarilado y a la red de

X

Ha Y
n

N §uministro de agua potable. Sin embarge se ha podido constatar que existen
1

infraestructuras, tanto de abastecimiento de agua potable como de saneamiento,
ue discurren bajo los laterales de la antigua carretera nacional N-V, como se
describe a continuacién, lo que simplifica la conexién a las mismas, ya que no

es necesaria la ampliacion ni modificacion de estas.

Como dice el propio P.G.O.U., este Plan Especial no sélo instrumenta las
obligaciones en cuanto a cesiones y participacion en los costes de urbanizacion,
sino que también sirve para incardinar su ambito territorial con el Plan Parcial
que le rodea y facilitar la conexién a redes de infraestructuras pendientes, de

modo que termine de consolidarse su condicion de solar.

No obstante, con independencia de la incorporacién de este ambito a los

nuevos servicios de suministros que desarrollen los sectores urbanizables

ho
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de su entorno, SUS P-5 y SUS R-1, dado que existe red general de
abastecimiento de agua potable y saneamiento a pie de parcela, si con
caracter previo a tal incorporacion efectiva se pretendiera establecer
cualquier actividad, debera conectarse a dichas redes, solicitando las
acometidas correspondientes al canal de Isabel |I.

Una vez se desarrolle el suelo urbanizable SUS P-5, se debera proceder a

conectar los suministros de la parcela a las infraestructuras de dicho

sector.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES:
(los datos siguientes han sido tomados de la cartografia municipal actualizada
de redes de infraestructuras urbanas, del Plan Especial de Infraestructuras de

Méstoles y de la inspeccién in situ realizada)

- Abastecimiento de a ua otable: Por el mismo arcén de la
antigua carretera de Extremadura (N-V), al que da frente nuestra
parcela, discurre una conduccion de abastecimiento de agua
potable 150FD. Da servicio a los dos minipoligonos existentes al
borde de la antigua carretera nacional y que constituyen el llamado
Plan Especial Antigua Carretera Nacional de la Ordenanza ZU-AE-
4. La conduccion termina en la esquina suroeste de nuestra
parcela, y parte de una camara de abastecimiento conectada a otra
conduccién de abastecimiento urbano de mayor entidad, 500FD,
que discurre por el arcén contrario de la carretera. La conduccion
de fundicion dactil 150FD da acometida a las distintas parcelas
industriales del otro minipoligono, situado mas al Oeste, si bien a
dia de hoy no hay acometidas, o no consta en la cartografia
municipal, para las parcelas del minipoligono al que pertenece la
parcela objeto de este Plan Especial. Sin embargo, si que llega la
conduccién hasta alli, y de hecho hasta el mismo lindero de nuestra
parcela. En cualquier caso, no existe en Ia actualidad acometida de

agua potable al ambito de este Plan Especial y la parcela se
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abastece mediante un antiguo pozo situado en la que hemos

llamado Subparcela B (parte de la finca situada en el poligono R1)

Ener ia eléctrica: Paralelo a la Antigua Carretera N-V (ahora
Avenida de Portugal) discurre tendido eléctrico aéreo de alta
tension y de media tensién. Préximo a la esquina suroeste de la
parcela, a la entrada del vial de acceso a las parcelas colindantes,
existe un centro de transformacion (CT) desde el cual parten los
segmentos de linea de baja tensién que dan servicio a las
acometidas de todas las naves del minipoligono. La parcela objeto
de este Plan Especial cuenta con acometida y caja general de
proteccion y medida. También hay infraestructura eléctrica de
alumbrado putblico en este tramo de la Avenida de Portugal. En
este caso se trata de una instalacion soterrada que discurre junto
al lindero de la parcela. Por tanto, actualmente la parcela cuenta
con suministro de energia eléctrica contratada con la compaiiia
Iberdrola y no es necesaria nueva infraestructura eléctrica ya que

esta existe y la parcela tiene servicio contratado.

Telefonia: Actualmente existe en la zona red aérea de telefonia, y
la parcela ha contado con servicio, si bien, al quedarse sin actividad

prescindio de él.

Gas natural: no existe en la actualidad red de abastecimiento de

gas natural proxima al ambito del P.E.

Saneamiento  alcantarillado: Bajo el arcén contrario al que
presenta frente nuestra parcela discurre un colector de
saneamiento de didmetro 0.40 m., con caida en sentido noreste
(hacia el nucleo urbano) y con pozos de registro cada 50 metros
aproximadamente. El colector arranca frente a la entrada al vial de

acceso a las parcelas del otro minipoligono incluido en la ficha Plan
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Especial Antigua Carretera Nacional (del PGOU), que esta situado
a pie de la carretera un poco mas al suroeste. El colector entra en
el nucleo urbano y se integra en la red de saneamiento urbano
existente. Se desconoce qué parcelas tienen actualmente
acometida de saneamiento al mismo. En concreto, la parcela
objeto de este Plan Especial no tiene acometida de saneamiento,
si bien, en el interior de la parcela esta construida una canalizaciéon
de salida y varios pozos, pero no estd construida la acometida. En
todo caso, existe un pozo del colector descrito justo frente a la
parcela, en el arcén contrario, y simplemente seria necesaria la
construccion de la acometida bajo la Antigua Carretera de
Extremadura, sin necesidad de ampliacién o modificacién de la red.
En la actualidad las aguas pluviales generadas en la parcela se
canalizan hasta un reguero existente entre las fincas colindantes,
y las aguas residuales (simplemente generadas en algun cuarto

himedo en la edificaciéon secundaria ya descrita) se derivan a una

fosa séptica.

N ESIDAD DE CONEXION A NUEVAS INFRAESTRUCTURAS:
En b se a la situacién actual descrita en el apartado anterior, no hay necesidad
de a pliacion de infraestructuras para posibilitar la conexion de la parcela a

aquellas redes urbanas a las que actualmente no esta conectada.

- Abastecimiento de a ua otable: Como ya se ha descrito, existe
una conduccion 150FD para dar servicio a los dos minipoligonos
existentes al borde de la antigua carretera N-V. Esta conduccién
llega hasta el lindero de nuestra parcela, por lo que simplemente
es necesario llevar a cabo la acometida a la finca, sin necesidad de

ampliacion ni modificacién alguna de la infraestructura ya existente

- Ener ia eléctrica: En la zona ya hay suministro de energia

eléctrica y paralelo a la antigua carretera nacional discurre una
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linea de alta tensién y una linea de media tension, que
presumiblemente serdn soterradas cuando se urbanice la
prolongacion de la Avenida de Portugal en este tramo. No sera por
tanto necesaria la ampliacion de infraestructuras para dar servicio
a la parcela sino simplemente mantener el suministro cuando se

modifique la red existente al urbanizar la nueva avenida.

Telefonia: En la zona ya hay servicio de telefonia, por io que no es
necesaria la ampliacion de infraestructuras para dar suministro a la
parcela, sino simplemente mantener el servicio cuando se
modifique la red existente al urbanizar la prolongacion de la

Avenida de Portugal.

Gas natural: El Plan Especial de Infraestructuras de Mdstoles
prevé la instalacion de una conduccién de gas natural bajo la
Avenida de Portugal que podria dar servicio al ambito de este Plan
Especial. El Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion del Sector
P5, o en su caso el Proyecto de Urbanizacion de la prolongacion
de la Avenida de Portugal, deberan tener en cuenta la necesidad
de acometida a la red de gas natural de la parcela a estudio y

prever una arqueta de acometida frente a la parcela.

Saneamiento alcantarillado: Como ya se ha descrito, bajo el
arcén contrario al de la entrada a nuestra parcela, discurre un
colector de saneamiento de diametro 0.40 m, construido hace uncs
afos, y existe un pozo justo enfrente de la parcela. Por tanto no es
necesaria la ampliacion o modificacién de la infraestructura
existente, ya que simplemente sera necesaria la construccion de la
acometida por debajo de la antigua carretera nacional. En un
futuro, cuando sea llevada a cabo la urbanizacién de la ampliacion

de la Avenida de Portugal, sera posible la acometida separativa a
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las nuevas redes de aguas residuales y aguas pluviales que se

construyan.

e CALCULO DE DEMANDAS. RED DE DISTRIBUCION DE
AGUA POTABLE:

De acuerdo a las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il,
estas son las dotaciones y demandas a adoptar para el ambito de aplicacién del

presente Plan Especial:

Se entiende por dotacion el volumen medio diario de agua a suministrar para
atender las necesidades conforme a los distintos usos previstos por el
planeamiento.

Se entiende por demanda el volumen de agua asignado a la poblacidn

abastecida en una unidad de tiempo.

- Superficie inicial del Ambito del Plan Especial: 12928.22 m2
- Superficie maxima edificable (caso mas desfavorable 0.60 m2/m2).
7756.93 m2
- Dotaciones de calculo (segun tabla 47 de las Normas para Redes
de Abastecimiento del Canal de Isabel Il):
o Suelo Urbano no consolidado, uso terciario, dotacional e
industrial: 8.0 litros / m2 edificable y dia.
o Demandazonal: D=Axd D =7756.93x8=62055.44i/d
o Caudal medio: Qm =D/ 86400 Qm = 62055.44 / 86400 =
0.718 /s
o Caudal unta (caudal de calculo resultante de aplicar al caudal
medio el coeficiente punta instantdneo (Cp) de la tabla 48 de
las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel

I1):
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Qp =QmxCp Cp=14+28~NQm <=3
Cp=1.4+280.718=3
Qp =0.718 x3=2.154 /s

CALCULO DE DEMANDAS. RED DE AGUAS RESIDUALES:

Los calculos se han realizado de acuerdo a las Normas para Redes de

Saneamiento del Canal de Isabel Il.

Los coeficientes de retorno a aplicar a las dotaciones son los de la tabla 5 de las

Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel II.

- Coeficiente de retorno: Suelo urbano no consolidado, uso terciario,
dotacional e industrial: 0.855

- Caudal medio de aguas residuales industriales (procedentes de
usos terciarios, dotacionales e industriales) Qlm (I/s):
QIm=Dx C x S/86400 =8 x 0.855 x 7756.93 / 86400 = 0.614 I/s

- Caudal minimo: Qlmin =0.25x QlIm=0.2.,x 0.614 =0.1535I/s

- Caudal punta de aguas residuales Qp (I/s):
Qp = 1.6 x (VQIm + QIm) <=3 x QIm =2.236 I/s > 3 x Qlm (por tanto
se adopta 1.842 I/s)

CALCULO DE DEMANDAS. RED DE AGUAS PLUVIALES:

Las Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel Il permiten el
calculo de caudales de aguas pluviales por el método que decida el proyectista,

considerando intensidades de lluvia de periodo de retorno de 10 anos.

Se ha optado por el método racional, que es adecuado para cuencas receptoras

con tiempo de concentraciéon de menos de 6 horas, como es el caso.

h§
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Se ha considerado un coeficiente de seguridad de K= 1.2 por incremento de

caudal por arrastre de sedimentos, de acuerdo con la Instruccion 5.2 IC de la

Direccion General de Carreteras.

Para el célculo de caudales se ha asignado al ambito un coeficiente de

escorrentia medio de 0.6 por uso industrial. La intensidad de lluvia, el tiempo de

concentracion y el periodo de retorno adoptados se han obtenido del mapa de la

monografia de Maximas Lluvias Diarias en la Espafia Peninsular.

En base a las coordenadas del ambito se han obtenido del mapa correspondiente

los siguientes datos:

Valor medio de la maxima precipitacién diaria anual: 35 mm/dia
Coeficiente de variacién: 0.34

Factor de amplificaciéon Kt para periodo de retorno de 10 afios =
1.423

Correccion del valor medio de la maxima precipitacion diaria anual
para T=10:

Pd = 35 x 1.423 = 49.805 mm/dia

Tiempo de escorrentia TE: es el intervalo de tiempo que tarda el
agua de precipitacioén en ser interceptada por los imbornales. Se
toma un TE de 5 minutos.

Tiempo de recorrido TR: es el tiempo que tarda el agua que
discurre por los colectores en alcanzar la seccion de célculo. Se ha
estimado en 4 minutos.

Tiempo de concentracion: TE + TR = 5 + 4 = 9 minutos

Intensidad de lluvia: se calcula para una duracién igual al tiempo
de concentracion (9 minutos) y para el periodo de retorno (10 afios)
para el que se desea calcular el caudal.

Precipitacién diaria Pd para t=10 afios: Pd = 49.805 mm/h
Intensidad media diaria de precipitacion: Id = 2.075 mm/h
(49.805x1/24)
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- Coeficiente de escorrentia: Se ha adoptado un coeficiente de
escorrentia estimado de 0.6 correspondiente a zonas industriales.

- La intensidad media de precipitacién It correspondiente al periodo
de retorno considerado y a un intervalo de tiempo t, la obtenemos
mediante la correspondiente férmula del método racional y de las
Normas para Redes de Saneamiento (NRSCY1-2006) del Canal
de Isabel iI: It = 60.39 mm/h

- Caudal maximo anual correspondiente al periodo de retorno T y a
una duracién del aguacero igual al tiempo de concentracion de la

cuenca tc (Qt):

Qt=ItxCxAxK/3.6

It: intensidad de precipitacion correspondiente al periodo T (60.39
mm/h)

C: coeficiente de escorrentia correspondiente al periodo T (0.6)

A: Area considerada (superficie de la parcela (caso mas
desfavorable)) (10660.56 m2)

K: coeficiente de uniformidad (1)

Qt = 10660.56 m2 x 60.39 mm/h x 0.6/3600 = 107.30 I/s

Caudal de aguas pluviales aportado a la red Qt (I/s) = 107.30 I/s

En conclusién, las nuevas demandas, tanto en cuanto a agua potable como a
saneamiento, son muy reducidas, ya que el ambito de este Plan Especial se
reduce a una Unica parcela, y por tanto no van a suponer sobrecarga ninguna en

las redes existentes.
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11. AUTORIZACION DE NUEVOS USOS
PERMITIDOS

Los usos propuestos por este Plan Especial como autorizables de acuerdo a la
Ordenanza ZU-AE-4 son los incluidos en las Determinaciones de Caracter No
Transitorio de la misma, aplicables a todas las parcelas que después del Plan

Especial permanecen con uso genérico productivo.

La Ordenanza ZU-AE-4 determina como uso genérico el Productivo, y COMO usos
pormenorizados predominantes, Industrial, Talleres y Almacenes: y Terciario
Productivo Industrial en parcelas con frente a la M-858 y a la antigua carretera
nacional. El uso genérico y los usos pormenorizados predominantes no varian
respecto de las Determinaciones Transitorias. Sin embargo los usos
pormenorizados compatibles en edificio exclusivo y algunos de los usos
compatibles compartidos, solo estan autorizados previa aprobacién de Plan

pecial. Por ello, el presente Plan Especial propone la autorizaciéon de
imp ntacién de dichos usos y justifica y garantiza que dicha implantacién en la
parcela de referencia es compatible funcionalmente con el entorno, incluida la red
viaria. Igualmente analiza las consecuencias sociales del cambio de uso. De este
modo, la aprobacién de este Plan Especial implica la autorizacion de dichos usos

arcela de Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).

e Com atibles en edificio exclusivo:

- Deluso enérico “abastecimiento consumo”:
-  Restaurante

- Deluso enérico“ roductivo”:

La
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Terciario productivo y de servicios, excepto PT-1 (oficinas unitarias,
no conjunto de despachos profesionales o pequerias oficinas en
alquiler o propiedad)

Comercio industrial

Abastecimiento de combustibles previa autorizacion expresa de la

Comisién de Gobierno Municipal

Del uso enérico “e ui amientos”:

Deportivo: Gimnasio, pistas deportivas Iudicas (pistas cubiertas,
karts, juegos juveniles)

Docente: Centros de investigacion, ensefianzas de formacion
profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros y
talleres de formacion, centros de ensayos musicales, estudios de
grabacién y similares

Servicios administrativos: Oficinas de la Administracion, bomberos

y mataderos

Del uso enérico “red viaria”:

Aparcamientos: Podran adscribirse aparcamientos como uso
exclusivo a parcelas del entorno situadas a una distancia no
superior a 200 metros con objeto de cumplir las exigencias de los
usos en ellas instalados, debiendo hacerse constar en el Registro

de la Propiedad

Del uso enérico “infraestructuras”:

Servicios urbanos: Centros de transformacion, subestaciones

Centros de servicios en edificio exclusivo con los si uientes usos

ermitidos:

Pequefo y mediano comercio

Hosteleria y ocio

Usos com atibles com artidos (de aplicacion también en el caso de

multiempresas):

Del uso enérico “abastecimiento consumo”:
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- Hosteleria y ocio: Bares y cafeterias sin espectaculo, restaurantes
al servicio del uso predominante (comedores de empresas,
cafeterias interiores, etc.)

- Deluso enérico“ roductivo”:
- Terciario productivo, servicios
- Del uso enérico “e ui amientos”:
Docente: Centros de investigacion, ensefianzas de formacion

profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros y
talleres de formacién, centros de ensayos musicales, estudios de
grabacion y similares. Guarderias al servicio del uso predominante

- Deportivo sin espectadores, gimnasios y similares

- Sanitario: Clinicas al servicio del uso predominante

- Zonas verdes y espacios libres

- Deluso enérico “red viaria”:

- Aparcamientos. Los aparcamientos exigibles estaran en funcién de
los usos que se instalen en la parcela con los siguientes estandares
para actividades de nueva implantacién:

Estandar general: 1.5 por cada 100 m2 construidos

= Estandares especificos: terciario productivo servicios, 1
plaza por cada 50 m2 construidos. Restaurantes, 1 plaza por
cada 10 m2 de superficie de comedor

= Comercio industrial: 1 plaza por cada 25 m2 de superficie de
exposicién y venta

* Equipamiento privado: 1 plaza por cada tres usuarios
simultaneos deducidos de la capacidad de las instalaciones

y/o vehiculos o maquinas autorizados.

- Deluso enérico “infraestructuras”:
- Centros de transformacion Integrados estéticamente en el edificio

Todos los usos enumerados estan incluidos literalmente entre los usos

pormenorizados permitidos por la Ordenanza ZU-AE-4.
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De acuerdo con la Ordenanza ZU-AE-4, todos los usos cumpliran las
determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas Urbanisticas

Generales del Plan General.

12. DETERMINACIONES URBANISTICAS
DEL PLAN ESPECIAL. NUEVA
ORDENANZA DE APLICACION

Este Plan Especial tiene, entre otros objetivos, la justificacion de la adecuacion y
la compatibilidad de los usos terciarios enumerados con el entorno urbano, social
y funcional en que se inserta. Ademas, dentro de las funciones que a tal figura
urbanistica le otorga la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, concreta las determinaciones pormenorizadas y las condiciones
urbanisticas que regulan su ambito de aplicacién, que es concretamente Antigua
Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A), en Moéstoles, y en concreto
define e instrumenta las cesiones que establece el P.G.0O.U. para la ampliacion y
urbanizacion de la ahora Avenida de Portugal y valora y asigna los costes de
urbanizacion para dicha ampliacion que corresponden al ambito del Plan Especial.
El Plan Especial es una figura urbanistica de planeamiento de desarrollo, y por
tanto un instrumento apto para complementar y desarrollar el disefio urbano hasta
el nivel suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion

material.

EIP.G.0.U. de Mostoles (Tomo 7. Gestion Cap. 1. Apartado 2), y de acuerdo con
el art. 35 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, enumera que
las determinaciones pormenorizadas, cuyo establecimiento entra dentro de los
fines de la figura del Plan Especial son:
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- La definicion detallada de la conformacion espacial de cada area
homogénea, ambito de actuacién o sector, y, especialmente en suelos
urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes.

- Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben
cumplir estas para su ejecucion material (parcela minima).

- La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben
cumplir las edificaciones, las construcciones en general, las instalaciones
y las urbanizaciones (alineaciones, altura méaxima, fondo maximo,
ocupacién maxima, retranqueos).

-  Elrégimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles
y prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser
autorizados (usos pormenorizados admisibles en el 30% que pueden no
ser materializados en el uso genérico).

- La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos que conforman las redes locales, completando las redes
generales y supramunicipales, pero sin considerarse parte de ellas, asi
como la ubicacién concreta dentro del sector de las Redes Generales y
Supramunicipales para ajustarlas a la estructura urbana propuesta por el
Plan Parcial siempre que no constituyan elementos de la estructura
suprasectorial.

- La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacién

de los sistemas de ejecucion

Estas determinaciones pormenorizadas que se fijan en la Nueva Ordenanza de
aplicacion en Antigua Carretera de Extremadura n°® 79 (Subparcela A) se ajustan
a lo establecido por las determinaciones estructurantes del Plan General y no

contradicen en absoluto la ordenanza ZU-EA-4.
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NUEVA ORDENANZA DE APLICACION EN

Anti ua Carretera de Extremadura N-V n° 79

Sub arcela A Mostoles

Determinaciones de Volumen:

Alineaciones: Seran las reflejadas en el Plan Especial.

Altura maxima: La altura maxima sera de 12 m., exceptuando los
elementos del sistema productivo que para su correcto funcionamiento

requieran mayor altura.

Edificabilidad: La superficie edificable sera el resultado de aplicar a la
superficie de la parcela inicial un coeficiente de 0.60 m2/m2,
entendiéndose por superficie de la parcela inicial la de la parcela antes de
las cesiones. En el ambito de aplicacion de este Plan Especial la superficie
inicial sera de 12928.22 m2, por ser esta la superficie anterior al cambio
de alineaciones impuesto por el Plan General y pormenorizado en este

Plan Especial.

Para los usos permitidos en edificio exclusivo la edificabilidad se deduce
de la aplicacion de los coeficientes de homogeinizacién establecidos para
el Area Homogénea 15.4 a la que pertenece el ambito, quedando del
siguiente modo para los usos permitidos que quedan autorizados con la

aprobacidén de este Plan Especial:

o Del Uso genérico Abastecimiento y Consumo:
» Uso pormenorizado Hosteleria y ocio:
- Coeficiente de homogeinizacion: 1.82
- Edificabilidad: 0.3297 m2/m2 (0.6/1.82)

51

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Mostoles (Madrid 28935)



o Del Uso genérico Productivo:
= Uso pormenorizado Terciario productivo y de servicios:
- Coeficiente de homogeinizacion: 1
- Edificabilidad: 0.60 m2/m2 (0.6/1)
» Uso pormenorizado Comercial industrial:
- Coeficiente de homogeinizacién: 1.27
- Edificabilidad: 0.4724 m2/m2 (0.6/1.27)

o Del Uso genérico Equipamiento, el P.G.O.U. de Mostoles no
contempla ningtin coeficiente de homogeinizacién, por lo que la
edificabilidad para estos usos (deportivo, docente, sanitario y
servicios administrativos) queda remitida a lo que establece en
cada caso la Ordenanza ZU-D del P.G.O.U. de Méstoles, que
regula la edificacién en parcelas calificadas con uso equipamiento

dotacional.

En el caso del resto de usos permitidos por la Ordenanza de aplicacion en el

ambito del presente Plan Especial, se aplicaran de igual modo los coeficientes

de homogeinizacion que establece el Plan General de Méstoles para el Area

Homogénea 15.4, y que son:

Pequena y mediana industria: 1
Gran industria: 1

Almacenes: 0.864

Comercio, ocio y hosteleria: 1.82
Terciario-oficina: 1

Comercio industrial; 1.27

NOTA 1: todos los usos situados en planta baja se consideran complementarios

del principal y, en consecuencia, con el mismo coeficiente de homogeinizacion.

Para

los usos permitidos en edificio exclusivo los coeficientes de

homogeinizacion seran los anteriores.

Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela sera de 10 m.
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Minipoligonos: En parcelas resultantes de superficie superior a 10.000
m2 se admite la ejecucion de minipoligonos con las condiciones

especificadas en la Ordenanza ZU-AE-1

Multiempresas: Se admite la subdivision de un edificio en actividades
diferentes conforme a las siguientes condiciones:

o Se admite la subdivision de un mismo edificio (una misma parcela)
en partes para actividades independientes (en forma de naves o
edificaciones adosadas en todas sus plantas), con superficie
minima de 400 m2, que deberan tener acceso independiente pero
no direct desde las vias publicas, debiendo preverse una via de
servicio a estos efectos. La longitud maxima del edificio conjunto
no superara los cien metros. La superficie de la via de servicio
debera detraerse de la superficie no ocupada a efectos de calculo
de la ocupacion, o, en otras palabras, no podra contabilizarse como
superficie no ocupada.

o Cuando se trate de actividades con acceso comun a la edificacion
conjunta se justificara en el proyecto la no afeccion a la
funcionalidad de las redes viarias de la zona y a los edificios
colindantes, especificandose tanto la ubicacién de los accesos
para vehiculos como para peatones, los servicios comunes, que
deberan situarse con acceso desde las zonas de comunicacion

vertical comunes, etc.

Ocupacién maxima: La ocupacién maxima sera del 70 %

Parcela minima: La parcela minima sera de 800 m2. Se permite la
segregacion siempre y cuando las parcelas resultantes tengan una

superficie igual o superior a la de la parcela minima.
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- Retranqueos: Los retranqueos minimos seran de 5 metros a fachada a
via publica y 3 metros al resto de linderos. En el caso de las edificaciones
existentes en el momento de redaccion de este Plan Especial se
respetaran los retranqueos existentes durante todo el periodo de vida de

la edificacion siempre que no afecten a vias publicas.

Para el resto de las determinaciones de volumen se estara a lo dispuesto en las

Normas Urbanisticas Generales.

NOTA 2: Se estara a lo dispuesto por el art. 111.3.4 de las Normas Urbanisticas
Generales del P.G.0.U. sobre medicién de la superficie computable a efectos de
edificabilidad: “La superficie computable a efectos de edificabilidad sera la suma
de la superficie construida de todas las plantas (incluidas las entreplantas), salvo
las situadas bajo rasante cuando se destinen a usos de dotacién obligatoria de
plazas de aparcamiento, trasteros o servicios e instalaciones del edificio y las
azoteas y terrazas de la ultima planta no cubiertas, salvo indicacién en contrario
de la Norma Particular. Se descontaran los huecos de ascensor, instalaciones
de superficie mayor de 0,5 m2, los ojos de escaleras y un hueco o tramo de
escaleras en edificios de mas de dos plantas y aquella superficie de altura libre
inferior a 1,80 m. bajo la losa de la escalera en edificios de dos plantas o mas.
No computaran edificabilidad las zonas con altura inferior a 2,20 m. en todas sus
partes: que resulten inutilizables para cualquier otro uso, las cubriciones de
p'scin“s con sistemas desmontables, el sobreancho de los cerramientos
or nado por el empleo de técnicas, soluciones o materiales encaminadas al
ahorro energético o al empleo de energias alternativas y, en las zonas de
pequefa industria en suelo urbano las instalaciones, almacenes y servicios
situados en entreplantas asi como los usos complementarios asimismo situados
en entreplantas sin que en ninguin caso la edificabilidad real supere la resultante

de aplicar un coeficiente de 1,5 m2/m2 sobre la parcela neta
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Determinaciones de Uso y Destino de la

Edificacion y el Suelo:

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se

establecen en las Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de
enero, por el que se establece la relaciéon de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracién de
suelos contaminados, tanto la implantacion de nuevos establecimientos
como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del

mencionado Real Decreto.

Con la aprobacion del presente Pla Especial quedan autorizados todos los usos

que permite la Ordenanza ZU-AE-4 en sus Determinaciones No Transitorias.

- Uso genérico: se mantiene lo que establece al respecto la Ordenanza ZU-AE-
4 en sus Determinaciones No Transitorias.
\f Usos pormenorizados: se mantiene lo que establece al respecto la Ordenanza
/kU-AE-4 en sus Determinaciones No Transitorias.
- Usos en el espacio de retranqueo
o A la alineacion exterior:
Permitido: Carga y descarga, ajardinamiento, aparcamiento, paso de
vehiculos, garitas de vigilancia y control.
No permitido: Almacenamiento, instalaciones auxiliares, construcciones
auxiliares, depésitos de residuos no controlados.
o Alinderos laterales y trasero:
Permitido: Carga y descarga, ajardinamiento, aparcamiento, paso de
vehiculos, instalaciones auxiliares y almacenamiento. Las instalaciones

auxiliares y el almacenamiento deberan dejar un paso libre en superficie
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de 3 m. de ancho en planta para permitir el paso a los camiones de

bomberos.
No permitido: obstaculizar el paso de vehiculos, depdsito de residuos no

controlados, construcciones auxiliares.

Asimismo se permite en el espacio de retranqueo la instalacién de centros

de transformacion subterraneos.
De acuerdo con lo que establece la Ordenanza ZU-AE-4 en sus
Determinaciones No Transitorias, al menos el 70% de la superficie
construida de la manzana debera destinarse al uso predominante (ver
Ordenanza ZU-AE-4). En este caso, lo que la ordenanza llama “manzana”
se asimila al conjunto delas parcelas incluidas en la Ficha “Plan Especial
Antigua Carretera Nacional” del P.G.O.U.

Con independencia de la incorporacion de este &mbito a los nuevos
servicios de suministros que desarrollen los sectores urbanizables de su
entorno (SUS P-5§ y SUS R-1), dado que existe red general de
abastecimiento de agua potable y saneamiento a pie de parcela, si con

racter previo a tal incorporacion efectiva se pretendiera establecer
cu lquier actividad, debera conectarse a dichas redes, solicitando las
co etidas correspondientes al canal de Isabel Il.
Una z se desarrolle el suelo urbanizable SUS P-5, se debera proceder a

conec ar los suministros de la parcela a las infraestructuras de dicho

ct

Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se reservara en el interior de la parcela, bien bajo rasante o sobre rasante una
dotacion de plazas de aparcamiento que no sera inferior al mayor de estos
estandares:
s Estandar especifico por uso, segun art. VII.5 y siguientes del P.G.O.U.
de Mostoles.
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Estandar general minimo, seguin art. 36.6.c) de la LSCM/01 del Suelo
de la Comunidad de Madrid: 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos.
A continuacion se concreta la dotacion de plazas en funcion de los usos que

quedan autorizados merced al presente Plan Especial:

USOS COMPATIBLES EN EDIFICIO EXCLUSIVO-

Ordenanza ZU-AE-4:

- Del uso genérico “abastecimiento y consumo™

- Restaurante
Titulo VIli. Determinaciones Generales de Uso Actividad:

- Uso genérico: Abastecimiento y consumo
- Uso Pormenorizado: Hosteleria y ocio
- Categorias:

» HO-1: Bares, cafeterias y restaurantes sin espectaculo
Aparcamiento: Debera reservarse 1 plaza de aparcamiento por cada
30 m2 de superficie de uso publico o 1 plaza por cada 10 m2 de
comedor (la méas desfavorable), y en ningun caso menos de 1.5 plazas

por cada 100 m2 construidos.

Ordenanza ZU-AE-4:

- Del uso genérico “productivo™
- Terciario excepto PT-1 (oficinas unitarias, no conjunto d
despachos profesionales o pequefias oficinas en alquiler o
propiedad)
Titulo VIIl. Determinaciones Generales de Uso Actividad:

- Uso genérico: Productivo
- Uso Pormenorizado: Terciario productivo y de servicios

- Categorias:
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= PT-2: Oficinas unitarias. Bancos. Cajas

= PT-3: Terciario industrial

» PT-4:Ind. Alta Tecnologia

= PT-5: Investigacion y desarrollo
Aparcamiento: Debera reservarse 1 plaza de aparcamiento por cada
50 m2 de instalacion y en ninglin caso menos de 1.5 plazas por cada
100 m2 construidos. Para las industrias de alta tecnologia 1.5 plazas

por cada 100 m2 construidos.

Ordenanza ZU-AE-4:

- Del uso genérico “productivo”:

- Comercial industrial
Titulo VIIl. Determinaciones Generales de Uso  Actividad:

- Uso genérico: Productivo
- Uso Pormenorizado: Comercial industrial
- Categorias:
= PC-1: Comercio al mayor
= PC-2: Industria escaparate
= PC-3: Comercio maquinaria
Aparcamiento: Debera reservarse 1.5 plazas de aparcamiento por
cada 100 m2 construidos y no menos de 1 plaza por cada 25 m2 de
superficie de exposicion y venta. El espacio de carga y descarga se
computard como reserva de plazas de aparcamiento con Ia

equivalencia que corresponda a su superficie

Ordenanza ZU-AE-4:
- Del uso genérico “equipamientos”:
- Deportivo.- Gimnasio, pistas deportivas Iidicas (pistas cubiertas,

karts, juegos juveniles)

58

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Méstoles (Madrid 28935)



Titulo VIII. Determinaciones Generales de Uso  Actividad:

- Uso genérico: Equipamiento y servicios
- Uso Pormenorizado: Deportivo
- Categorias:
» D-1: Instalaciones sin espectadores
Aparcamiento: Debera reservarse 1.5 plazas de aparcamiento por
cada 100 m2 accesibles al publico de nueva planta. No es necesaria
dotacion por usos complementarios al uso principal. En ningtin caso la

dotacion sera de menos de 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos.

Ordenanza ZU-AE-4:

- Del uso genérico “equipamientos™
- Docente.- Centros de investigacion, ensefianzas de formacion

i

profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros
talleres de formacion centros de ensayos musicales, estudios d

grabacion y similares
\ Titulo VIl Determinaciones Generales de Uso Actividad:

- Uso genérico: Equipamiento y servicios

f——
1

Uso Pormenorizado: Docente

- Categorias:
DO-2: Centros de ensefianza reglada

o DO-4: Centros de investigacion

» DO-5: Centros de ensefianza no reglada
Aparcamiento: Se reservara 1.5 plazas de aparcamiento por cada 100
m2 de instalacion de nueva planta en la categoria DO-2. En el resto se
determinaran por los Servicios Municipales. En todo caso se debera
prever el aparcamiento para autobuses escolares en forma que no
dificulte el trafico del entorno, preferentemente en el interior del recinto.
La dotacién no sera en ningun caso inferior a 1.5 plazas por cada 100

m2 construidos.
L
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Ordenanza ZU-AE-4:
- Del uso genérico “equipamientos”:
- Servicios Administrativos.- Oficinas de la Administracion,
bomberos y mataderos
Titulo Vill. Determinaciones Generales de Uso  Actividad:
- Uso genérico: Equipamiento y servicios
- Uso Pormenorizado: Servicios administrativos

- Categorias:
= A-1: Oficinas de la Administracion

= A-2: Servicios de bomberos

= A-3: Servicios de abastecimiento y mataderos
Aparcamiento: Se reservara 1.5 plazas de aparcamiento por cada 100

m2 de instalacion.

U OS COMPATIBLES COMPARTIDOS: (de aplicacion también en el caso de

mult mpresas)

rden nza ZU-AE-4:
- Del uso genérico “equipamientos”
- Docente.- Centros de investigacién, ensefianzas de formacion
profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros
talleres de formacién, centros de ensayos musicales, estudios d
grabacion y similares. Guarderias al servicio del uso
predominante

Titulo VIII. Determinaciones Generales de Uso  Actividad:

- Uso genérico: Equipamiento y servicios

- Uso Pormenorizado: Docente
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- Categorias:
= DO-1: Centros preescolares, Escuelas de infancia,

guarderias

DO-2: Centros de ensefianza reglada

DO-4: Centros de investigacion

DO-5: Centros de ensefianza no reglada
Aparcamiento: Se reservara 1.5 plazas de aparcamiento por cada 10
m2 de instalacidén de nueva planta en la categoria DO-1 y DO-2. En el
resto se determinaran por los Servicios Municipales. En todo caso se
debera prever el aparcamiento para autobuses escolares en forma que
no dificulte el trafico del entorno, preferentemente en el interior del
recinto. La dotacion no serd en ningun caso inferior a 1.5 plazas por

cada 100 m2 construidos.

Ordenanza ZU-AE-4:

- Del uso genérico “equipamientos”:
- Sanitario.- Clinicas al servicio del uso predominante
Titulo VIII. Determinaciones Generales de Uso  Actividad:
- Uso genérico: Equipamiento y servicios
- Uso Pormenocrizado: Sanitario
- Categorias:
o S-1: Hospitales, Clinicas y Policlinicas
Aparcamiento: Se reservara 1 plaza de aparcamiento por cada 3
camas en la categoria S-1, y en cuaiquier caso no menos de 1.5 plazas
por cada 100 m2 construidos. En S-1 las plazas de aparcamiento y la
carga y descarga estaran preferentemente en el interior de la reserva

sanitaria.
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NOTA: La dotacidén de aparcamientos debera cumplir asimismo la Ordenanza
General de Aparcamientos aprobada por el Ayuntamiento de Méstoles en fecha

15 de abril de 2011 (BOCM 4 junio 2011).

Condicionantes acusticos
La mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico “Equipamientos y Servicios”
que quedan autorizados en el ambito con la aprobacion del presente Plan
Especial, estan clasificados por la legislacion acustica con sensibilidad acustica
mayor a la existente en la actualidad en el poligono industrial. Por ello, se debera
tener en cuenta la necesidad de proteccidon acustica de las areas destinadas a
los citados usos del suelo, mediante la incorporacién de las medidas preventivas
y/o correctoras correspondientes, con el objeto de que se cumplan los valores
objetivo y limite establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las
edificaciones.
En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos
de calidad acustica aplicables de acuerdo con el anexo |l del Real Decreto
67/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.
Se stableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dB(A) los valores
objetivos aplicables a cada una de las areas implicadas.
De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en areas
urbanizadas existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones
stin das a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales,
se superen los valores limite (valores de los indices de inmision de ruido y de
vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo lI) se
les aplicard como el objetivo de calidad acustica alcanzar los valores de los
indices de inmision de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en
las tablas B y C, del anexo .
Se deberan cumplir los valores de aislamiento minimo que establece el Cédigo

Técnico de la Edificacién en su documento basico de proteccion frente al ruido

DB-HR.
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13. ADECUACION DE LAS PROPUESTAS
DE IMPLANTACION DE LOS NUEVOS
USOS

Como ya se ha explicado anteriormente, la parcela objeto del presente Plan
Especial se encuentra actualmente construida. No existe, en el momento de
redaccion de este documento, propuesta concreta de implantacién de actividad
en la parcela. El sentido de este Plan Especial es facilitar y agilizar la posible
implantacion de usos terciarios en la parcela. Con la aprobacion de este Plan
Especial quedan autorizados en la parcela todos los usos contemplados en las
“Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo” contenidas en las
“Determinaciones No Transitorias” de la Ordenanza ZU-AE-4 del Plan General de

Moéstoles.

h

3

\'\ﬁste Plan Especial define una Ordenanza, de aplicacion sobre el ambito de
Eé}plicaci()n del mismo. Dicha Ordenanza, ya definida en el articulo anterior,
desarrolla la Ordenanza ZU-AE-4 para este ambito, incluyendo los usos
mencionados como ya permitidos, si bien en ningun caso contraviene o contradice
dicha Ordenanza ZU-AE-4 ni el resto de estipulaciones del Plan Genera de

Ordenacion Urbana de Mostoles.

SUPERFICIES EDIFICABLES PARA LOS USOS QUE QUEDAN
AUTORIZADOS CON LA APROBACION DEL PLAN ESPECIAL:

- SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL: 12928.22
m2

- SUPERFICIE INICIAL DE PARCELA (antes de cesiones): 12928.22 m2

- SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUALMENTE EN EL AMBITO: 4371.71
m2
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Usos predominantes: Edificabilidad:  Superficie Superficie edificada

edificable en la parcela:
Lucrativa:
- Del uso genérico
“Productivo”:
e Industrial talleres y 0.60 m2/m2  7756.93 m2 4371.71 m2
almacenes
¢ Terciario productivo 0.60 m2/m2 7756.93 m2 4371.71 m2
industrial

Usos compatibles en edificio Edificabilidad:  Superficie Superficie edificada

exclusivo que quedan edificable en la parcela:
autorizados por el presente Lucrativa:
Plan Especial:

- Del uso genérico 4371.71 m2
“Abastecimiento y Por tanto, la
Consumo”: implantacion de este
e Hosteleria y ocio 0.3207 m2/m2  4262.43 m2  uso exclusivo en la

parcela requeriria
reducir la superficie
construida en la

parcela
-, Del uso genérico
“Productivo”:
e Terciario productivo 0.60 m2/m2  7756.93 m2 4371.71 m2
y de servicios
e Comercial industrial 0.4724 m2/m2 6107.29 m2 4371.71 m2
- Del uso genérico
“Equipamientos”:
e Deportivo Todos segun  Todos segln 437171 m2
e Docente Ordenanza Ordenanza
¢ Servicios ZU-D perono ZU-D pero no
Administrativos superior a superior a

0.60 m2/m2  7756.93 m2

64

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Méostoles (Madrid 28935)



Nota 1: El uso genérico “Equipamiento y Servicios” esta regulado por la
Ordenanza ZU-D del P.G.0.U. y la edificabilidad para estos usos queda remitida
a la establecida por dicha Ordenanza, si bien no sera en ningln caso superior a
la genérica de la Ordenanza (0.60 m2/mz2).

Nota 2: Se estara a lo dispuesto por el articulo 111.3.4 de las Normas Urbanisticas
Generales del P.G.0.U. sobre medicion de la superficie computable a efectos de
edificabilidad por ser esta una determinacion estructurante.

Nota 3: En caso de establecerse en la parcela como uso exclusivo el uso
Restaurante (Hosteleria y Ocio), debera reducirse la superficie edificada en la
parcela de modo que no se supere la superficie maxima edificable conforme a
los porcentajes de edificabilidad previstos en el punto 2.2 de la Ordenanza ZU-
AE-4. Para el resto de los usos autorizados, incluido el uso genérico
predominante, la superficie construida actualmente en la parcela es inferior a la
superficie maxima edificable.

Nota 4: No ha aumento de edificabilidad res ecto de la vi ente Ordenanza ZU-
AE-4 en nin uno de los usos com atibles ue se autorizan mediante este Plan
Es ecial.

FICHA URBANISTICA COMPARADA ENTRE ORDENANZA Z -AE-4 DEL
P.G.0.U. (vigente), Y ORDENANZA DE APLICACION PARA EL AMBITO
DEL PLAN ESPECIAL (nueva)

- AMBITO: Antigua Carretera de Extremadura n° 79 (N-V) (Subparcela A)
(Mostoles)

- PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE EL AMBITO: Ordenanza ZU-AE-4,
del P.G.0.U. de Méstoles (Abril 2009).

Condiciones Nueva Ordenanza de aplicacion en
relativas a, Ordenanza ZU-AE-4: Antigua Carretera de Extremadura n°
79 (N-V) (Subparcela A):

Alineaciones: Las fijadas en el Plan Especial Las fijadas en el Plan Especial
recogiendo las indicaciones de las recogiendo las indicaciones de las
fichas de ordenacién fichas de ordenacién y definiendo las

cesiones marcadas por el P.G.0.U.
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Altura
maxima:

Edificabilidad:

en
minimo:

Minipo ‘gonos:

M ltiem resas
on:
Parcela
minima:
Retranqueos:

Usos
permitidos:

12 m, exceptuando los elementos del
sistema productivo que requieran
mayor altura para su funcionamiento
0.60 m2/m2 aplicado sobre la parcela
inicial. Para los usos autorizados en
edificio exclusivo, la edificabilidad se
deduce de la aplicacién de los
coeficientes de homogeinizacién del
Area Homogénea 15.4

10 m.

Se admiten en parcelas de mas de
10000 m2 con las condiciones
especificadas en ZU-AE-1

Se admite con ciertas condiciones
70%

800 m2

5 m a via publica
3 m al resto de linderos

Uso genérico: Productivo

Usos pormenorizados (previo Plan
Especial):

- Predominante:
Industrial talleres y almacenes

Terciario productivo industrial

- Compatibles en edificio exclusivo:

66

12 m, exceptuando los elementos del
sistema productivo que requieran
mayor altura para su funcionamiento
0.60 m2/m2 aplicado sobre la parcela
inicial. Para los usos autorizados en
edificio exclusivo, la edificabilidad se
deduce de la aplicacién de los
coeficientes de homogeinizacion del
Area Homogénea 15.4, quedando del
siguiente modo:
- Del uso genérico
“Abastecimiento y Consumo”:
o Hosteleria y ocio: 0.3297
m2/m2
- Del uso genérico “Productivo™:
e Terciario Productivo y de
Servicios: 0.60 m2/m2
e Comercial Industrial: 0.4724
m2/m2
- Del uso genérico “Equipamiento
y Servicios”: se regula por
Ordenanza especifica ZU-D
con maximo de 0.60 m2/m2

10 m.

Se admiten en parcelas de mas de
10000 m2 con las condiciones
especificadas en ZU-AE-1

Se admite con las mismas condiciones
70%

800 m2

5 m a via publica

3 m al resto de linderos

Los mismos que permite [a Ordenanza
ZU-AE-4 en las Disposiciones No
Transitorias, pero que, mediante este
Plan Especial, quedan ya autorizados
todos elios, tanto los usos compatibles
en edificio exclusivo como los usos
compatibles compartidos
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- Del uso genérico Abastecimiento
y Consumo):
o Restaurante
- Del uso genérico Productivo:
o Terciario productivo y de
servicios excepto PT-1
o Comercio industrial
o Abastecimiento de
combustibles (previa
autorizacién de la Comision
de Gobierno Municipal)
- Del uso genérico Equipamientos:
o Deportivo: gimnasio, pistas
deportivas lidicas
o Docente: centros de
investigacion, ensefianzas de
formacién profesional
relacionadas con la actividad
del poligono. Centros y
talleres de formacion, centros
\ & de ensayos musicales,
estudios de grabacién y
similares.
o Servicios Administrativos:
oficinas de la Administracion,
bomberos y mataderos

; i - Del uso genérico Red Viaria:
i ‘ aparcamientos
N - Del uso genérice Infraestructuras:

servicios urbanos, centros de
transformacion, subestaciones

- Ademas se definen en la ordenanza
diversos usos compatibles
compartidos

Nota 1: No hay aumento de edificabilidad respecto de la vigente Ordenanza ZU-
AE-4 en ninguno de los usos compatibles que se autorizan mediante este Plan
Especial.

Nota 2: Las edificaciones existentes en la parcela cumplen las condiciones
urbanisticas de la Nueva Ordenanza de Aplicacién pero también las de la
Ordenanza ZU-AE-4. Solo en caso de establecerse como uso exclusivo el uso
Restaurante (Hosteleria y Ocio), debera reducirse la superficie edificada en la
parcela de modo que no se supere la superficie maxima edificable. Para el resto
de los usos autorizados, incluido el uso genérico predominante, la superficie
construida actualmente en la parcela es inferior a la superficie maxima edificable.
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14. CONSECUENCIAS SOCIALES Y
URBANAS DE LA IMPLANTACION DE LOS

NUEVOS USOS

La parcela objeto de este Plan Especial se encuentra al borde de la Antigua
Carretera Nacional N-V, a la salida de Méstoles hacia Navalcarnero, y esta
incluida por el P.G.O.U. dentro del Area Homogénea 15.4, que abarca un conjunto
de industrias dispersas que se encuentran ubicadas en el entorno de los ambitos
de suelo urbanizable sectorizado previstos (en este caso en concreto entre el
Sector R1 (residencial) y el P5 (terciario productivo)). No se trata de poligonos
industriales sino de parcelas industriales consolidadas pero aisladas o en
pequefias agrupaciones de varias. Es importante entender que en los afos 60

Ostoles vive un primer periodo de gran expansién inmobiliaria, en muchos casos
de ordenada y especulativa. En muy pocos afios la ciudad crece
con ‘derablemente, especialmente como ciudad residencial o dormitorio. Es en
este omento cuando aparecen los primeros poligonos industriales y muchas de
estas industrias mas dispersas a las afueras de la ciudad. En las décadas
siguie tes, debido al enorme desarrollo y crecimiento de la ciudad, la trama
u ana residencial alcanza el borde de los aquelios primeros poligonos y en
algunos casos, como en Arroyomolinos, los engulle. En el caso del ambito que
nos ocupa y de otros similares, las areas residenciales no han llegado a
absorberlos, y este sigue estando por tanto en una posicién limitrofe con el
Méstoles residencial, pero ha quedado sumergido en medio de los nuevos
desarrollos urbanisticos previstos por el Plan General y al borde de la ampliacién
de la Avenida de Portugal (sobre lo que era la antigua carretera nacional), y via
vertebradora de la ciudad. Esta circunstancia cambia radicalmente el contexto en
el que se ubica la parcela respecto de su contexto original. El uso agricola y
ganadero del entorno de la parcela va a dejar paso a los usos meramente

urbanos, a caballo entre una zona de expansién residencial de la ciudad (poligono
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R1) y una nueva area terciaria productiva destinada a industria moderna,
comercio industrial, ocio, etc, por lo que la actividad agropecuaria que siempre ha
tenido la parcela deja de tener sentido. En este contexto, y como esta ocurriendo
de forma progresiva en toda la ciudad, los usos industriales y puramente
productivos se trasladan a localizaciones mas alejadas del nucleo urbano,
dejando sitio a nuevos usos menos industriales y mas terciarios, y por supuesto
mejor relacionados con la trama urbana residencial. Es muy importante el hecho
de que se trata de una parcela perteneciente a una pequefia agrupacion de
parcelas industriales situadas justo a la salida del Méstoles actual y al borde de la
Avenida de Portugal, una importante via de acceso y salida de la ciudad, que la
traviesa de noreste a suroeste, y que va a ser ampliada como boulevard con
amplias acera peatonales, areas ajardinadas y fuerte capacidad de trafico rodado

hasta mas alla de la parcela que nos ocupa.

La pequefia agrupacién industrial en que se emplaza la parcela objeto del

presente Plan Especial estd muy consolidada, con todas las parcelas edificadas,
la mayoria de las cuales aln conserva un uso industrial, pero con alguna
excepcion, ya que ya existe desde hace tiempo un restaurante en la parcela
' lindante a la nuestra con una fuerte capacidad atractora, lo que demuestra la
i{ i~ tendencia a la sustitucion de la actividad productiva primitiva por actividades

i terciarias.

El modelo territorial que define el Plan General de Ordenacién Urbana de
Méstoles sefiala la intencién de ir paulatinamente trasladando las industrias
existentes en la trama urbana o préximas a ella, tanto las dispersas y aisladas
como las ubicadas en poligonos industriales, a localizaciones méas adecuadas
tratando de mantener las actividades y los puestos de trabajo, a la vez que se da
paso a la implantacion de usos terciarios de distintos tipos en las viejas
ubicaciones industriales. En el caso concreto de la zona que nos ocupa, la propia
ordenanza zonal que le es de aplicacion (ZU-AE-4) establece la necesidad de
redactar un Plan Especial de Mejora Urbana para regularizar las obligaciones de
cesion de suelo para la ampliacion de la Avenida de Portugal y la contribucion a

R
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los gastos de urbanizacion, a partir del cual es posible la implantacidn de ciertas
actividades de uso terciario que quedan autorizadas en esa voluntad de
modernizar el uso de la ciudad, mixtificar usos, y progresivamente ir sacando los
usos industriales y acomodandolos en emplazamientos con mejores
infraestructuras, descargando el nucleo urbano y sus crecimientos de los
inconvenientes derivados de la presencia de areas industriales envejecidas y
demasiado proximas a la trama residencial, eso si, de modo que no suponga
cierre de actividades ni impactos negativos en el entorno. El proceso urbanistico
de terciarizar espacios industriales es actualmente frecuente y su éxito esta

probado en numerosas experiencias dentro y fuera de la Comunidad de Madrid.

Si bien el ambito de este Plan Especial, a dia de hoy es practicamente adyacente
a la trama residencial pero no esta envuelto por esta, es innegable que existen
multiples impactos negativos derivados de la presencia de industrias demasiado
proximas a areas residenciales densamente pobladas, sobre todo en los
aspectos en que ambos usos se muestran incompatibles. Por tanto, la paulatina
terciarizacion de los usos y la reubicacién de los usos industriales en zonas mas

alejadas de la malla urbana ira produciendo efectos positivos como los siguientes:

- Al ir desapareciendo la presencia y movimiento de vehiculos pesados y de
gran tamario en el interior del municipio ligados al funcionamiento de las
antiguas zonas industriales, y también los procesos de maniobra, carga y
descarga de los mismos en las calles afectadas, el trafico se vera
beneficiado en todo el municipio al descongestionarse de camiones los
itinerarios de llegada y salida de la zona industrial utilizados por estos y las
inmediaciones de esta. Es muy importante tener en cuenta que la parcela
tiene frente y acceso directo a la Avenida de Portugal. Se trata de una via
muy importante de entrada y salida de Mdstoles, con mucho trafico, que
vertebra el municipio de noreste a suroeste y en la que actualmente tienen
que convivir los turismos y vehiculos privados con los vehiculos
industriales. De hecho los camiones que ilegan al municipio, para acceder

a cualquiera de las naves de la agrupacion industrial en la que se ubica
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nuestra parcela, tienen que llegar a la primera rotonda, ya dentro del tejido
urbano residencial para cambiar de sentido, ya que la antigua carretera

nacional no presenta otra solucion de acceso.

En la actualidad la pequefia agrupacion de parcelas industriales a orilla de
la antigua carretera nacional N-V, a la que pertenece nuestra parcela, esta
segregada funcionalmente del casco urbano, primero espacialmente,
porque se encuentra fuera del mismo, aunque el crecimiento de este ha
hecho que la distancia entre ambos sea ya en la actualidad muy pequeia
y segundo funcionalmente, ya que las actividades de la industria tradicional
y agropecuaria son en general incompatibles con la residencia. Sin
embargo el planeamiento de Mostoles prevé el desarrollo de todo el suelo
que separa todavia el nucleo urbano de la ubicacioén de la parcela. Es decir,
la ciudad seguird creciendo en los proximos afios y lo hara
concéntricamente, de acuerdo a lo previsto en el Plan General, y las
pequefias zonas industriales existentes a orilla de la antigua carretera
nacional N-V quedaran embebidas en medio de los nuevos desarrollos y
literalmente al borde de lo que sera la prolongaciéon de la Avenida de
Portugal. La insercion progresiva de actividades terciarias multiples, como
las que aqui se proponen, ird generando lazos funcionales entre la ciudad
y estos suelos antes industriales, evitando el riesgo de que queden como
guetos o islas y permeabilizando y reconectando el entorno, ya que
evidentemente los usos terciarios son mucho mas compatibles con los
usos residenciales que los industriales, generandose incluso
complementariedades y sinergias importantes, a la vez que se favorece la
modernizacion y desarrollo sostenible de estos minipoligonos. De hecho ia
terciarizacion de la zona la hard compatible y en continuidad al futuro
Poligono 5, adyacente al ambito de este Plan Especial, y que va a ser una
nueva zona de usos terciarios y de ocio basicamente. La Avenida de
Portugal se prolongara y ampliara, ain antes de que se desarrollen los
poligonos adyacentes, y ello acercara ostensiblemente estas pequenas

agrupaciones de suelo industrial al nucleo urbano. La inclusién de los usos
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que se proponen como autorizados en la parcela objeto de este Plan
Especial, encaja en esta dinamica urbana y social que ira transformando
esta zona con indudables beneficios para el funcionamiento de la ciudad y
para sus habitantes. La diversificacion de usos en el entorno y la
complementariedad de estos, es muy beneficiosa para la sostenibilidad de
este. Ademas, los efectos de la implantacion de usos terciarios como los
que autoriza este Plan Especial tendra repercusiones beneficiosas en los

suelos sectorizados se iran desarrollando en los préximos afos.

Se sustituyen actividades que emiten y generan residuos contaminantes
(gaseosos, sélidos, liquidos, acusticos) por su propia dinamica productiva,
por actividades limpias, con lo que la implantacion de nuevos usos
terciarios en el area como los que se proponen, es beneficioso para el

ambiente en todos los sentidos.

La acogida de actividades terciarias en este area, y en concreto en la
parcela objeto de este Plan Especial, beneficia la percepcion social sobre
la nueva zona de desarrollo urbano prevista en torno a estas pequefias
agrupaciones industriales. El mantenimiento de actividades puramente
productivas e industriales en ellas se percibe como un aspecto negativo
para la calidad de vida urbana y restaria atractivo a esas nuevas zonas
residenciales. Por el contrario, la terciarizacion de estos pequeios nuicleos
productivos se percibe positivamente por la presencia de un nuevo foco
comercial o terciario en general, ademas de generar y consolidar empleo
en la zona; empleo mixto, variado, de diferentes categorias, niveles de
cualificacién y nivel retributivo, lo que favorece la mixtificacion social y evita

una excesiva homogeneidad y segregacion

Por otro lado, desde el punto de vista econémico, es un hecho que la propia légica

de mercado esta llevando a una creciente interrelaciéon entre sectores y a una

ocupacion mixta de los espacios tradicionalmente industriales. Esta dinamica es

fruto de cambios en la estructura general de la actividad econoémica, donde el
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terciario ha crecido con mucha mas intensidad, tanto en ocupacién laboral como
en demanda de espacio, encontrando sentido y beneficio a nuevas localizaciones
hasta ahora poco apreciadas para estos usos, como los poligonos industriales y
similares. Todo apunta a que esta tendencia se mantendra en el futuro. Por tanto,
la progresiva terciarizacién de estos pequefios nucleos industriales a pie de la
Avenida de Portugal es un elemento econdmicamente dinamizador, tanto a escala

de proximidad, en el entorno mas préximo como a escala de ciudad.

En resumen, la relocalizacién de industrias y actividades productivas situadas en
la pequefia agrupacién industrial en la que se encuentra la parcela objeto de este
Plan Especial y la progresiva terciarizacion de la misma, es claramente positiva
para su integracion y articulacién en la ciudad, dada su posicién respecto a la
prolongacion de la Avenida de Portugal, y especialmente respecto a los nuevos
desarrollos urbanos previstos en la zona. Igualmente es positiva para la
l dinamizacion econoémica y social de la zona, ya que genera procesos urbanos en
T que la vida urbana penetra en estos antiguos espacios productivos

' \ interrelacionandose y mezclandose, y evitando el efecto gueto.

\1‘ \Respecto a la prolongacion de la Avenida de Portugal, cuya urbanizacion esta
i ¢ ‘orevista antes de la de los poligonos R1 y P5, y dado que la parcela presenta
\ ‘ rente a esta via, hay una notable diferencia en la percepcién social y en las

Y\‘;—" propias dindmicas urbanas que se generen, si se imantienen los usos puramente
industriales y/o agropecuarios, o si se terciarizan estas pequefias agrupaciones
de parcelas industriales antiguas. Solo en el segundo caso se lograra hacer de
esta nueva via el paseo urbano vital y transitado que se pretende. Estas
implantaciones terciarias puntuales iran introduciendo movimientos, itinerarios
peatonales y rodados, focos de actividad, antes inexistentes, que cosen la zona a
la vida urbana, a la que se vincula a través de esta nueva prolongacién de la

Avenida de Portugal

En conclusion, consideramos que la insercion de cualquiera de los usos cuya
autorizacion propone este Plan Especial en la localizacion propuesta no solo es
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compatible funcionalmente con los futuros usos residenciales previstos en los
alrededores, y con el objetivo con el que se prolonga la Avenida de Portugal, sino
muy beneficiosa por las complementariedades que genera y por la contribucién
que va a tener a la recuperacion e integracion de la pequefia agrupacion industrial
a la que pertenece para la ciudad y a la recualificacion y revalorizacion econémica

y urbana del entorno en que se encuentra

En cuanto a su compatibilidad con los usos industriales remanentes en el entorno
inmediato, consideramos que ninguno de los usos propuestos supone ningdn tipo
de conflicto, en primer lugar porque el ambito de este Plan Especial tiene frente
directo a la Avenida de Portugal y no a un vial interior, por lo que los flujos
generados por la presencia de la nueva actividad no afectaran en modo alguno al
funcionamiento del resto del minipoligono, y en segundo lugar porque los usos
compatibles previstos por el Plan General para la zona son realmente en todos
los casos usos compatibles con el uso industrial de un modo natural. Ademas, el
dimensionado de la Avenida de Portugal, asi como la obligatoriedad de dotar de

na reserva minima obligatoria de plazas de aparcamiento en el interior de la
p cela en funcion del uso de la misma, garantiza fluidez en el trafico rodado y

pos ilidad de estacionamiento.

Desde el punto de vista socio-laboral, cualquiera de los nuevos usos propuestos
como utorizados por este Plan Especial se implantan sobre una parcela sin
a ~ ‘dad, por lo que su implantacién no sustituye a otra existente sino que

supondra la creacion de puestos de trabajo netos.
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15. ESTUDIO DE TRAFICO

El analisis del trafico en la zona se ha basado en el trabajo sobre los escenarios
Preoperacional y Postoperacional, con los siguientes datos y conclusiones. La
mayor parte de este estudio se basa en los datos que aporta el Estudio de
Movilidad del municipio de Méstoles contenido en el P.G.O.U. El objetivo
principal el Estudio de trafico es la evaluacion de los hipotéticos impactos que la
implantacion de una actividad terciaria de cualquiera de los usos que propone
autorizar este Plan Especial pudiera suponer en la densidad de vehiculos en la
zona, tanto en el sentido de la movilidad como del estacionamiento. En todo
caso, como ya hemos analizado anteriormente, la implantacion de actividades
terciarias en la zona, que sustituyen a las tradicionalmente industriales, siempre
es favorable al trafico, tanto desde un punto de vista acustico como de movilidad,
ya que , al ir desapareciendo la presencia y movimiento de vehiculos pesados y
de gran tamafio en el interior del municipio ligados al funcionamiento industrial,
y con ello los procesos de maniobra, carga y descarga, etc., el trafico se ve muy

beneficiado.

El eje vertebrador del municipio es la Avenida de Portugal, antigua carretera de
Extremadura (N-V), que cruza Moéstoles de Este a Oeste, conectandose con los
dos principales puntos de acceso exterior (enlace con la M-506 y M-50; y enlace

con la A-5 por el Sur). Es por tanto un vial clave.

Desde la época del primer desarrollo y crecimiento de Mdstoles, s  vienen
heredando méas o menos lo mismos problemas respecto al tréfico: alta densidad,
falta de jerarquizacion de la trama viaria, falta de efectividad de la estructura
radioconcéntrica de la trama viaria, accesibilidad complicada desde el centro a
las infraestructuras viarias perimetrales, congestiéon de los accesos a la ciudad,
falta de plazas de aparcamiento muy especialmente en las zonas residenciales
y el centro, el ferrocarril sigue constituyendo una barrera fisica y viaria

importante, existen muchas barreras que seccionan el tejido urbano impidiendo
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la continuidad de los itinerarios y la conectividad entre las distintas partes de la
ciudad.

La Avenida de Portugal es una de las vias de mayor intensidad de trafico,
alcanzando, en el tramo que nos ocupa (salida por el suroeste hacia la A-5), un
IMD de 29986 vehiculos/dia (hay que tener en cuenta que el Estudio de
Movilidad se llev6 a cabo en 2005, por lo que se puede inferir que nos niveles de

trafico han crecido desde entonces)

s IMD= 42.259
/"f Zn X ‘ %
bR BT ,}4“‘ IMD= 32.737 - .
YT pe ‘

~—
o =

-

-

- IMD= 21.901

| D= 23141

‘?‘.7;1

- TRAFICO ACTUAL Y PREVISTO.

Trafico en la situacién actual:

El ambito del Plan Especial sélo estd afectado por la Avenida de Portugal

(antigua Carretera de Extremadura N-V).
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Para estimar los datos de trafico de las calles, se han considerado los
datos del estudio de movilidad incluidos en el Plan General de Méstoles. Como
el estudio de movilidad se realizé en el afio 2005 se ha considerado oportuno
aumentar proporcionalmente el trafico introducido en el modelo acustico.

El trafico se ha aumentado en la proporcién que se indica en la “Orden
FOM/3317/2010 de 17 de diciembre por la que se aprueba la Instruccion sobre
las medidas especificas para la mejora de la eficiencia en la ejecucion de las
obras publicas de infraestructuras ferroviarias, carreteras y aeropuertos del
Ministerio de Fomento”. Para el caso que nos ocupa se ha considerado un
aumento acumulativo del 1.08% hasta 2012, 1.12% entre 2012 y 2016 y un
1.44% a partir de 2017.

Caneteralfiaviciosa (- e QS?% S M-856 (VILLAVICIOSA)  49.787 1%

~ ‘X Av. Portugal M-506 F.J. SAUQUILLO 42,269 5%

;f{éi?é \\ Carretera de Fuenlabratia M-506 AV. ALCORCON 39,676 7%
Ny

""Y , \\ Av. Portugal A.C. PRIETO AV. ONU 32.875 10%

\ ‘5“} ‘\“ Camino de Mostoles M-506 CENTRO MOSTOLES ~ 31.810 4%

x:‘ Av. Portugal AVDA. CONSTITUCION  AVDR, CARRO 31.706 6%

‘e 1 Av. Portugal # A-6 AV.EXTREMADURA 29986 | 6%

Conestn Gla, Jaziines - A6 GTA JAZMINES ~ 29.256 8%

En la imagen anterior se recoge el IMD que se asigna a la Avenida de Portugal

justo delante del ambito a estudio, asi como el porcentaje de vehiculos pesados.

La siguiente tabla muestra la IMD considerando el aumento del tréfico hasta el

afio 2022:

2005: 29986

2006: 30310
S0
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2007: 30637
2008: 30968
2009: 31303
2010: 31641
2011: 31982
2012: 23328
2013: 32690
2014: 33056
2015: 33426
2016: 33800
2017: 34287
2018: 34781
2019: 35282
2020: 35790
2021: 36305
2022: 36828 (vehiculos/dia)

INCREMENTO DE TRAFICO CONSIDERADO PARA ANO 2022

% VEHICULOS VELOCIDAD MAXIMA
CALLE IMD
PESADOS (km/h)
Ave ‘da de Portu al 36828 8 50

A partir de estos datos se procede a calcular las IMH (intensidad media horaria,

pre ado en numero de vehiculos/hora) de cada periodo teniendo en cuenta,
que para el periodo dia y noche se calculara dividiendo su correspondiente IMD
entre el numero de horas que comprende el periodo completo (16h para el
periodo diurno y 8 horas para el periodo nocturno), conforme a los siguientes

algoritmos de calculo:

IMH dia (periodo diurno) = IMD*0,85/16
IMH noche (periodo noche) = IMD*0,15/8

&1
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Siguiendo estos criterios, en la siguiente tabla quedan reflejados los datos de

trafico especificos que se asignaron.

IMH CONSIDERADO ACTUAL

IMH %
IMH DIA v VELOCIDAD
CALLE NOCHE  VEHICULOS .
Veh/h MAXIMA (km/h)
Veh/h PESADOS
Avenida de Portu al 1956 691 8 50

5.2, Tréafico en la situacién postoperacional:

Situacion osto eracional 1:

En esta situacion se considera la implantacién de una actividad terciaria de las
autorizadas en la parcela, previo a la nueva urbanizaciéon de la Avenida de
Portugal y de los viarios de los nuevos desarrollos circundantes.

Para estimar el nimero de vehiculos que se afiaden a la circulacién de la
Avenida de Portugal debido a la actividad implantada en la parcela a estudio, se
ha recurrido al Anexo 1 del Decreto 344/2006, de 19 de septiembre, de
Regulaciéon de los Estudios de Evaluacion de la Movilidad Generada de la
eneralitat de Catalunya, unica referencia legal al respecto, aunque no sea de
plicacion en este caso. Existe la opinién generalizada de que los estandares de
ste Decreto catalan son demasiado elevados, y de que un dimensionado mas
ajustado a la realidad seria tomar el 70% de este estandar.
De entre los usos que quedan autorizados en el ambito del * lan Especial a la
aprobacion del mismo, el que mas viajes genera es el Uso Equipamiento, con 20
viajes al dia por cada 100 m2 construidos de dicho uso, seguido por el Uso de
Oficinas con 14 viajes al dia por cada 100 m2 construidos de dicho uso (uso
industrial 5 viajes por cada 100 m2). Si tomamos el 70% del esténdar catalan
para el uso Equipamiento, obtendremos una cifra de 14 viajes por cada 100 m2
y dia. Y si tomamos el 70% del estandar catalan para el uso Industrial,

obtendremos una cifra de 3.5 viajes por cada 100 m2 y dia.
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Por lo tanto, el aumento del trafico derivado del cambio de una actividad industrial
en la parcela por una actividad terciaria (equipamiento privado) seria de 10.50

viajes por dia y por cada 100 m2 construidos.

Para uso de equipamientos, la superficie construida maxima permitida en la
parcela (en el caso mas desfavorable) son 12928.22 m2 x 0.6 m2/m2 = 7756.93

m2

Por consiguiente, el aumento en el nimero de viajes generados por dia debido

al cambio de actividad seria:
7756.93 m2 x 10.50 viajes/dia / 100 m2/m2 = 814 viajes/dia

Para calcular las IMH (intensidad media horaria, expresado en nimero de

vehiculos/hora) de cada periodo teniendo en cuenta, haremos el mismo calculo

que en la Situacion Preoperacional:

IMH dia (periodo diurno) = IMD*0,85/16
| H noche (periodo noche) = IMD*0,15/8

Siguiendo estos criterios, en las siguientes tablas quedan reflejados los datos de

trafico especificos asignados.

ESTIMACION DE TRAFICO. SITUACION POSTOPERACIONAL

% VEHICULOS VELOCIDAD MAXIMA
CALLE IMD
PESADOS (km/h)
Avenida de Portu al 37642 8 50

IMH CONSIDERADO ACTUAL

IMH e
IMH DIA - VELOCIDAD
CALLE NOCHE  VEHICULOS )
Veh/h MAXIMA (km/h)
Vehth PESADOS
Avenida de Portu al 2000 706 8 50
83
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Teniendo en cuenta que la Avenida de Portugal es el principal eje vertebrador
del trafico de Moéstoles, y que en esta zona se trata de la via de salida de la
ciudad hacia la M-50 y la A-V, y con la carga de trafico que soporta a diario,
vemos que es practicamente irrelevante la aportacion al trafico de la via que se
produzca en funcion del uso terciario que se pueda implantar en la parcela a
partir de la aprcbacion del presente Plan Especial (inferior a un 2%), y que este
aumento no afecta al nivel de servicio del vial. Lo que si es relevante es la mejora
que pueda provocar la reduccién o eliminacion de trafico de vehiculos pesados
al sustituirse la actividad industrial o agropecuaria en la parcela por una actividad
terciaria, especialmente en la velocidad media, e incluso en el estado de

conservacion del firme.

En la actualidad, y teniendo en cuenta los datos del Estudio de Movilidad del
P.G.0.U., la Avenida de Portugal en el tramo que pasa por delante del ambito
de! Plan Especial presenta un nivel de servicio de saturacién (95-100%), lo cual
se explica porque es un eje fundamental de reparto de traficos del municipio. Por
tanto el flujo de trafico debido a la actividad que pueda implantarse en la parcela
es irrelevante en relacion al total. Esto es debido a que los accesos no se realizan
desde un vial interior o de servicio, sino desde un vial que realmente estructura

gran parte del trafico del municipio como es la Avenida de * ortugal.
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‘tuacién osto eracional 2:

En esta situacién postoperacional, con un desarrollo previsto en el municipio de
mas de 15000 viviendas y el aumento poblacional que esto supone, se prevé
tambicn la creacion de un nuevo viario que pueda absorber correctamente el

fic- generado. La ampliacién de la Avenida de Portugal cobra sentido en este
contexto, pero teniendo en cuenta que la nueva estructura viaria que articulara
los nuevos desarrollos descarga esta via y reparte mas equilibradamente los
flujos de la ciudad, ya que no seria posible los crecimientos de la zona sin una

correcta articulacion de los flujos de trafico mediante nuevos viales

estructurantes.

Se prevé la creacion de una red mallada de nuevos viales perpendiculares a la

avenida de Portugal que permita una adecuada redistribucién. No obstante, la
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Avenida de Portugal seguira siendo clave en la entrada y la salida del municipio

por el suroeste, si bien con mayor capacidad debido a su nuevo dimensionado.

En este supuesto consideramos dos hipétesis, de acuerdo a lo que plantea el
Estudio de Movilidad del P.G.O.U

Hi otesis 1

En un primer supuesto consideramos el vial en un contexto en que se han
desarrollado los poligonos adyacentes con sus correspondientes viales, pero no
se ha ejecutado la nueva salida a la A-V por el Noroeste. En esta situacion vemos
que a pesar de la existencia de toda una nueva malla viaria que estructura los
nuevos desarrollos, la Avenida de Portugal, ya ampliada, sigue estando en un
nivel de servicio muy alto e incluso de saturacion (entre 96 y 100%) en la zona
de salida a la A-5, si bien, frente a nuestra parcela el nivel de servicio desciende
hasta el 50% aproximadamente gracias a los viales concéntricos de reparto de

los nuevos desarrollos.
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\
No s ‘ dispone de datos para estimar el IMD del vial en esta situacion;
unican ente los graficos de nivel de servicio del vial que se incluyen en la
d 1zacidon del Estudio de Movilidad. Por tanto, podemos hacer una
extrapolacion considerando que si la capacidad de la Avenida de Portugal se va
a doblar al pasar de uno a dos carriles por sentido, y a la vez el nivel de servicio
va a pasar en esta hipétesis del 100% al 50%, por lo que cabe inferir que el IMD

de la Avenida de Portugal en este supuesto sera similar a la actual, es decir,

37642 vehiculos/dia.

Hemos estimado el nimero de vehiculos que se afiaden a la circulacién de la
Avenida de Portugal debido a la actividad implantada en la parcela a estudio del

mismo modo que hemos hecho en la Situacion Postoperacional 1. Por tanto,
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igual que ocurria en la Situacién Preoperacional 1, cabe deducir que el flujo de
trafico debido a la actividad que pueda implantarse en la parcela (uso terciario
en sustitucién del uso industrial) es irrelevante en relacién al total (el aumento de
trafico no llega al 2% en el caso mas desfavorable). Por lo tanto, el cambio de
uso de industrial a terciario no afecta al nivel de servicio del vial, que tendra
capacidad mas que suficiente para absorberlo. Sin embargo, si consideramos
relevante que el cambio de un uso industrial a un uso terciario reducira la
cantidad de vehiculos pesados en la zona, lo que puede mejorar la velocidad

media de circulacion, el estado de conservacion del firme, etc.

Hi étesis 2:

En este caso, no solo consideramos el vial en un contexto en que se han
desarrollado los poligonos adyacentes con sus correspondientes viales, sino
también que si se ha ejecutado la nueva salida a la A-V por el Noroeste.

En esta situacién vemos que todo el trafico del municipio se equilibra mas y la
Avenida de Portugal se descarga de trafico de entrada y salida, presentando
unos niveles de servicio mas holgados (en torno a 40%). Por tanto, y
considerando el mismo aporte de vehiculos debido a la actividad terciaria a
‘mplantar en la parcela que hemos considerado en las hipotesis anteriores,
ambién en este caso el flujo de trafico debido a la actividad que pueda
implantarse en la parcela es irrelevante en relacion al total y no va a afectar al
nivel de servicio del vial, que tendrd capacidad mas que suficiente para
absorberlo. Sin embargo, como en la hipotesis anterior, si consideramos
relevante que el cambio de un uso industrial a un uso terciario reducira la
cantidad de vehiculcs pesados en la zona, lo que puede mejorar la velocidad

media de circulacion, el estado de conservacion del firme, etc.
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E conclusién, el cambio de uso industrial/productivo a uso terciario en la
parcela objeto de este Plan Especial no tiene repercusion en la capacidad
del vial Avenida de Portugal, cuyo nivel de servicio no cambia por el cambio
de uso de la parcela en ninguna de las situaciones postoperacionales
planteadas, ya que el aumento de trafico es minimo en relacién con el
caudal de trafico que soporta esta via independientemente del uso de
nuestra parcela. Sin embargo se considera beneficiosa toda reduccion de

trafico de vehiculos pesados en la via, y la terciarizacién de los usos de la
parcela contribuye a ello.
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Este Plan Especial se redacta, no solo para autorizar en su ambito usos

terciarios que puedan sustituir al uso industrial, sino también para preparar

urbanisticamente la parcela para la prolongacién de la Avda. de Portugal

reurbanizando y ampliando la antigua carretera, de acuerdo a lo previsto

en el Plan General. Por tanto, tanto el desarrollo de los sectores

circundantes, como dicha reurbanizacion de la antigua carretera nacional,

seran un hecho en el futuro, que descongestionara la carretera, que pasara

de un carril por sentido a dos carriles por sentido segun lo previsto.

Incidencia antes de la ampliacion de la Avda. Portugal: minima
incidencia en un vial con alto grado de congestion. Uso terciario
vesus uso industrial: aumenta insignficantemente el trafico de
turismos en la antigua carretera pero se evita el trafico de vehiculos
lentos y pesados. El nimero de vehiculos debidos a una nueva
actividad terciaria es irrelevante en relacion con el IMD actual.
Incidencia tras la ampliacién de la Avda. Portugal: la capacidad de la
via se duplica (con dos carriles por sentido) y por tanto el nivel de
servicio disminuye significativamente, por lo que el irrelevante
aumento del IMD debido a una nueva actividad terciaria no tiene
incidencia en el nivel de servicio de la nueva via.

Incidencia tras la ampliacién de la Avda. Portugal + nuevas viviendas
debidas al desarrollo de nuevos sectores residenciales aledafios:
Igualmente la aportacion de vehiculos por una nueva actividad
terciaria en lugar de una actividad industrial es obviamente
irrelevante en comparacion con el aumento del trafico en la zona
debido al gran aumento del nimero de vivienda en la zona y de
actividad en general, pero a cambio, la urbanizacién de dichos
sectores implica la construccion de los nuevos accesos previstos
por el Plan General y el mallado del nuevo viario que equilibra la

circulacién en la zona y descarga el viario de todo el municipio.
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APARCAMIENTO

El otro gran aspecto que hay que tratar al hablar de trafico en el municipio de
Mostoles es el del aparcamiento. La ciudad adolece tradicionalmente de una
escasez de plazas de aparcamiento, especialmente en el centro, que aparte de
ser un problema en si mismo dificulta ademas la movilidad debido a la gran
cantidad de vehiculos circulando en busca de aparcamiento, vehiculos en doble

fila o inadecuadamente estacionados, etc.

El estudio de necesidades de plazas de aparcamiento se ha realizado para un

uso comercial por considerarse el mas desfavorable de los propuestos por el

Plan Especial.

El siguiente calculo se ha realizado en base al método “Criterios para la

estimacién del trafico en hora punta” de la Diputacioén Foral de Vizcaya.

stimacién de vehiculos atraidos por el nuevo uso:
H mos considerado que el uso que mas demanda punta de plazas de
apa amiento va a suponer entre los usos autorizados por este Plan Especial es
el Co\Percial (comercial industrial en este caso).

%

!
Hemos visto en el apartado anterior que el uso Equipamiento puede suponer un
e 14 viajes diarios por cada 100 m2 construidos. Si consideramos un

establecimiento que agote la edificabilidad de la parcela (caso méas desfavorable)

tendremos:

12928.22 m2 x 0.6 m2/m2 = 7756.93 m2 construidos
7756.93 m2 x 14 viajes dia /100 m2 = 1086

Tendriamos 1086 viajes al dia de media en el escenario mas desfavorable.
Extrapolando esa media a una semana, tendriamos 7602 viajes a la semana. Si

suponemos que se trata de viajes de ida y vuelta por visitas al establecimiento,
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podemos inferir que cada dos viajes implica un vehiculo que debe estacionar
mientras hace uso de la instalacién. Por tanto tendriamos 3801 vehiculos a la

semana.

Podemos estimar que no todos los dias tendran la misma afluencia de publico y
que, de acuerdo a estudios realizados para establecimientos comerciales, el dia
punta es el sabado, dia en que se produce el 20% del trafico semanal. Asi pues,

el establecimiento atraera 760 coches en n sabado medio.

Dentro del sabado, la hora punta se produce de 12:00 a 13:00 horas, con un 10%
del trafico diario, por lo que en la hora punta del sabado accederan 76 coches (el
viernes por la tarde entre 18:00 y 19:00 es otra hera punta con una afluencia

similar a la del sabado por la mafiana).

Si consideramos una duracion media del tiempo de visita al establecimiento de
40 minutos (0.666 horas), la necesidad de plazas de aparcamiento en la hora
punta del sabado seria:
0.666 x 76 = 51 plazas

Comprobamos que esta demanda punta de plazas de aparcamiento es inferior a
la dotacion minima obligatoria que exige la Ordenanza del Plan Especial en

correspondencia con el P.G.O.U.

Si tomamos la dotacién minima de 1.5 plazas por cada 100 m2 construidos, y
consideramos una superficie maxima construida de 7756.93 m2 en la parcela
(0.6 m2/m2), obtenemos una dotacion minima obligatoria de plazas de
aparcamiento dentro de la parcela de 116 plazas, en todo caso superior a las 51

que serian necesarias en base al calculo de necesidades anterior.

Por tanto, en base al céalculo efectuado para el caso mas desfavorable, la
demanda de plazas de aparcamiento que la implantacién de alguna de las

actividades terciarias que este Plan Especial autoriza en la parcela de referencia,
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queda sobradamente cubierta por la dotacion minima obligatoria que exige la
Ordenanza del Plan Especial y el P.G.O.U. de Mostoles, por lo que dicha
terciarizacién no va a implicar impacto negativo alguno sobre las condiciones de

estacionamiento en la zona.

16. ESTUDIO ACUSTICO

EVALUACION DE LOS NIVELES SONOROS AMBIENTALES EN EL
ENTORNO DEL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

1.- OBJETO DEL ESTUDIO.
El presente estudio acustico se realiza para determinar la existencia y
rado de contaminacién acustica que incidiréd sobre las personas y el medio
a biente en el entorno de la parcela ubicada en Antigua Carretera de
Ext madura (N-V) n° 79 (Subparcela A) del municipio de Moéstoles, en la que,
medi nte este Plan Especial, se autoriza la implantacién de actividad de uso
tercia io en sustitucion del uso productivo original. Para cumplir con los valores
limite, establecidos por la legislacion vigente, se estimara la necesidad o no de
a '~ armedidas correctoras que garanticen adecuados niveles de ruido segtn el
area acustica a la que pertenezcan.

Para la realizacion de este estudio se han tenido en cuenta las
indicaciones reflejadas en la Guia Metodolégica para la realizacién de los
Estudios Acusticos requeridos por la Comunidad de Madrid, asi como las
reflejadas en el Real Decreto 1367/2007.

2.- LOCALIZACION DEL AMBITO DE ESTUDIO Y ENTORNO
El ambito geografico del Estudio de Aclstico se encuentra situado en el

municipio de Moéstoles. El ambito objeto del presente Plan Especial se limita la
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parcela ubicada en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela

A), ahora llamada Avenida de Portugal.

La parcela presenta frente solo a la Avenida de Portugal, que esta previsto que
sea ampliada y urbanizada en este tramo, en prolongacion del tramo de la

avenida ya existente que viene del nucleo urbano.

Se trata de una pequefa agrupacion de parcelas industriales consolidadas,
todas ellas construidas, situadas a las afueras del nucleo urbano, en una zona
que quedara envuelta por los nuevos desarrollos urbanos que preve el Plan

General de Méstoles.

\ Actualmente no hay actividad en la parcela y sus edificaciones, si bien
l/\ \\.\‘)u‘ anteriormente tenia un uso agropecuario.
g
r‘-_‘ .“. t;;z\
= -, N .- . . . .
" \W % % Las parcelas colindantes que también forman parte de la misma agrupacion a
N ) -
L - . 3 ] 4 ’ . -
\\ ; N \'nodo de minipoligono mantienen en su mayoria un uso industrial (en ¢ ncreto

. & » .
\.\ : " <§a5| todos son talleres) a excepcidén de un restaurante.
X 1 :

4
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.- ALCANCE DEL ESTUDIO ACUSTICO.

El alcance de este estudio comprendera el cumplimiento de la legislacion estatal,

autondmica y local. Los valores calculados han sido obtenidos tomando como

refere cia los siguientes documentos normativos:

DIRECTIVA EUROPEA 2002/49/EC “Assessment and management of
environmental noise”.

> NMPB-Routes-96: bruit des infrastructures routiéres. Guide du bruit des
transports terrestres, fascicule prévision des niveaux sonores, CETUR
1980'.

» LEY 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido.

» Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, en lo referente a la
evaluacion y gestion del ruido ambiental

> REAL DECRETO 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a

zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.
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» REAL DECRETO 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
documento béasico “DB-HR Proteccioén frente al ruido” del Cédigo Técnico
de la Edificacién y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

» Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del consejo de gobierno, por el que se
establece el régimen legal de proteccion contra la contaminacion acustica
en la comunidad de Madrid.

» Ordenanza general para la prevencion de la contaminacién acustica del

Ayuntamiento de Méstoles de 7 de enero de 2013.

A continuacién, se analizan algunas de estas normativas en referencia a su
aplicacion en este estudio y se determinan los valores limite de ruido en el

exterior a aplicar en este estudio.

3.1. Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido

El objeto de la Ley del Ruido es prever, vigilar y reducir la contaminacion
acustica, para evitar riesgos y reducir los dafios que de ésta pueden derivarse
para la salud humana, los bienes o el medio ambiente, asi como proteger el
derecho a la intimidad de las personas y el disfrute de un entorno adecuado para
su desarrollo y el de sus actividades, con el fin de garantizar el bienestar y la
calidad de vida de los ciudadanos.

El &mbito de aplicacion se delimita por referencia a todos los emisores que, a 10s
efectos de la Ley se refiere a cualquier actividad, infraestructura, equipo,
maquinaria o comportamiento que genere contaminacién acustica.

La Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido no establece limites
reglamentarios autorizados de emisién del ruido y por tanto no podra ser aplicado

en este caso.

3.2. Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, en lo referente a la

evaluacion y gestion del ruido ambiental
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La Ley del Ruido fue parcialmente desarrollada por el Real Decreto 1513/2005,
de 16 de diciembre, en lo referente a la evaluacion y gestién del ruido ambiental.
En él se precisan los conceptos de ruido ambiental y sus efectos sobre la
poblacion, junto a una serie de medidas necesarias para la consecucion de los
objetivos previstos, tales como la elaboracién de los mapas estratégicos de ruido
y los planes de accion, asi como las obligaciones de suministro de informacion
a los agentes implicados.

Asi mismo se define un marco basico, destinado a evitar, prevenir o reducir con
caracter prioritario los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la exposicién
al ruido ambiental y completar la incorporacion a nuestro ordenamiento juridico
de la Directiva 2002/49/CE.

Este Real Decreto no establece limites reglamentarios autorizados de emisidn

de ruido y por tanto no podra ser aplicado en este caso.

3.3. Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién

acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

El desarrollo completo de la Ley del Ruido se da con el Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acdisticas, donde se definen indices de ruido y de vibraciones, sus
anlicaciones, efectos y molestias sobre la poblacién y su repercusion en el medio
ambiente. Se delimitan, ademas, los distintos tipos de servidumbres y areas
acusticas definidas en la Ley del Ruido y se establecen los objetivos de calidad
acustica para cada éarea, incluyéndose el espacio interior de determinadas
edificaciones. Por dltimo, se regulan los emisores acusticos, fijandose valores
limite de emision o de inmisién asi como los procedimientos y los métodos de
evaluacion de ruido y vibraciones.

En el se establece que se aplicaran los indices de ruido La, Le y Ln para la
verificacién del cumplimiento de los objetivos de calidad actstica aplicables a la
evaluacion de los niveles sonoros.

Estos indices son definidos en el Anexo | del R.D 1513 de acuerdo a la siguiente

descripcion: T
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» Ld (indice de ruido dia): es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987, determinado a lo
largo de todos los periodos dia de un afio.

» Le (indice de ruido tarde): es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987, determinado a lo
largo de todos los periodos tarde de un afo.

» Ln (indice de ruido noche): es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987, determinado a |
largo de todos los periodos noche de un afo.

CAPITULO Il
Zonificacion acustica. Objetivos de calidad acustica
SECCION 1.2 ZONIFICACION ACUSTICA

Articulo 5. Delimitacion de los distintos tipos de areas acusticas
1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, en la planificacion territorial y en los inst:.imentos de planeamiento
urbanistico, tanto a nivel general como de desarrollo, se incluird la zonificacion
acustica del territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la citada
Ley.
2. Las areas acusticas se clasificaran, en atencion al uso predominante del suelo,
en los tipos que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de
prever, al menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de

espectaculos
d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del

contemplado en el parrafo anterior
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e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente
y cultural que requiera de especial proteccion contra la contaminacién
acustica.
f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras
de transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
g) Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la
contaminacion acustica.
Al proceder a la zonificacién acustica de un territorio, en areas acusticas, se
debera tener en cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre
acustica y de reservas de sonido de origen natural establecidas de acuerdo con
las previsiones de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, y de este real decreto.
La delimitacion territorial de las areas acusticas y su clasificacién se basara en
los usos actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacién acustica de un
término municipal Gnicamente afectara, excepto en lo referente a las areas
acusticas de los tipos f} y g), a las areas urbanizadas y a los nuevos desarrollos
urbanisticos. 2. Para el establecimiento y delimitacién de un sector del territorio
como de un tipo de area acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios
y directrices que se describen en el anexo V.
Ningun punto del territorio podra pertenecer simultdneamente a dos tipos de area
acusti a diferentes. 4. La zonificacién del territorio en areas acusticas debe
mante er la compatibilidad, a efectos de calidad actstica, entre las distintas
as custicas y entre estas y las zonas de servidumbre acustica y reservas de
sonido de origen natural, debiendo adoptarse, en su caso, las acciones
necesarias para lograr tal compatibilidad.
Si concurren, o son admisibles, dos 0 mas usos del suelo para una determinada
area acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante,
determinandose este por aplicacion de los criterios fijados en el apartado 1, del
anexo V.
La delimitacion de la extension geografica de un area acustica estara definida
graficamente por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a
escala minima1/5.000, o por las coordenadas geograficas o UTM de todos los

vertices y se realizara en un formato geocodificado de intercambio valido.
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Hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las

areas acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona. (...)

SECCION 2.2 OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Articulo 14. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas

acusticas.

En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad

acustica para ruido el que resulte de la aplicacién de los siguientes criterios:

a) Si en el area aclstica se supera el correspondiente valor de alguno de los
indices de inmision de ruido establecidos en la tabla A, de! anexo Il, su
objetivo de calidad acustica sera alcanzar dicho valor.

En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las

medidas necesarias para la mejora acustica progresiva del medic ambiente

hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la aplicacion de planes

zonales especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, de 17

de noviembre.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad acustica serd la no superacion del

valor de la tabla A, del anexo Il, que le sea de aplicacion.

TABLA A ANEXC I
INDICES BE RUIDO
Ld \ Le Ln

TIPO DE AREA ACUSTICA

Sectores del territorio con predominio de suelo de
e uso sanitario, docente y cultural que requiera de 60 60 50

especial proteccion contra contaminacion acustica

Sectores del territorio con predominio de suelo de

uso residencial

Sectores del territorio con predominio de suelo de
d uso caracteristico turistico o de otro uso terciario no 70 70 65
contemplado en el tipo ¢
Sectores del territorio con predominio de suelo de
uso recreativo y de espectaculos
Sectores del territorio con predominio de suelo de

uso industrial
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TABLA A ANEXO 1l
INDICES DE RUIDO

TIPO DE AREA ACUSTICA
Ld Le Ln

Sectores del territorio afectados a sistemas ) ) )
) Sin Sin Sin
f generales de infraestructuras de transporte u otros ) ) )

determinar determinar determinar

equipamientos publicos que los reclamen (1)

(1)En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencién de la
contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor
incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el parrafo a), del
articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre Fuente: Real Decreto 1367/2007, de 19 de
octubre, en lo referente a zonificacién actstica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

1. Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de
calidad acustica para ruido la no superacion del valor que le sea de
aplicacién a la tabla A del anexo Il, disminuido en 5 decibelios.

2. Los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a los espacios
naturales delimitados, de conformidad con lo establecido en el articulo 7.1
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, como area acustica tipo g), por requerir
una especial proteccién contra la contaminacién acustica, se estableceran
para cada caso en particular, atendiendo a aquellas necesidades

especificas de los mismos que justifiquen su calificacion.

3 omo objetivo de calidad acustica aplicable a las zonas tranquilas en las
glomeraciones y en campo abierto, se establece el mantener en dichas
zonas los niveles sonoros por debajo de los valores de los indices de
inmisién de ruido establecidos en la tabla A, del anexo I, disminuido en 5
decibelios, tratando de preservar la mejor calidad acustica que sea

compatible con el desarrollo sostenible.

Articulo 15. Cumplimiento de los objetivos de calidad acustica para ruido

aplicables a areas aclisticas.
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Se considerard que se respetan los objetivos de calidad acustica establecidos
en el articulo 14, cuando, para cada uno de los indices de inmision de ruido, Ld,
Le, o Ln, los valores evaluados conforme a los procedimientos establecidos en
el anexo IV, cumplen, en el periodo de un afio, que:

a) Ningun valor supera los valores fijados en la correspondiente tabla A, del
anexo ||

b) EI 97 % de todos los valores diarios no superan en 3 dB los valores fijados en

la correspondiente tabla A, del anexo Il.

()

Se establecen tres periodos de evaluacion:

1°) Periodo dia, periodo comprendido entre las 7 hy las 19 h
2°) Periodo tarde, periodo comprendido entre las 19 hy las 23 h
3% Periodo noche, periodo comprendido entre las 23 hy las 7 h

3.4. Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacién acustica,

objetivos de calidad y emisiones acusticas.

En este Decreto se procede a modificar la tabla A del anexo Il del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, estableciendo que, en los sectores del territorio
afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u otros
equipamientos publicos que lo reclamen, no podran superarse, en sus limites,
los objetivos de calidad acUstica para ruido aplicables al resto de areas acusticas

que colinden con ellos.

Tabla A. Objetivos de calidad acuistica Real Decreto 1038/2012

AoL
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Objetivos de calidad aclistica para ruido aplicables a areas urbanizadas
existentes

indices de Ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln
e 60 60 50
a 65 65 55
d 70 70 65
c 73 73 63
b 75 75 65

2) ) @)

—h
—_
-
~—

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de
prevencion de la contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de
las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas
disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los
objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas
colindantes con ellos.

ta: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan

efe enciados a una altura de 4 m.

3.6. rden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el
Anex |l del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se
rrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a
la evaluacion del ruido ambiental
Esta orden sustituye el contenido del anexo Il del Real Decreto 1513/2005, de
16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
del Ruido, en lo referente a la evaluacién del ruido ambiental, por el nuevo
contenido del anexo incluido en esta orden
Con la modificacion del anexo Il del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre,
se sustituyen los métodos de calculo de los indices de ruido Lden y Ln utilizados
actualmente para la evaluacién del ruido de trenes y del ruido del trafico rodado,
por una metodologia comtin de célculo desarroliada por la Comisién Europea a
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través del proyecto “Métodos comunes de evaluacién del ruido en Europa
(CNOSSOS-EU)".

3.7. Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del consejo de gobierno, por el que
se establece el régimen legal de protecciéon contra la contaminacion
acustica en la comunidad de Madrid.

En su virtud, a propuesta de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, previa deliberacion del Consejo de Gobierno en su reunién del dia 15
de marzo de 2012, 'ISPONE:

Articulo 1

Derogar el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de
proteccion contra la contaminacién acustica de la Comunidad de Madrid.
Articulo 2

El régimen juridico aplicable en la materia sera el definido por la legislacion

estatal.

3.8. Ordenanza general para la prevencion de la contaminacion acustica del

Ayuntamiento de Méstoles de 7 de enero de 2013.

La presente ordenanza tiene por objeto prevenir, vigilar y reducir la
contaminacion acustica, que tiene su origen en instalaciones o actividades
sujetas a cualquiera de los procedimientos ambientales establecidos en la Ley
2/2002, de Evaluacié Ambiental de la Comunidad de Madrid. Quedan sometidas
a las prescripciones establecidas en esta ordenanza todas las actividades,
instalaciones, establecimientos, edificaciones, equipos, maquinaria, obras,
vehiculos y en general cualquier otro foco o comportamiento individual o
colectivo, que en su funcionamiento, uso o ejercicio genere cualquier tipo de
contaminacién actistica en el término municipal de Moéstoles.

En la presente ordenanza el suelo urbano y urbanizable se clasifica a efectos
acusticos en diferentes areas de recepcion acustica o zonas de sensibilidad
acustica, entendiéndose como tales aquellos ambitos territoriales que presenten
el mismo objetivo de calidad acustica definido conforme a la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, y sus normas de desarrolio.
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Las areas acusticas se clasifican de acuerdo con la siguiente tipologia:
Tipo | (e): area de silencio. Sectores del territorio con predominio de suelo de
uso sanitario, docente y cultural que requiera una especial proteccién contra la
contaminacion acustica. En ella se incluyen las zonas con predominio de los
siguientes usos del suelo:
* Uso sanitario.
* Uso docente o educativo.
* Uso cultural.
 Espacios protegidos.
Tipo Il (a): area levemente ruidosa. Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso residencial. En ella se incluyen las zonas con predominio de los
siguientes usos del suelo:
* Uso residencial.
« Zona verde, excepto en casos en que constituyen zonas de transicion.
» Uso religioso.
Tipo Il (d): area tolerablemente ruidosa. — Sectores del territorio con
predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en (c). En ella se
" cluyen las zonas con predominio de los siguientes usos del suelo:
* 0 de hospedaje.

Us de oficinas o servicios.
< Uso ‘comercial.
< Uso ‘eportivo.
* Serv cios publicos.
Ti oIV (c): area ruidosa. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
recreativo y de espectaculos. En ella se incluyen las zonas con predominio de
los siguientes usos del suelo:

* Uso terciario recreativo y espectaculos.
Tipo V (b): area especialmente ruidosa. Sectores del territorio con predominio

de suelo de uso industrial. En ella se incluyen las zonas con predominio de los
siguientes usos del suelo:

* Uso industrial.
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Tipo VI (f): Sectores del ferritorio afectados a sistemas generales de
infraestructuras de transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de
prevencion de la contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de
las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas
disponibles, de acuerdo con el apartado a) del articulo 18.2 de la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre.

Tipo VII (g): Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la
contaminacion acustica. Estas zonas se establecerdn para cada caso en
particular, atendiendo a aquellas necesidades especificas de los mismos que
justifiquen su calificacion, en conformidad con el articulo 14.3 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre.

En aquellas zonas que estén consolidadas urbanisticamente, lo valores objetivo
a alcanzar seran los fijados en la siguiente tabla, evaluados segun lo descrito en
el articulo anterior y conforme se establece en el anexo tercero de esta

ordenanza.

* AREAS URBANIZADAS EXISTENTES
DICES DE RUILO

AREA DE SENSIBILIDAD ACUSTICA

DIURNO TARDE NOCTURNO
Ld Le Ln
¢ i ol Areade silencio 60 60 50
a Ti oll (Arealevemente ruldosa) 85 65 85
d Ti olll Area tolerablemente ruidosa 70 70 65
¢ Tipo IV {Area ruldosa) 73 73 63
b TipoV (Area especialmente nuidosa) 75 75 65

(*) Estos limites se consideraran cumplidos, cuando los valores de los indices acusticos

evaluados conforme a los procedimientos establecidos en el anexo |l de esta ordenanza no

excedan en ningun caso en 5 dB o mas el limite de aplicacion fijado en las tablas anteriores.

En el articulo 17 de la ordenanza especifica el contenido de los estudios de

impacto ambiental en lo referente a ruido:

"IOQ
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Para las actividades catalogadas sometidas a evaluacion de impacto ambiental,
se analizaran en detalle en los correspondientes estudios de impacto ambiental
los siguientes aspectos:

a) Nivel de ruido en el estado preoperacional, mediante la elaboracion de mapas
de los niveles acusticos en el ambiente exterior durante los periodos diurno y
nocturno.

b) Nivel de ruido en el estado postoperacional, mediante la elaboracion de
mapas de los niveles acusticos al ambiente exterior durante los periodos diurno
y nocturno.

c) Evaluacion del impacto acustico previsible de la nueva actividad, mediante
comparacion del nivel acustico en los estados postoperacional y preoperacional.
d) Comparacién de los niveles acusticos en los estados preoperacional y
postoperacional con los valores limite definidos en los articulos 11, 12y 13 para
las areas de sensibilidad acustica que sean aplicables.

e) Definicion de las medidas correctoras del impacto acustico a implantar en la
nueva actividad, en caso de resultar necesarias como consecuencia de la
evaluacion efectuada.

Se consideraran los posibles impactos acusticos asociados a efectos indirectos

dela actividad (trafico inducido o eraciones de car a descar a instalaciones

auxi ‘ares, etcétera).

Las medidas de los niveles acusticos en el estado preoperacional se realizaran

d. ac erdo con las prescripciones contenidas al respecto en esta ordenanza.

La evaluacion de los niveles de ruido en el estado postoperacional se realizara
con la ayuda de modelos de prediccién (u otros sistemas técnicamente

adecuados) a los diferentes emisores implicados.
3.9. Valores limite de inmision sonora aplicables

Como resumen a la normativa anteriormente expuesta, los limites de inmision
sonora a contemplar en este estudio seran los expuestos en la Ordenanza
1o
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general para la prevencion de la contaminacién acustica del Ayuntamiento de
Mostoles de 7 de enero de 2013, se da la circunstancia de que son los mismos
limites que los expuestos en el el Real Decreto 1367/2007, por otro lado, en €l

Decreto 55/2012 de la Comunidad de Madrid se remite a esta normativa estatal.

En la siguiente tabla se muestran los objetivos de calidad aplicables en este

estudio:

AREAS URBANIZADAS EXISTENTES. ORDENANZA MUNICIPAL MOSTOLES *

iNDICES DE RUIDO

TIPO DE AREA ACUSTICA
Ld Le Ln
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
e docente y cultural que requiera de especial proteccién contra 60 6 50
contaminacién acustica
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
a 65 65 55

residencial

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

d caracteristico turistico o de otro uso terciario no contempladoen 70 70 65
el tipo ¢
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo

y de espectaculos

b  Sectores del territorio con predominic de suelo de uso industrial 75 75 65

(*) Estos limites se considerardn cumplidos, cuando los valores de los indices acusticos

evaluados conforme a los procedimientos establecidos en el anexo Il de esta ordenanza no

excedan en ningn caso en 5 dB o mas el limite de aplicacion fijado en las tablas anteriores

En este estudio seguiremos las indicaciones de Ordenanza de Méstoles:

a) Nivel de ruido en el estado preoperacional en el ambiente exterior durante
los periodos diurno y nocturno
b) Nivel de ruido en el estado postoperacional en el ambiente exterior durante

los periodos diurno y nocturno.
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c¢) Evaluacién del impacto acustico previsible de la nueva actividad, mediante
comparacion del nivel acustico en los estados postoperacional y preoperacional.
d) Comparacion de los niveles acuUsticos en los estados preoperacional y
postoperacional con los valores limite definidos en los articulos 11, 12 y 13 para
las areas de sensibilidad acustica que sean aplicables.

e) Definicion de las medidas correctoras del impacto acustico a implantar en la
nueva actividad, en caso de resultar necesarias como consecuencia de la

evaluacién efectuada.

En esta misma Memoria ya se han especificado los usos que se autorizan

mediante la redaccion y aprobacion de este Plan Especial.

4.- TRAFICO ACTUAL Y PREVISTO.

4.1. Tréfico en la situacién actual:

Inicialmente se reconocié sobre el terreno las principales fuentes de ruido
llegando a la conclusion de que en este caso hay una uUnica fuente de ruido, el
ruido producido por el trafico rodado de la Avenida de Portugal a su paso por

delante de la parcela.

Para estimar los datos de trafico de las calles, se han considerado los
datos del estudio de movilidad incluidos en el Plan General de Mdstoles. Como
el estudio de movilidad se realizé en el afio 2005 se ha considerado oportuno

mentar proporcionalmente el trafico introducido en el modelo acustico.

El trafico se ha aumentado en la proporcion que se indica en la “Orden
FOM/3317/2010 de 17 de diciembre por la que se aprueba la Instruccién sobre
las medidas especificas para la mejora de la eficiencia en la ejecucién de las
obras publicas de infraestructuras ferroviarias, carreteras y aeropuertos del
Ministerio de Fomento”. En el Estudio de trafico incluido mas arriba en esta

misma Memoria, ya se ha realizado el calculo llegandose a las siguientes cifras:
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INCREMENTO DE TRAFICO CONSIDERADO PARA ANO 2022

% VEHICULOS VELOCIDAD MAXIMA
CALLE IMD
PESADOS (km/h)
Avenida de Portu al 36828 8 50

IMH CONSIDERADO ACTUAL

IMH %
IMH DIA - VELOCIDAD
CALLE NOCHE  VEHICULOS .
Veh/h MAXIMA (km/h)
Veh/h PESADOS
Avenida de Portu al 1956 691 8 50

(ver Estudio de Trafico de la Memoria)

4.2. Tréfico en la situacién postoperacional:

En la parcela objeto de este Plan Especial existen dos edificaciones ya descritas
en esta Memoria, que tradicionalmente han tenido un uso industrial agropecuario
pero en las que no se desarrolla ninguna actividad en la actualidad.

A partir de la aprobacion de este Plan Especial queda autorizada la implantacion
de ciertos usos terciarios ademas del productivo. Esos nuevos usos se describen

detalladamente en esta misma Memoria y son los siguientes en resumen:

o Com atibles en edificio exclusivo:

- Deluso enérico “abastecimiento consumo”

- Restaurante

- Deluso enérico“ roductivo”:

- Terciario productivo y de servicios, excepto PT-1 (oficinas unitarias,
no conjunto de despachos profesionales o pequefias oficinas en
alquiler o propiedad)

- Comercio industrial

- Abastecimiento de combustibles previa autorizaciéon expresa de la
Comision de Gobierno Municipal

- Deluso enérico “e ui amientos”

AN D
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- Deportivo: Gimnasio, pistas deportivas ludicas (pistas cubiertas,
karts, juegos juveniles)

- Docente: Centros de investigacion, ensefianzas de formacion
profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros y
talleres de formacion, centros de ensayos musicales, estudios de
grabacion y similares

- Servicios administrativos: Oficinas de la Administracion, bomberos
y mataderos

Del uso enérico “red viaria”:

- Aparcamientos: Podran adscribirse aparcamientos como uso
exclusivo a parcelas del entorno situadas a una distancia no
superior a 200 metros con objeto de cumplir las exigencias de los
usos en ellas instalados, debiendo hacerse constar en el Registro
de la Propiedad

Del uso enérico “infraestructuras”:
- Servicios urbanos: Centros de transformacion, subestaciones
Centros de servicios en edificio exclusivo con los si uientes usos
ermitidos:
- Pequefio y mediano comercio

- Hosteleria y ocio

a a los usos definidos en la Ordenanza general para la prevencion de la

contaminacion acustica del Ayuntamiento de Méstoles de 7 de enero de 2013

estos usos de suelo se corresponderian con:

Tipo I (d): area tolerablemente ruidosa. — Sectores del territorio con

predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en (c) En ella se

incluyen las zonas con predominio de los siguientes usos del suelo:

Uso de hospedaje.
Uso de oficinas o servicios.
Uso comercial.

Uso deportivo.
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« Servicios publicos.
Tipo IV (c): area ruidosa. Sectores del territorio con predominio de suelo de
uso recreativo y de espectaculos. En elia se incluyen las zonas con predominio
de los siguientes usos del suelo:

+ Uso terciario recreativo y espectaculos.

Como fuentes de ruido para la situacion postoperacional, ademas de las fuentes
de ruido consideradas para la situacién actual, incluidas en el apartado anterior
se considerara el trafico inducido por la futura actividad de uso terciario o de uso
recreativo y el ruido producido por las méaquinas compactas para climatizacion,
que se consideraran ubicadas en la cubierta del edificio, con un nivel de presion
sonora a 10 m de 41dB* con propagacion esférica en campo abierto, se ha
estimado un numero de tres.

*Dato obtenidos de fichas técnicas de las maqguinas de esta tipologia

Situacidon osto eracional 1
En esta situacién se considera la implantacion de una actividad terciaria de las
autorizadas en la parcela, previo a la nueva urbanizacién de la Avenida de

Portugal y de los viarios de los nuevos desarrollos circundantes.

En el Estudio de Trafico ya incluido anteriormente en la presente Memoria se
determina el numero de vehiculos que se afiaden a la circulacién de la Avenida
de Portugal debido a la actividad implantada en la parcela a estudio (ver estudio
de Trafico), considerandose que la nueva actividad, en el caso mas desfavorable

aportara 814 vehiculos al dia al trafico existente. Los datos obtenidos son los

siguientes:
ESTIMACION DE TRAFICO. SITUACION POSTOPERACIONAL
% VEHICULOS VELOCIDAD MAXIMA
CALLE IMD
PESADOS (km/h)
Avenida de Portu al 37642 8 50
ML
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IMH CONSIDERADO ACTUAL

IMH %
IMH DIA - VELOCIDAD
CALLE NOCHE VEHICULOS B
Veh/h MAXIMA (km/h)
Veh/h PESADOS
Avenida de Portu al 2000 706 8 50

Situacion osto eracional 2:

En esta situacién postoperacional, con un desarrollo previsto en el municipio de
mas de 15000 viviendas y el aumento poblacional que esto supone, se prevé
también la creacién de un nuevo viario que pueda absorber correctamente el
trafico generado. La ampliacion de la Avenida de Portugal cobra sentido en este
contexto, pero teniendo en cuenta que la nueva estructura viaria que articulara
los nuevos desarrollos descarga esta via y reparte mas equilibradamente los
flujos de la ciudad, ya que no seria posible los crecimientos de la zona sin una

correcta articulacion de los flujos de trafico mediante nuevos viales

estructurantes.

Se prevé la creaciéon de una red mallada de nuevos viales perpendiculares a la
aveni de Portugal que permita una adecuada redistribucion. No obstante, la
Ida de Portugal seguira siendo clave en la entrada y la salida del municipio

por el suroeste, si bien con mayor capacidad debido a su nuevo dimensionado.

En este supuesto consideramos dos hipétesis, de acuerdo a lo que plantea el

Estudio de Movilidad del P.G.O.U.

Hi otesis 1
En un primer supuesto consideramos el vial en un contexto en que se han
desarrollado los poligonos adyacentes con sus correspondientes viales, pero no

se ha ejecutado la nueva salida a la A-V por el Noroeste.
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AA

Como se explica en el Estudio de Trafico de esta Memoria, no se dispone de
datos para estimar el IMD del vial en esta situacién; unicamente los graficos de
nivel de servicio del vial que se incluyen en la modelizacion del Estudio de
Movilidad. Por tanto, podemos hacer una extrapolaciéon considerando que si la
capacidad de la Avenida de Portugal se va a doblar al pasar de uno a dos carriles
por sentido, y a la vez el nivel de servicio va a pasar en esta hipétesis del 100%
al 50%, por lo que cabe inferir que el IMD de la Avenida de Portugal en este

supuesto sera similar a la actual, es decir, 37642 vehiculos/dia

Hi otesis 2:

En este caso, no solo consideramos el vial en un contexto en que se han
desarrollado los poligonos adyacentes con sus correspondientes viales, sin
también que si se ha ejecutado la nueva salida a la A-V por el Noroeste.

En esta situacién vemos que todo el trafico del municipio se equilibra mas y la
Avenida de Portugal se descarga de trafico de entrada y salida, presentando

unos niveles de servicio mas holgados (en torno a 40%). Se considera que en

' esta Hipotesis el IMD de la Avenida de Portugal es el mism de la hipotesis

5.- ESTUDIO ACUSTICO

5.1.- Método de calculo. Situacion preoperacional

El estudio acustico se realiza mediante comparacion de los datos de la situacion
preoperacional y los datos de la situaciéon postoperacional.
Para la situacion preoperacional se han utilizado los datos del Estudio Acustico

del Estudio de Incidencia Ambiental del Plan General de Moéstoles en la zona.

En el mismo, en base a las mediciones acusticas realizadas, se llega a la

on_lusion de que la fuente sonora mas importante que existe en todos los
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conjuntos industriales es, sin duda, el trafico, especialmente por la componente
de vehiculos pesados y semipesados que implica. Las industrias que generan
emisiones sonoras de cierta importancia se limitan a unas pocas fabricas y
actividades, cuyas emisiones se ven, en todo caso, enmascaradas por el trafico

de la zona y por las edificaciones circundantes.

Por el uso industrial, podemos considerar el ambito de este Plan Especial como
Area Ruidosa, y asi se recoge en el plano 4 del Estudio Acustico del Estudio de
Incidencia Ambiental del Plan General de Méstoles, si bien no se marca ninguna
incompatibilidad teérica en la zona. El plano de isofonas, tanto de periodo de dia
como de periodo de noche (planos 5 y 6 del Estudio Acustico) confirman lo ya
adelantado de que es el trafico el principal emisor de ruido, muy por encima de
la actividad industrial en la zona. La emisién acustica en el minipoligono en
periodo de dia se encuentra en la franja 50-55 dBA, y no supera la franja de 45-
50 dBA en periodo de noche. Sin embargo el vial se mantiene entre 70-75 dBA
en periodo de dia y en 60-65 dBA en periodo de noche. Se hace evidente por
tanto la diferencia entre el trafico de la Avenida de Portugal y las propias

actividades del minipoligono como emisores acusticos en la zona.

(recorte del plano de isofonas en periodo dia el estado preoperacional Estudio Actistico

Plan General)
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(recorte del plano de isofonas en periodo noche el estado preoperacional Estudio

Acustico Plan General)

LEYENDA

40 - 45 dBA
45 - 50 dEA
50 - 55 dEA
55 - 60 dBA
60 - 65 dBA
65 - 70 dBA
70- 75 dBA
75 - 80 dBA
> 80 dBA

n este caso, y a ia vista de los datos incluidos en el Estudio Acustico del Estudio
de Incidencia Ambiental del Plan General de Mostoles, se ha considerado
innecesaria la toma de datos in situ, aunque si se han tenido en cuenta datos de
mediciones de estudios similares y bibliografia publicada al respecto.

En un entorno como el que estamos analizando, con una pequefa agrupacion
de actividades industriales situada a orilla de una importante via urbana de las
caracteristicas de la Avenida de Portugal, sin industria pesada ni actividades
especialmente ruidosa en los alrededores del ambito, los niveles de ruido reales

que podemos considerar alrededor de la parcela a estudio son los siguientes:
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SITUACION PREOPERACIONAL

Nivel medio LAeq (dBA) Valor limite Ordenanza Mdstoles
uso preoperacional (dBA)
Dia Noche Dia Noche
Industrial (tipo b) 62 57 75 65

Son en todo caso valores debidos principalmente al trafico de la Avenida de
Portugal y no tanto a la propia actividad en si misma, y son valores por debajo
de los limites de la Ordenanza de Méstoles para el uso industrial.

5.2.- Situacion postoperacional

Para la situacion postoperacional se ha tenido en cuenta la situacion
preoperacional afiadiéndole la actividad que se llevara a cabo en la parcela
estudiada en sustitucion de la actividad industrial.

Para determinar los posibles niveles sonoros que generara la nueva
actividad se han identificado las posibles fuentes de ruido que va a originar,

dif enciando dos tipos de fuentes, tal y como se indica y detalla mas arriba:

o Tréfico inducido por la futura actividad.
e Elruido producido por las maquinas compactas para climatizacion,
se ha estimado un numero de tres.
escenario postoperacional se considera la situacién acustica a futuro,
cuando no solo se haya terciarizado el ambito del Plan Especial, sino también se
haya ampliado la Avenida de Portugal y estén desarrollados el poligono R1 y el
poligono PS5, con la consiguiente creacion y puesta en funcionamiento de la red
de nuevo viario prevista por el Plan General.
En este escenario, el contexto es que un alto porcentaje de las vias circulatorias
del casco van a ver disminuida su intensidad circulatoria debido al trasvase
poblacional que se producira desde el casco hacia los nuevos desarrolios, en su
mayoria en la periferia sur. Ademas, los flujos circulatorios dejaran de estar tan

concentrados en las vias en que lo estan actualmente (por ejemplo la Avenida
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de Portugal) al haber entrado en funcionamiento toda la malla viaria nueva que
abre, dispersa y reparte el trafico. Esto provocara una reduccion de los niveles
sonoros de la zona.

El plano de isofonas, tanto de periodo de dia como de periodo de noche (planos
12 y 13 del Estudio Acustico del Plan General) confirman la reduccion de los
niveles de ruido descrita antes. La emision acustica en el minipoligono en periodo
de dia se encuentra en la franja 45-50 dBA, y no supera la franja de 40-45 dBA
en periodo de noche. Sin embargo el vial se mantiene entre 55-60 dBA en

periodo de dia y parecido en periodo de noche.

\recorte del plano de isofonas en periodo dia en el estado postoperacional. Estudi.-

Acustico Plan General)

-C10R P5

N 2
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(recorte del plano de isofonas en periodo noche en el estado postoperacional. Estudio

Acustico Plan General)

LEYENDA

40 - 45 dBA
[ 45-50dBA
T 7 50-550BA
55 - 60 dBA
60 - 65 dBA
65 - 70 dBA
70 - 75 dBA
75 - 80 dBA
>80 dBA

(recorte del plano de zonas acisticas en el estado postoperacional. Estudio Actistico

Plan General)
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Véase en el plano de zonas acusticas del estado postoperacional del Estudio
Acustico del Plan General un dato importante. Una vez concluidos los desarrollos
previstos por el Plan General, y en concreto los sectores R1y P5, no va a haber
colindancia entre la zona ya industrial-terciaria donde se ubica la parcela objeto
de este Plan Especial y las nuevas zonas residenciales. EI @ambito queda
envuelto por el sector P5 (de uso terciario productivo) y el sector R1 (residencizal),
si bien el area de este sector R1 colindante con nuestra parcela es el area
prevista para equipamientos y no para residencial. De este modo, el minipoligono
en que se ubica nuestra parcela queda envuelto completamente por un area de
sensibilidad acustica Tipo Ill “Area tolerablemente ruidosa”, perfectamente
compatible con el uso residencial (Tipo Il “Area levemente ruidosa”). De hecho,
aunque el minipoligono en que se encuentra nuestra parcela y otros simiiares al
borde la Avenida de Portugal queden en el Estudio Acustico del Plan General
como Tipo IV “Area ruidosa” por mantener la posibilidad de usos industriales, su
progresiva ter iarizacion lo ira convirtiendo en area Tipo Il “Area tolerablemente

ruidosa”.

Se ha modelizado el aporte de trafico debido a la nueva actividad terciaria, asi
como el cambio de emision sonora al pasar de una actividad industrial a una
actividad terciaria en la parcela, y como se pude ver el cambio en los niveles de
ruido son muy pequefios, sin superar en cualquier caso los limites de la

Ordenanza.
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SITUACION POSTOPERACIONAL

Nivel medio LAeq (dBA) Valor limite Ordenanza Méstoles
uso preoperacional (dBA)
Dia Noche Dia Noche
Terciario (tipo d) 62 57 70 65

Como puede apreciarse, los valores medios no incrementan en realidad los
niveles sonoros, sino que practicamente no varian entre la situacion

preoperacional y la situacion postoperacional.

6.- ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Los limites de inmisién sonora a tener como referencia en este estudio seran los
expuestos en la Ordenanza general para la prevencioén de la contaminacion
acustica del Ayuntamiento de Moéstoles de 7 de enero de 2013, que son los

mismos limites que los expuestos en el Real Decreto 1367/2007.

En la siguiente tabla se muestran los objetivos de calidad aplicables en este

estudio:

REAS URBANIZADAS EXISTENTES. ORDENANZA MUNICIPAL MOSTOLES *

iNDICES DE RUIDO

TIPO DE AREA ACUSTICA
Ld Le Ln

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
e docente y cultural que requiera de especial protecciéon contra 60 60 50

contaminacién acustica
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial 65 65 55

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
d caracteristico turistico o de otro uso terciario no contemplado en 70 70 65

el tipo c

12,1
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AREAS URBANIZADAS EXISTENTES. ORDENANZA MUNICIPAL MOSTOLES *

iNDICES DE RUIDO
Ld Le Ln

TIPO DE AREA ACUSTICA

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo
c ) 73 73 63
y de espectaculos

b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial 75 75 65

(*) Estos limites se consideraran cumplidos, cuando los valores de los indices
acusticos evaluados conforme a los procedimientos establecidos en el anexo lil
de esta ordenanza no excedan en ningin caso en 5 dB o mas el limite de
aplicacion fijado en las tablas anteriores

En la zona de estudio encontramos edificios de uso industrial (tipo b). La parcela
tiene actualmente un uso industrial que sera reemplazado por un uso terciario de

los autorizados por este Plan Especial (tipo d en el caso méas desfavorable).

Como se puede observar en el recorte incluido arriba del mapa de ruido de
estado actual en periodo de dia y de noche del Estudio Acustico del Estudio de
Incidencia Ambiental, asi como en los valores estimados en situacion

reoperacional, los valores de estado actual se encuentran por debajo de los
limites de los objetivos de calidad, para areas urbanizadas existentes del cuadro

anterior.

La siguiente tabla muestra una comparativa de los niveles sonoros obtenidos en
la situacidon postoperacional, una vez implantada un edificio de uso terciari +, y se
comparan con los valores obtenidos en la situaciéon preoperacional, para
comprobar si dicha actividad incrementa significativamente los niveles sonoros

en los edificios mas sensibles.

Teniendo en cuenta los valores medios estimados, tomados de acuerdo a
mediciones efectuadas en situaciones similares y a la bibliografia consultada, el

aumento en los niveles de ruido por el cambio de una actividad industrial a una

119

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A).
Mostoles (Madrid 28935)

A2



actividad terciaria (la mas desfavorable de entre las autorizadas seria
equipamiento o hosteleria) es insignificante, y los valores se hallan en ambos

casos por debajo de los valores limite de la Ordenanza Acustica de Mostoles y

del Real Decreto 1367/2007

Comparativa de los valores obtenidos en la situacién
preoperacional/postoperacional

Valor limite Ordenanza

Nivel LAeq _(dBA) Nivel LAeq (.dBA) Mostoles
preoperacional postoperacional (dBA)
Dia Noche Dia Noche Dia Noche
62 57 62 57 70 65

Esta conclusién era esperable, y la razon es que, por un lado se produce un
ligero aumento de trafico sobre la Avenida de Portugal debido a la atraccion de
la nueva actividad; por otro lado, se reduce ligeramente el porcentaje de
vehiculos pesados al desaparecer una actividad industrial en la zona; por otro
lado, la emision de ruido es ligeramente inferior de media en una actividad
terciaria en relacién con una actividad industrial; y lo mas importante, todos estos
" eros cambios no tienen apenas relevancia en comparacién con los niveles

so oros por el trafico de la Avenida de Portugal en este tramo

7.-M DIDAS CORRECTORAS

Tenie do en cuenta los resultados obtenidos se puede determinar que los
vele sonoros de inmision de ruido en el ambiente exterior que se produciran

como consecuencia de las instalaciones y de la actividad, se encuentran dentro

de los valores maximos establecidos en la normativa vigente y no incrementan

practicamente los valores existentes en la actualidad, por lo que no sera

necesario acometer medidas correctoras.

8.- CONCLUSIONES
Se puede determinar que los niveles sonoros de inmisiéon de ruido producidos
por la futura actividad se encuentran dentro de los valores maximos establecidos

en la normativa vigente y no incrementan practicamente los niveles sonoros
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existentes en el ambiente exterior, por lo que no sera necesario acometer

medidas correctoras.

En el proyecto y puesta en funcionamiento de las instalaciones a ubicar en la
parcela objeto de estudio, es conveniente realizar las verificaciones oportunas a
cualquier instalacion susceptible de producir ruido, tomando, si fuera el caso, las
posibles acciones correctoras en dichas instalaciones para que los niveles
sonoros en el ambiente exterior, transmitidos por la actividad, cumplan los
valores limites de la legislacién vigente para cualquier periodo (dia, tarde o

noche) y para los usos dominantes de suelo del entorno.

La mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico “Equipamientos y Servicios”
que quedan autorizados en el dmbito con la aprobacion del presente Plan
Especial, estan clasificados por la legislacién acustica con sensibilidad acustica
mayor a la existente en la actualidad en el poligono industrial. Por ello, se debera
tener en cuenta la necesidad de proteccion acustica de las areas destinadas a
los citados usos del suelo, mediante la incorporacion de las medidas preventivas
y/o correctoras correspondientes, con el objeto de que se cumplan los valores
objetivo y limite establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las
edificaciones.

/lén todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos
de calidad acustica aplicables de acuerdo con el anexo |l del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.
Se estableceran zonas de transicion cuando se superen en 5 dB(A) los valores
objetivos aplicables a cada una de las areas implicadas.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007 en areas
urbanizadas existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones
destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales,
se superen los valores limite (valores de los indices de inmision de ruido y de
vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il) se

les aplicara como el objetivo de calidad acustica alcanzar los valores de los
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indices de inmisién de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en
las tablas B y C, del anexo Il.
Se deberan cumplir los valores de aislamiento minimo que establece el Codigo

Técnico de la Edificacion en su documento basico de proteccién frente al ruido

DB-HR.

17. MEDIDAS CORRECTORAS Y DE
ADECUACION

Justificada la idoneidad de los usos cuya implantaciéon se propone autorizar
mediante este Plan Especial, tanto desde el punto de vista normativo y legal como
desde el punto de vista funcional, social, y de trafico, se estima que no es
necesaria ninguna medida correctora o de adecuacion especial y que desde el
punto de vista urbanistico es posible Ia instalacién de dichos usos en la parcela
de referencia, siempre y cuando se cumpla con la normativa urbanistica que le es

de ap icacion y con las condiciones generales del uso propuesto.

Desde el punto de vista acustico, los niveles sonoros de inmision de ruido en el
am lente exterior que se producirdn como consecuencia de las instalaciones y
la actividad de cualquiera de los usos a que se refiere este Plan Especial en la
parcela de referencia, se encuentran dentro de los valores maximos
establecidos en la normativa vigente y no incrementan significativamente los

valores existentes en la actualidad, por lo que no sera necesario implementar

medidas correctoras.

No obstante, y tal y como se recoge en el articulado de la nueva Ordenanza de
Aplicaciéon en el ambito, la mayoria de los usos incluidos en el Uso Genérico
‘Equipamientos y Servicios” que quedan autorizados en el ambito con la
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aprobacién del presente Plan Especial, estan clasificados por la legislacion
acustica con sensibilidad acustica mayor a la existente en la actualidad en el
poligono industrial. Por ello, se debera tener en cuenta la necesidad de
proteccion acustica de las areas destinadas a los citados usos del suelo,
mediante la incorporaciéon de las medidas preventivas y/o correctoras
correspondientes, con el objeto de que se cumplan los valores objetivo y limite
establecidos, segun los casos, y en el exterior e interior de las edificaciones.

En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos
de calidad acustica aplicables de acuerdo con el anexo Il del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del ruido.
Se establecerén zonas de transiciéon cuando se superen en 5 dB(A) los valores
objetivos aplicables a cada una de las areas implicadas.

De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en areas
urbanizadas existentes, cuando en el espacio interior de las edificaciones
destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales,
se superen los valores limite (valores de los indices de inmisién de ruido y de
vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo ll) se
les aplicard como el objetivo de calidad acustica alcanzar los valores de los
indices de inmisién de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en

las tablas B y C, del anexc Il

18. ESTUDIO ECONOMICO -
FINANCIERO

En el Anexo 9 de esta Memoria se analiza pormenorizadamente la Sostenibilidad
Econémica de la aplicacién del presente Plan Especial. En dicho apartado se

cuantifican y comparan tanto los gastos publicos, recurrentes y de inversion, como

&
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los ingresos municipales que se van a obtener, derivados de la implantacion de
este Plan Especial. El presente Plan Especial no planifica la urbanizacion de la
prolongacion de la Avenida de Portugal sino que deslinda los sueios a ceder
gratuitamente al Ayuntamiento y valora inicialmente la repercusion de los costes
de dicha urbanizacién con el fin de aprovisionar o garantizar la aportaciéon que al
propietario de la parcela le corresponde hacer a dicha urbanizaciéon. La
urbanizacién de la prolongacion de la Avenida de Portugal ha de ser costeada
por los propietarios de los suelos afectados de acuerdo al reparto que estipula el
Plan General de Méstoles y en general la Ley del Suelo. No tiene coste para las
arcas municipales. Por su parte, las obras y labores de implantacion material de
nuevo uso se llevaran a cabo exclusivamente en el interior de la parcela de
Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A), por lo que no van
a suponer ningun gasto de demolicién ni construccién a la Administracién Local.
El dnico gasto computable seria el de mantenimiento de infraestructura viaria,
gasto que por otra parte ya existe independientemente del Plan Especial, dado
que el viario existe, aunque es previsible que la ampliacién de la antigua carretera
N-V lo incremente. Por su parte, el Plan Especial va a reportar a las arcas
municipales una serie de ingresos via tasas e impuestos asociados a las obras
necesarias a llevar a cabo, a las licencias a solicitar, etc. Véase detalladamente
en el “Anexo 9. Informe de Sostenibilidad Econémica” de esta Memoria que el
balance econémico de la implementaciéon del nuevo Plan Especial es positivo,
dado que los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento de Méstoles
debera asumir son inferiores a los ingresos que generara el desarrollo de la

tu i6n
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19. PLAN DE ETAPAS

El ambito de actuacién de este Plan Especial se limita a una Unica parcela y estara
gestionado por una propiedad Unica. Por lo tanto se desarrollara en una unica
etapa y tendra un sistema de gestion privado. La realizacion de las obras
necesarias para la implantacién de una actividad de uso permitido se condiciona
a la aprobacion definitiva de este Plan Especial y a la posterior obtencion de la

licencia municipal de obras

20. DISPOSICION FINAL

Con la presente Memoria y demas documentos que se acompanan, el arqitecto
que suscribe, considera suficientemente definido este Plan Especial en Antigua
Carretera de Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A), de Méstoles, que se
édacta en cumplimient » del P.G.O.U. (2009) de Méstoles.

Madrid, Noviembre de 2022

Fdo. El Arquitecto, Fdo. La Propiedad,
P I NA Firmado digitalmente por
ARENAS
JUAN JOSE
Juan José Pina Arenas, Pablo Galan Gonzéalez, en representacion de
col. 10012 Compaiiia Agricola de Transformacién Valdefuentes

S.L., Invervital 2004 S.L., y Kaula Capital S.L.
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A EXO 0. RESU EN EJECUTIVO
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Resumen e’ecutivo

Plan Especial en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n.° 79, Subparcela
“A”, Méstoles (Madrid)

El presente resumen ejecutivo identifica con precision qué se altera
(alineaciones, ordenanza de aplicacion en el ambito del Plan Especial y régimen
de usos autorizados), dénde (Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79,
Subparcela A); se define la nueva alineacion que separa la Subparcela A (Suelo
Urbano-Plan Especial) y de la Subparcela B (perteneciente al Sector R1); se
define la nueva alineacién de la parcela respecto a la nueva Avda. de Portugal y
se concretan las cesiones correspondientes. Todo ello permite a la ciudadania

comprender el impacto territorial y funcional del PE.

1 Ambito ob'eto del Plan Es ecial

Am ito: El ambito objeto del presente Plan Especial se limita a la parte
clasi cada como Suelo Urbano Consolidado por el P.G.O U. de Méstoles, de la
parcel Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (también denominada
como oligono 28, Parcela 40), sita en Mdstoles (Madrid 28935). Se trata de la
e se ha denominado Subparcela A. La finca catastral
28092A0280004000000U, correspondiente a Antigua Carretera de Extremadura
(N-V) n® 79, se encuentra parcialmente clasificada como Suelo Urbano
(Subparcela A) y parcialmente clasificada como Suelo Urbanizable Sectorizado
(Subparcela B). Este Plan Especial se redacta exclusivamente sobre la parte de
la parcela clasificada como Suelo Urbano.
El vallado actual de la parcela ya respeta un retranqueo respecto de la carretera.
Se ha llevado a cabo un levantamiento topografico recientemente y la superficie
registral de la finca completa (32.207 m?) presenta una variacién minima (~0,5
%) respecto de la superficie actualmente vallada. Por tanto, en el Registro de la

Propiedad ya se refleja este primer retranqueo respecto de la carretera instada
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en el pasado por el Ayto; las diferencias con Catastro se concentran en el frente
a la avenida, ya que éste recoge la posicion primitiva del lindero con la carretera

previa a hinguna cesién o retranqueo.

Superficie del ambito (Subparcela A) a efectos de aprovechamiento (antes de
cesiones): 12.928,22 m?

Objeto:

Autorizar en la localizacion todos los usos que ZU-AE-4 permite en edificio

exclusivo

- Definir e instrumentar las cesiones y fijar la nueva alineaciéon a Avenida
de Portugal

- Valorar y asignar los costes de urbanizaciéon que corresponden al ambito
(adscripcion econdmica de las cesiones y de las obras repercutibles)

- |dentificar necesidades de conexién a infraestructuras publicas y, en su

caso, ampliaciones (coordinacion con redes y condiciones para licencias)

2 Ordenacion vi ente ue se altera

Con la aprobacion de este Plan Especial, el ambito de aplicacion del mismo
(Subparcela A) pasa a estar regulado por la Nueva Ordenanza de aplicacion que
define el propio Plan Especial, y que no contradice en absoluto a la ordenanza
ZU-AE-4, de aplicacion en la parcela hasta la aprobacién del P.E. Este cambio

de ordenanza de aplicacion no afecta en absoluto a parcelas colindantes.

Ademas, se define pormenorizadamente el lindero entre la Subparcela A (Suelo
Urbano y ambito de aplicacion de este Plan Especial) y la Subparcela B (Suelo
Urbanizable Sectorizado y perteneciente el Sector SUS R-1), asi como la
alineacion de la Subparcela “A” a la Avenida de Portugal, pendiente de
concrecion. El Plan fija dicha alineacién y desglosa las cesiones que de ella se
derivan.
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3 Nueva definicion ormenorizada de alineaciones

Efecto geométrico principal: deslinde de la parte de la parcela catastral incluida
por el Plan General en Suelo Urbano, y la parte incluida en el SUS R1.
Retranqueo adicional del lindero a carretera respecto del vallado actual y cesion

de franjas de viario y zonas verdes, con definicion pormenorizada antes/después

de las cesiones.
Cuantificacion (sintesis):

Concepto Superficie (m?)

FINCA COMPLETA (28092A0280004000000U)

Superficie real (topografico hasta borde de carretera) 32893.53 m2
Superficie vallada (topografico) 32046.41 m2
Superficie Registro de la Propiedad 32207 m2
"MBITO PLAN ESPECIAL (Subparcela A)
Ambito P.E. (Subparcela A) (antes de cesiones) 12.928,22 m2
Sub arcela A Neta Final (después de cesiones) 10660.56 m2
Cesiones totales (viario + zonas verdes) 2.267,66 m2
- ona verde 1.321,57 m2
- Viario (resto) 946,09 m2

Nota: respecto de la finca completa, existe un primer retranqueo histérico ya
recogido registralmente y en el vallado actual. Este P.E. define un nuevo
retranqueo de acuerdo a lo determinado por el P.G.0.U. para la futura ampliacion

de la Avda. Portugal.
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4 Nueva Ordenanza de a licacion. Autorizacion de usos ormenorizados

condicionados or la ZU-AE-4

Conforme a la Ordenanza ZU-AE-4, determinados usos pormenorizados quedan

autorizados en el ambito una vez aprobado el Plan Especial. La Memoria

identifica dichos usos y su correspondencia con el Titulo VIII {(Determinaciones

Generales de Uso y Actividad), precisando que todos los usos enumerados estan

incluidos literalmente entre los usos pormenorizados permitidos por la ZU-AE-4

y que deberan cumplir las determinaciones generales aplicables.

Usos autorizados con la aprobacion del Plan (sintesis)

Abastecimiento y Consumo — Hosteleria y ocio (HO-1):
edificabilidad especifica 0,3297 m?/m? (coef. 1,82).

Productivo — Terciario productivo y de servicios (PT-2/3/4/5): 0,60

m?/m?; Comercial industrial: 0,4724 m?*/m? (coef. 1,27).

Equipamiento y servicios — Deportivo, Docente, Sanitario,
Servicios Administrativos, Zonas verdes y espacios libres:

conforme Ordenanza ZU-D, con tope 0,60 m#/m?.

Red viaria — Aparcamientos (AP-1/2/5), con dotaciones minimas:
1,5 plazas/100 m? construidos o estandar especifico mas exigente

en funcién del uso.

Determinaciones complementarias:

13h

Altura: 12 m (excepciones técnicas para elementos productivos).
Retranqueos minimos: 5 m a via publica; 3 m a linderos restantes.
Régimen del espacio de retranqueo: se detallan usos permitidos y no

permitidos; posibilidad de centros de transformacion subterraneos.
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» Predominancia de uso: al menos 70 % de superficie construida de la
“manzana” al uso predominante, segiin ZU-AE-4 y Titulo VII| PGOUM.

Alcance urbanistico: la nueva ordenanza de aplicacién del Plan Especial sélo es
de aplicacién en la parcela que constituye el ambito de aplicacién del Plan
Especial, y no contradice la ordenacién hasta ahora vigente en sus parametros
basicos (no hay aumento de edificabilidad ni altura). La alteracién consiste en
habilitar los usos compatibles que ZU-AE-4 supedita a Plan Especial y en
precisar condiciones pormenorizadas (alineaciones, retranqueos,

aparcamientos) para su implantacion.

Notas técnicas: (i) No se incrementa la edificabilidad respecto de la ZU-AE-4 en
ninguno de los usos compatibles autorizados por el Plan; (i) las edificaciones
existentes cumplen la ordenanza de aplicacion y la ZU-AE-4; (iii) sélo en el
supuesto de uso exclusivo “Restaurante” deberia reducirse la superficie

edificada para no superar la maxima edificable.

5 Su ensiones

No se ropone suspension de la ordenacién ni de procedimientos de ejecucion
0 ervencion urbanistica; en consecuencia, no hay ambitos ni plazos de

suspension que declarar.

6 Plano de situacién alcance
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- SUPERFICIE REAL FINCA (topogréfico): 32893.53 m2
- SUPERFICIE VALLADA {topografico): 32046.41 m2

- SUPERFICIE SUBPARCELA “A" (Ambito Plan Especial): 12028.22 m2
- SUPERFICIE SUBPARCELA "B" (SUS R-1): 19965.31 m2

- SUPERFICIE SUBPARCELA "A" NETA (después de cesiones)
(Suelo Urbano - Nueva Ordenanza): 10660.56 m 2
- SUPERFICIE DE CESIONES (resto): 2267.66 m2

- viario; 846,09 m2
- zona verde: 1321.57 m2

SUBPARCELA "B”
Sup. 19985.31 m2
S.U.S. Poligono R1
X=424308.08
Y= 4462910.60
~Eags -
AMBITO PLAN ESPECIAL
X=424246.29 SUBPARCELA "A"
Y=4462868.17 Sup. 12828.22 m2
= X=424408.56
- Y= 4462785 68
RESTO
ones /
x= 030972 ~
= 4462756.27
COORDENADAS UTM ~
Huso 30 ETRS89 o N
X= 886088.8888
Y= 8858885.6688 /
P
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ANEXO 1. CERTIFICACION CATASTRAL
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CERTIFICACION CATASTRAL

SERND Bl DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 28092A0280004000000U

Localizacién: CR EXTREMADURA [ANT.N-V] 79 Poligono 26 Parcela 40 GALLINA. 28935 MOSTOLES [MADRID]

Clase: Rustico Valor catastral [2022]: 606.704,55 €
Uso principal: Agrario Valor eatastral suelo: 69.146,41€
Superficie construida: 4.653 m2 Afio construccién: 1988 Valor catasiral construceldn; 490.247,70 €
Titularidad
Apeitidos Nombre / Razén social NIF/NIE Darecho Domidiio fisea)
COMPARIAAGRICOLADE TRANS VALDEFUENTES B78147931 3333% de  CL FRESNEDILLAS 8 BI:6 PL02 PLD
sL propledad 280535 MADRID [MADRID]
KAULA CAPITAL SL BOAY21068 3333% de  CL MARA DE MAEZTU 145 BLL PLO2 Pt8
propiedad 28049 MADRID [MADRID}
Construcclén Contintia en paginas siguientes
Esc.fPla./Pria. Destino Superficie m? Esc.fPita./Prita. Destino Superficle m?
0001 OFICINA 157 0002 ALMACEN 4,048
00/03 ALMACEN 256 01/01 VIVIENDA 157
Cultivo Continia en paginas sigulentes
bparcel Cuttivo/Ap: h IP Superficie m? bparcel; CultivofAp h P Superficle m?
1] E- Pastos 01 28150
Superficie gréfica: 33.646 m2 Parcela construida sin divisién horizontal
Lantimporna
[
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Esie certificado refleja los datos incorporadios & ta Base de Dalos def Catastro. Sl podré wlilizarse a los efectos del uso deciarado en fa soficiud.

Sollcitante: BO8921068 KAULA CAP|TAL 5L
Finalidad: consulta
Facha de emisidn: 20/07/2022
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ANC

GOBIERND MINISTERIO
DE ESPANA DE HACKENDA
¥ FUNCION AUBLICA

Titularidad {Continuacién)
Apsiiidos Nombra / Razén soclal
I1:VERVITAL 2004 SL.

Construccion (Continuacidn)

Esc./Pita/Pria. Dastino
100/04 ALMACEN

Y
< .
4

N -

ol

sz oc o CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 28092A0280004000000U

DARECCION GENFRAL
DEL CAYASTRO

NIF/NIE Derecho Domicitio fiscal

833041318  33,33% de CL MAR A DE MAEZTU 146 BIN PIO2 PLB
propiedad 28043 MADRID [MADRIO]

Superficie m* Esc./Pia./Pria. Dastino Superficle m®
& 000E AGRARIO 29

Referencia catastral: 260824026800129000005

Localizacién: Poligono 28 Parceta 129
CANTIMPO MOSTOLES [MADRID}

Titularldad principaf
Apsllidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio Racal
PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES A28150053 GL CUATRO CAMINOS G v 7
PYC PRYCONSA SA P04
28020 MADRIO [MADRID)
Referencla catastral: 260$2A0280013000000)
Localizacidn: Poligono 27 Parcela 130
CANTIMPO MOSTOLES 22 DRID]
Titularidad principal
Apellidoe Nombre / Razén social NiF Domictlio fiscal
iLCALDE DE MOSTOLES 1808 B2B8379055 SL?A\IILANES 1Es3PI13
S Ll
26035 MADRID (MADRIO]
Referencla catastral: 0020004 00vK26C0001GO
Localizacién: CR EXTREMADURA [ANTH-V] 7§
MOSTOLES [MADRID)
Titularidad principal
Apeilidos Nombre / Razdn social NiF Domicilio fiscal
ALVAREZ NUNEZ DULIO CL RIO TAJUNAB Es 1 PI Ot

Pth
26934 MOSTOLES MADRID)
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e CERTIFICACION CATASTRAL

BEESANA  DErackioa DESCRIPTIVA Y GRAFICA

¥ FUNCION PUBLICA IARECCION GENERAL
DEL CATASTRO
Referencia catastral: 28092A0280004006000U

Referencia catastral: 002000500VK26C0001 Q0

s
- tocalizacién: CR EXTREMADURA [ANTN-V] 74
150 . MOSTOLES [MADRID}
- Titularidad principal R . .
- Apellidos Nombre / Razén sociaf NIF Domicilio fiscal
ALVAREZ NUREZ DULIO CL RIQ TAJUNA B Es:1 PI.81
D

Pt
26934 MOSTOLES [MADRID]}

Referencia catastral: 002020300VK26C0001 YO

Localizacidn: CR EXTREMADURA [ANTN-V] 73
MOSTOLES MADRID]

Tituleridad principal B } o
Apellidos Nombra / Razén social NIF Domiclio fiscal
LOPEZ SANCHEZ JESUS PSOLMOS DE LOS 1

29935 MOSTOLES MADRID)

Referencla catastral: 2809240280003900000W

Localizacién: Poligone 28 Parcela 39
MONJAS, MOSTOLES [MADRID}

Titularidad principal )
Apellidos Nombre / Razdn sociat NIF Domitilio fiscal

ROBLEDCO DE PEDRD MARIA P35 SAN FRANCISCO DE SALES
PILAR 2 PL02 PLOR

28003 MADRID [MADRID}

Referencia catastral: 28082A0280013100000F

Localizacion: Poligono 28 Parcela 131
CANTIMPO. MOSTOLES (MADRID)
Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio Rscal

JORGE MORENO PEDRO AV CONSTITUCION DE LA 31
28931 MOSTOLES [MADRID]

CSV: CB08XBOADK2TSOTP (verficable en hitps:fhwww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma; 2000772022

II Doturnenta firmado con CSV y sello de Ia Direccién General del Catastro

Referencia catastral: 002601200VK26C0001HO
Localizacidn: CR EXTREMADURA [ANTN-V] 87

MOSTOLES [MADRID)
Titularidad principal —_—
Apeflidos Nombre / Razon social NIF Domicilio fiscal ==
I-DE REDES ELECTRICAS A9Q5075578 AV SAN ADRIAN 48
INTELIGENTES SA 48003 BILBAG [BIZKAIA]
~
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CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 268092A0280004000000U

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACENOA

DINEOCION GENERAL
DEL CATASTAC

Referencia catestral: (02000700VK26CC001LO
Lacalizaclén: CR EXTREMADURA [ANT N-V} 77

MOSTOLES {MADRID)
Titularidad principal
Apatiidos Nombre / Razdn social NIF Donikilia fiseal
JESUS ¥ MARIASL B78515160 CR EXTREMADURA 20
28835 MOSTOLES MADRID)
Referencia catastral: 002000600VK26C0001PO
Localizacién: CR EXTREMADURA [AHTN-Y] 76
MOSTOLES [MADRIL)
Titularided principal
Apatiidos Nombre / Razdn social Nif Domkdlio sci.
DORNATE ABRIL MIGUEL CL SAN JUAN 24
44160 ALFAMBRA [TERUEL]
Referencia cetastral: 28092A0280004200000W
tocalizacién: Paligono 28 Parcela 42
GALLINA MOSTULES (MADRID)
Titularidad principal
Apeitidos Nombra / Razda social NIF Damicilio fiscal
QBRAS ¥ VIAS SA A16004665 AV MENENDEZ PELAYQE7
28009 MADRID [MADRID]
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MOSTOLES NUMERO TRES

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Para informacidn de consumidores se hace constar que la manifestaciédn de los libros por
esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el art.332 del Titulo
VIII del Reglamento Hipotecario, y que sélo la Certificacién acredita, en perjuicio de
tercerc, la libertad ¢ gravamen de los bienes inmuebles, segun dispone el art.225 del
Titulo VIII Seccidn II de la Ley Hipotecaria.

Fecha de Emisién: VEINTE DE DICIEMERE DEL ANO DOS MIL VEINTIDOS
Expedida a rolicitud de: ART. 19 BIS DE LA L.H..

DESCRIPCION DE LA FINCA
FINCA DE M STOLES SECC.02 N°: 3998 C.R.Y.: 2812300008138¢

Naturaleza URBANA: Edificio ndustrial

Localizacidén: PARAJE LAS MONJAS, Situacién: Y CANTIMPORRA

Ref.Catastral: 28092A0280004000000U Poligono:28 Parcela:40

Suparficies: Terreno: treinta y dos mil doscientos siete metros cuadrados

Linderos:

Norte, NOROESTE- CON TIERRAS DE DON JUAN NICOLAS GONZALEZ GONZAEZ, ANTES DFE RICARDO MEDEM
GONZALVEZ

Sur, SURESTE- CON CARRETERA GENERAL DE EXTREMADURA Y DON FELIX ROBLEDO BETATE

Este, -SUR Y SUROESTE- CON GRAJA LAS MORERAS, ANTES HEREDEROS DE DON SALUSTIANO GONZALEZ
TORREJON

Oeste, CON TIERRAS DE DON EVISTO HERNANDEZ ENCINAS

Sobre la cual se ha construido lo siguiente: A~ Edificio de 2 plantas, en planta bajz
tiene una vivienda de 70 m2 y un local de 70 m2, y en planta segunda tiene 2 viviendas de
70 m2 cada una de ellas. B- Dona naves gemelas adosadas para almacen agricola y de
maquinaria, de 2500 m2 cada una de ellas

Coordinacién con el Catastro en los términos establecidos en la Ley 13/2015: No
coordinado con catastro.

TITULARIDADES
TITULAR N.I.F TOMO LIBRO FOLIO ALTA
jCOMPAﬁIA AGRICOLA DE TRANS VALDEFUENTES SL B7.814.793 1228 40 =0 4
33,333333% del pleno dominio, por titule de transformacion, inscrita con fecha

29/11/22, mediante escritura autorizada en Madrid el dia 16/06/21 per el HNotaric DON
EUSEBIO JAVIER GONZALEZ LASSO DE LA VEGA con numero de protocolo 1917/2021

INVERVITAL 2004 S.L. BB84041318 1955 551 47 5

33,333333% del pleno dominio, por titulo de aportacion social, inscrita con fecha
14/12/22, mediante escritura autorizada en Madrid el dia 16/06/21 por el Notarin DON
FUSEBIC JAVIER GONZALEZ LASSO DE LA VEGA con nuimero de protocolo 1918/202%

TITULAR C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

XAULA CAPITAL, S.L. B06921068 1955 551 48 2

33,333333% del pleno dominio, por titulc de aportacion social, inscrita con fecha
20/12/22, mediante escritura autorizada en Madrid el dia 16/06/21 por el Notario DON
EUSER10 JAVIER GCRZALEZ LASSO DE LA VEGA cun numero de protocolo 181872021

Pag: 1de 3
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AFECCION: Afecta a la posible revisidén por la autoliquidacién del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Dccumentados por el plazo de 5 afies, a
partir del 29 de noviembre de 2022

AFECCION: Afeccién exenta de transmisiones por el plazo de 5 afios, a partir del 14 de
diciembre de 2022

AFECCION: Afecciébn exenta de transmisiones por el plazo de 5 afios, a partir del 20 de
diciembre de 2022

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento
de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de

la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de VEINTE DE
DICIEMBRE DEL ANC DOS MIL VEINTIDOS, antes de la apertura del diaric.

Honorarios: 3,01 EBuros Arancel N°4.

ADVERTENCIAS

I. A los efectos de lo previste en el art. 31 de la Ley Orgdnica 10/1998, de 17 de
diciembre, se hace constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades expresadas
en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente informacicdn, resulta de
dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién, que es de 166,386
pesetas.

II.Esta informacidén registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia,
pues la libertad o gravamen de los bilenes inscritos, solo se acredita en perjuicio de
tercero, por certificacidn del registro (Articulo 225 del Titulo VIII Seccidén II de
la Ley Hipotecaria)

ITI.'Queda prohibida la incorporacidn de los datos gque constan en la presente informacidn
registral a ficheros o bases de datos informdticas para la consulta individualizada
de, personas [fisicas o juridicas, incluso expresandoe la fuente de procedencia
(Instrvecidén de la D.G.S.J.F.P. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

IV.Esta Informacidn no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Titule VIII del

Re‘glamento Hipotecario.
A los efectos del Reglamento General de FProteccidn de Datos 2016/679 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccién de las
personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre
circulacidn de estos datos (en adelante, “RGPD"}, queds informado:

~-De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, leos datos

personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento e incarporados

a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y

fin del tratamiento los recogidos y previstos expresamente en la normativa registral, la

cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.
-Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe
Piblica de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos
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serdn cedidos con el cbjeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o
derecho/s inscritos en el Registro a ser informade, a su instancia, del nombre o de la
dencminacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recakadc informacién
respecto & su persona o bienes.

- El periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los criterios
establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la Direccidn General de
Sequridad Juridica y Fe Piblica e instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion
de servicios, dichos periodos de conservacion se determinardn de acuerdo a la ncrmativa
fiscal y tributaria aplicable en cada momentc. En todo casc, el Registro podrd conservar
lcs datos por un tiempo superior a los indicades conforme a dichos criterios normativos
en aguellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacidn servicio.

- La informacidén puesta a8 su disposicién es para su uso exclusivo y tiene cardcter
intransferible y confidencial y tnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que
se solicitd la informacidn. Queda prechibida la transmisién o cesién de la informacidn por
el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera gratuita.

- De conformidad con la Instruccién de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
piblica de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los datos gue
constan en la informacidén registral a ficheros o bases informdticas para la consulta
irdividualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando lg fuente de
procedencia.

In cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro,
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, supresidn, oposicidn,
limitacion y portabilidad establecidos en el RGPD citade, pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del mismo modo, el usuwario podrd
reclamar ante la Agencia Espaficla de Proteccidn de Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin
perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en contacto con el delegado de proteccidn
de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccidn dpofcorpme.es

se

o
S
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ANEXO 3. JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DEL ART. 29 DE LA LEY
21 2013, de 9 de Diciembre de
EVALUACION AMBIENTAL

191

144

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A).
Méstoles (Madrid 28935)



JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 29 DE LA
LEY 21/2013, de 9 de Diciembre, de EVALUACION
AMBIENTAL.

De acuerdo con la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, art.

6.2-b), el presente Plan Especial serd objeto de una evaluacién ambiental

estratégica simplificada.

Segun el art. 29 de dicha Ley, dentro del procedimiento sustantivo de adopcion

o aprobacion del plan o programa, el promotor ha de presentar ante el érgano

sustantivo una solicitud de inicio de la evaluacidon ambiental estratégica

simplificada, acomparada de la siguiente informacion

a) Ob'etivos de la lanificacion: el Plan Especial propuesto tiene como

objetivo, y de acuerdo con lo establecido por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Mostoles en la Ordenanza ZU-AE-4, la
autorizacién en la parcela de referencia de ciertos usos terciarios ademas
del uso industrial, asi como concrecion y deslinde de las cesiones de suelo
para la ampliacién de la Avenida de Portugal. La Ordenanza ZU-AE-4
hace obligatoria la redaccion de un plan Especial de Mejora Urbana con
esos objetivos, que se exponen mas detalladamente en apartados

anteriores de este Plan Especial.

b) Alcance y contenido del Plan: El Plan Especial se limita al ambito de una

inica parcela, la correspondiente a Antigua Carretera de Extremadura (N-
V) n° 79 (Subparcela A). La Ordenanza ZU-AE-4 prevé la redaccion de un
Plan Especial de Mejora Urbana en todos los suelos regulados por ella
como instrumento complementario de desarrollo. Es necesaria la
redaccion y aprobaciéon de un Plan Especial, ya que la parcela se
encuentra afectada por una cesién y nueva alineacion para la futura

ampliacion de la ahora Avenida de Portugal y la Ordenanza ZU-AE-4
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establece que el Plan Especial es la figura oportuna para la concrecion de
dichas obligaciones de cesion y urbanizacién. La Ordenanza dice también
que “en todos los supuestos la implantacién de nuevos usos o actividades
que dieran lugar a la desaparicion o traslado de actividades existentes
requerird la evaluacién previa de su viabilidad en base al impacto
urbanistico del nuevo uso autorizable y de las consecuencias sociales que
se deriven del cambio de calificacion sustanciada en estudio especifico
que dara lugar, en su caso, a medidas correctoras articuladas mediante
convenio urbanistico o cualquier otro instrumento de concertacion
amparado por la legislacion vigente, que debera adjuntarse como anexo
al instrumento urbanistico requerido para su.desarrolio (Plan Especial o
Plan Parcial) cuya aprobacién es condicién imprescindible”. Por tanto,
para la implantacion de nuevos usos que estén contemplados por la
Ordenanza, sera necesaria la aprobacion previa de un Estudio de Detalle
que justifique la compatibilidad de dichos usos con el entorno. Por tanto,
el contenido del Plan es el necesario para justificar y garantizar la
oportunidad, conveniencia y adecuacion de los nuevos usos propuestos
en el ambito del Plan. A tales fines el Plan Especial incluye:

- Justificacién de su pertinencia

- Concrecion de las cesiones y cambio de alineacién

- Valoracion de los gastos de urbanizacién asignables al ambito

- Estudio de la conexién a redes de infraestructuras existentes y

futuras

- Justificacién de los nuevos usos terciarios que quedan autorizados

- Nueva Ordenanza de aplicacion en el ambito

- Estudio de consecuencias sociales y urbanas por la implantacion

de los nuevos usos

- Estudio de trafico

- Estudio actustico

- Estudio de la sostenibilidad econémica de la aplicacion del Plan

- Memoria de situacion de suelos

14 4
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c)

d)

Desarrollo revisible del Plan: Con la aprobaciéon del Plan Especial
quedan definidos y georreferenciadas las nuevas alineaciones, asi como
el suelo de cesion. Igualmente su aprobacién implica la autorizacion de
hecho de los usos propuestos para la parcela. La razén de ser del Plan y
su desarrollo previsible es que se pueda implantar en la parcela los usos
terciarios permitidos, aparte del industrial, que queden definidos los
suelos que se ceden al Ayuntamiento de Mostoles para la ampliacion de
la Avenida de Portugal, y que quede valorada inicialmente la urbanizacion
asignable a la parcela a fin de que se puedan articular mecanismos de
deposito o garantia a cuenta del gasto definitivo de urbanizacién. El hecho
de estar aprobado el Plan Especial permite el cambio de actividad en la
parcela asi como, en su caso, acometer obras en la misma amparadas

por la nueva Ordenanza de aplicacion.

Caracterizacién de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo
del Pian: En la actualidad, y desde hace aproximadamente diez afios, las
dos edificaciones existentes en la parcela no tienen uso. Ambas se
construyeron en 1988; la nave como almacén agricola y de maquinaria y
el otro edificio para almacenes menores, despachos y dependencias
domeésticas para el guarda de la finca. Antes de la construccion de los dos
edificios, la finca era suelo agricola. Por tanto, el impacto ambiental ha
sido siempre minimo como consecuencia del uso que se le ha dado a la
finca. El resto de naves que conforman la pequefia agrupacion de
parcela y construcciones industriales a la que pertenece la finca objeto
de este Plan Especial fueron construidas para un uso agropecuario,
apartadas del nucleo urbano, y posteriormente, en los afios 70y 80 fueron
progresivamente haciéndose industriales, en su mayoria para usos de
taller mecanico y similares, que todavia conservan, si bien alguna ya ha
terciarizado su uso en la Gltima década. Por tanto, la parceia a estudio y
las adyacentes tuvieron un origen agropecuario, que en el caso de
muestra parcela se mantuvo siempre, y que en el caso de otras parcelas

colindantes fue mutando a industrial y ultimamente a terciario. No ha
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existido por tanto ninguna actividad especialmente contaminante o

medioambientaimente conflictiva, que implicara vertidos o emisiones

peligrosos.

Efectos ambientales revisibles: Las actividades que quedan autorizadas
con la aprobacion del Plan Especial son terciarias, como ya se ha descrito.
Se ftrata por tanto de actividades terciarias con un menor impacto
medioambiental que cualquier uso industrial de los autorizados en el
minipoligono. En el Plan Especial se incluye un Estudio Acustico que
demuestra que las nuevas actividades posibles no supondrian ningtin
incremento en los niveles acusticos en el ambiente exterior, siendo estos
en todo caso inferiores a los producidos en las naves colindantes o
proximas de uso industrial. Por supuesto, los niveles producidos por la
nueva actividad terciaria se encuentran por debajo de la Ordenanza de
Méstoles y el Real Decreto 1367/2007. Desde el punto de vista del trafico,
en el Estudio de trafico que incluye el Plan se justifica que la implantacion
de algun uso terciario de los autorizados no va a suponer ningin impacto
sobre el trafico de la zona, en concreto sobre la Avenida de Portugal, ya

ue el aumento de trafico que pudiera producirse por la actividad terciaria

"s desfavorable en la parcela es insignificante en relacién al flujo de
trafico en este tramo. Sin embargo, el hecho de que se vaya
progresivamente disminuyendo la presencia y movimiento de vehiculos
pesados y de gran tamano ligados al uso industrial de la parcela, del
minipoligono, y en general del nucleo urbano y proximidades, y su
sustitucién por turismos, serd beneficioso medioambientalmente por la
reduccion de niveles de ruido, por la reduccibn de emisiones
contaminantes y por la mejora en la fluidez del trafico. La afluencia de
coches a la parcela se resuelve en el interior de la misma al dotarse de
plazas de aparcamiento, todas eilas ubicadas en el interior de la parcela,
en la cuantia que exige la normativa municipal, y que segln el estudio de
trafico aportado es netamente superior a la realmente previsible. Por otra

parte, la nueva actividad terciaria no implicara emisiones contaminantes,
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no implicara vertidos contaminantes de ningtn tipo, y la maquinaria de
climatizacion se debera ubicar en cubierta y/o con las protecciones
acusticas necesarias de acuerdo a la normativa. Se trata por tanto de
autorizar nuevos usos que no implican en ningun caso efectos
ambientales negativos respecto a los usos industriales inicialmente

permitidos.

Efectos revisibles sobre lanes concurrentes: El Plan General de
Ordenacion Urbana de Mostoles define un modelo territorial en el que se
vayan trasladando progresivamente las industrias existentes en la trama
urbana a localizaciones mas adecuadas y con una mejor relacion con las
infraestructuras y con los usos residenciales del municipio, eso si,
evitando en lo posible que esta terciarizacion suponga impactos negativos
ni cierre de actividades. En el caso de las pequefias agrupaciones de
suelo industrial existentes al borde de este tramo de la Antigua Carretera
Nacional N-V, hoy Avenida de Portugal, el propio Plan General a través
de la Ordenanza ZU-AE-4 prevé su terciarizacién, asi como la cesion de
suelo para la ampliacién de viario en la prolongaciéon de la Avenida de
Portugal. Por tanto el presente Plan Especial no hace sino desarrollar lo
previsto y ordenado por el planeamiento general y avanzar en el modelo
urbano previsto por este. El ambito de este Plan Especial se encuentra
inserto entre el sector R1 (residencial) y el sector P5 (terciario industrial).
Sera necesario, tal y como se justifica en el presente documento, que el
planeamiento de desarrollo de ambos sectores, pero sobre todo el del
sector P5, al que pertenece el tramo de la Avenida de Portugal que
discurre frente a la parcela, tengan en cuenta el presente Plan Especial y
el resto de Planes Especiales de las parcelas adyacentes, ya que en ellos
se pormenorizan y georreferencian las cesiones y las nuevas
alineaciones. La parcela carece de conexion a la red de suministro de
agua y a la red de saneamiento, si bien ambas son posibles sin necesidad
de ampliacion o modificacion de las redes de infraestructuras, ya que

existe la posibilidad de acometida inmediata a las redes existentes, como
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9)

h)

ya se ha explicado en esta Memoria. No obstante, el Plan Parcial del
Sector P5 (actuaimente inexistente), en el cual esta incluido este tramo de
la Avenida de Portugal, y su correspondiente proyecto de urbanizacion,
debera tener en cuenta el presente Plan Especial con el fin de posibilitar
la conexién a las redes de infraestructuras que sean modificadas o
ampliadas por aquel. Este Plan Especial ademas define y georreferencia
el lindero trasero de la parcela ambito del Plan, concretando por tanto la
parte de la finca catastral actual que pasa a pertenecer al sector R1, como

ya se ha explicado a lo largo de esta Memoria.

Motivacién de la a licacion del rocedimiento de evaluaciéon ambiental
estraté ica sim lificada: De acuerdo con la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacién Ambiental, y considerando que el presente Plan
Especial tiene un alcance, tanto territorial como instrumental, muy
concreto y restringido a la autorizacién de determinados usos terciarios
en una sola parcela, y cuya redaccion se promueve en cumplimiento de
lo que establece a tal fin el propio Plan General de Mdstoles, se entiende
que son de aplicacion los supuestos establecidos en el art. 6.2-b de la
citada Ley, por lo que se someteria al procedimiento simplificado de

evaluacion ambiental.

esumen de los motivos de las alternativas contem ladas: La voluntad de
autorizar las actividades terciarias enumeradas en este Plan Especial
responde a la progresiva transformacién del propio poligono y a la
demanda del mercado. El hecho de ser un solar al borde una via
circulatoria con las caracteristicas de la Avenida de Portugal, y adyacente
a la futura area terciario-productiva que se desarrollara en el poligono P5,
lo hace ideal para estos usos terciarios. La tramitacion administrativa pasa
por la redaccion y aprobacion de un Plan Especial de acuerdo con lo
estipulado por el propio Plan General en su ordenanza zonal, en el que
se concreta la cesién de suelo para la ampliacién de la Avenida de

Portugal y se autorizan ciertos usos terciarios en la parcela final. La
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parcela presenta en la actualidad una edificacion sin uso alguno, por lo
que su adecuacion sera de acuerdo a las caracteristicas y necesidades
de la actividad a implantar en el futuro. En todo caso, cualquier obra a
llevar a cabo en el interior de la parcela, incluso sobre la propia edificacion
actuaimente existente deberd cumplir todas las estipulaciones del
presente Plan Especial, asi como el resto de condiciones generales del
Plan General de Méstoles. La autorizacio de los usos terciarios
propuestos abre el abanico de posibilidades de desarrollo y utilizacion de
la parcela. La UGnica alternativa seria la Alternativa O, es decir, el
mantenimiento de las caracteristicas urbanisticas de la zona y por tanto
el uso Unicamente industrial de la parcela afectada. Se descarta esta
alternativa por ir en contra de los intereses del promotor, ir en contra del
modelo urbano del propio Plan General que pretende la progresiva
terciarizacion del po igonoc, por ir en contra de la tendencia del mercado y
de la demanda de la zona, ir en contra de la dindmica ya iniciada con éxito
en la zona, y por ir en contra del interés de la poblacién proxima, que
demanda usos terciarios que den respuesta a sus necesidades de
servicios y el desplazamiento de los uso industriales a localizaciones mas
adecuadas, y mas alejadas del tejido urbano residencial. Ademas, la
propia ordenanza Zu-AE-4 define unas disposiciones transitorias que
regulan las condiciones urbanisticas de la parcela en tanto en cuanto no
se redacte y apruebe un Plan Especial, y unas disposiciones no
transitorias a partir de la existencia de dicho Plan Especial, dejando claro

que su redaccion es obligatoria para los suelos sujetos a dicha ordenanza.

Medidas revistas ara revenir reducir o corre ir cual uier efecto
ne ativo en el medio ambiente: El articulado del propio Plan Especial
justifica y garantiza que el disefio y desarrollo propuesto para la
transformacion a uso terciario es compatible funcional y
medicambientalmente con el entorno. Las cesiones de suelo se realizan
exactamente segun lo que estipula el Plan General para la ampliacion de

la Avenida de Portugal. A partir de ello, el cumplimiento de las normativas
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de aplicacion, tanto urbanistica como constructiva, de instalaciones y
especifica del uso, garantiza la calidad funcional, urbanistica y
medioambiental del nuevo establecimiento. Por tanto, se entiende que no
son necesarias medidas correctoras, ya que no existe una situacién
preexistente que lo requiera ni tampoco lo requiere el nuevo uso y la

actividad concreta a implantar.

j) Descri cién de las medidas revistas ara el se uimiento ambiental del
Plan: dadas las caracteristicas medioambientalmente inocuas de
cualquiera de los usos que quedan autorizados con la aprobacion del
presente Plan Especial, el mero cumplimiento posterior a la aprobacion
de este Plan de la legislacion vigente que le es de aplicacién, se considera
suficiente para garantizar el mantenimiento de la situacion de correccion
desde el punto de vista medioambiental. Por tanto, en este caso no se

han previsto medidas especificas de seguimiento.

En onclusion, el presente Plan Especial se redacta en cumplimiento de lo
esta ecido por el P.G.O.U de Mdstoles, que prevé, por un lado la cesién
obliga oria de suelo para la ampliacion de la prolongacion de la Avenida de
Portug |, y por otro la progresiva terciarizacion de la zona, exigiendo para ello la

ac ion y aprobacion de un Plan Especial que concrete las cesiones y nuevas
alineaciones, y proponga el cambio de uso justificando la adecuacién del mismo
y su compatibilidad con los usos del entorno, como asi se hace. Se trata por tanto
de una iniciativa establecida y regulada por la ordenanza zonal y el propio Plan
General. En este caso por tanto, el aicance del Plan Especial se limita al ambito
de una sola parcela y las acciones que se pretenden no provocan efectos

medioambientales negativos que desaconsejen su autorizacion.
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ANEXO 4. MEMORIA DE SITUACION DEL
SUELO. DOCUMENTACION SOBRE SUELOS
CONTAMINADOS
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MEMORIA DE SITUACION DEL SUELO.
DOCUMENTACION SOBRE SUELOS CONTAMINADOS.

En cumplimiento del articulo 61 de la Ley 5/2003, de 20 de Marzo, de Residuos
de la Comunidad de Madrid, el Plan Especial debe incluir un informe de
caracterizacion de la calidad de los suelos de los ambitos a desarrollar, en orden
a determinar la viabilidad de los usos previstos con el objeto de determinar si los

suelos presentan indicios de afeccion.

De acuerdo con lo establecido por el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por
el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del
suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados,
los usos cuya autorizacién propone el presente Plan Especial para ser

implantado en la parcela de referencia:

- Deluso enérico “abastecimiento consumo”:
- Restaurante
- Deluso enérico“ roductivo™
- Terciario productivo y de servicios, excepto PT-1 (oficinas unitarias,
no conjunto de despachos profesionales o pequefias oficinas en
alquiler o propiedad)
- Comercio industrial
- Abastecimiento de combustibles previa autorizacion expresa de la
Comisién de Gobierno Municipal
- Deluso enérico “e ui amientos™
- Deportivo: Gimnasio, pistas deportivas lidicas (pistas cubiertas,
karts, juegos juveniles)
- Docente: Centros de investigacion, ensefianzas de formacion
profesional relacionadas con la actividad del poligono. Centros y
talleres de formacién, centros de ensayos musicales, estudios de

grabacion y similares
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- Servicios administrativos: Oficinas de la Administracion, bomberos
y mataderos
- Deluso enérico “red viaria™
- Aparcamientos: Podran adscribirse aparcamientos como uso
exclusivo a parcelas del entorno situadas a una distancia no
superior a 200 metros con objeto de cumplir las exigencias de los
usos en ellas instalados, debiendo hacerse constar en el Registro
de la Propiedad
- Deluso enérico “infraestructuras™
- Servicios urbanos: Centros de transformacion, subestaciones
- Centros de servicios en edificio exclusivo con los si uientes usos
ermitidos:
- Pequefo y mediano comercio

- Hosteleria y ocio

A, excepcion del uso de abastecimiento de combustibles (que en todo caso
tendria que contar con la autorizacion expresa de la Comisiéon de Gobierno del
Ayuntamiento de Méstoles, aparte de cumplir con la normativa especifica que le
es de aplicacion), el resto de los usos que se autorizan con este Plan Especial
no son asimilables a ninguna actividad potencialmente contaminante del suelo.
En todo caso, la legislacion vigente en materia de contaminacién del suelo
establece la obligatoriedad de lievar a cabo un Informe de situacion del suelo
basado en un estudio histérico del emplazamiento, un estudio del medio fisico
en que se encuentra, y una inspeccion del lugar. La formulaciéon del modelo
conceptual inicial debe permitir valorar si existen o no indicios de afeccion de la
calidad del suelo. En general, si se concluye que no existen indicios de afeccion,

se dara por finalizado el proceso, no requiriéndose actuaciones posteriores.

A.- Estudio histérico del emplazamiento:

El estudio histérico debe reflejar la informacion detallada sobre la evolucion
cronologica de los usos del suelo en el emplazamiento y se basa en disponer de
aquellos datos que proporcionen indicios fundados sobre la contaminacion o
178
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alteracion del suelo para planificar las siguientes fases, tanto para la fase de
investigacion inicial como para la fase de investigacion detallada. El analisis del
medio fisico del suelo del emplazamiento, asociado al estudio histérico, debe
permitir establecer una primera hipotesis de las posibles vias de dispersion de
las sustancias contaminantes. El estudio histérico deberia contemplar una visita
de campo dirigida a completar “in situ” los datos recopilados, asi como obtener

informacion acerca de la situacion actual del emplazamiento.

El ambito del Plan Especial se limita a la parcela de Antigua Carretera de
Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A), perteneciente a una pequefia
agrupacion de parcelas industriales situada al borde de la carretera en la
prolongacion suroeste de la Avenida de Portugal. La parcela tiene frente a la
antigua carretera, ahora Avenida de Portugal. Tiene una superficie final después
de cesiones por cambio de alineacion de 10660.56 m2. En la actualidad existen
en ella dos edificaciones, una nave de importantes dimensiones y un pequeiio

edificio de dos plantas compartimentado en despachos y habitaciones.

a pequefa agrupacion de parcelas de uso industrial a la que pertenece la
pa ela que constituye el ambito del presente Plan Especial fue inicialmente y
desde tiempo inmemorial suelo de explotacién agricola. A mediados de los afios
60 comienza a construirse alguna pequefia nave en las parcelas adyacentes a
la par .la a estudio. En 1968 se construyen la mayoria de las naves de las
p: rcel s adyacentes como ampliacion y continuacién de las primeras naves
re rndas. En este tiempo la parcela objeto de este Plan Especial es una finca de
explotacién agricola. En 1988 se empieza a construir la nave actualmente
existente y el edificio anejo. Desde que hay testimonio la finca tuvo un uso
agricola y ganadero, y la nave se construyé como almacén agricola y de
maquinaria, mientras que el edificio anejo se destind a almacenes menores,
despachos de oficina y dependencias domésticas del guarda de la finca.

Esta es la unica actividad que se ha desarrollado en la finca y en las
construcciones existentes en ella. Desde hace 10 afos, la finca y sus

edificaciones permanecen cerradas y sin uso.

fh"j
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El estudio histérico del medio fisico se basa, fundamentaimente, en el analisis
de fotografias aéreas de diferentes afios para determinar cual ha sido la
evolucion de los usos del ambito del Plan Especial. En este estudio se analizaran
las fotografias aéreas, obtenidas a través del Visor Cartomadrid de la Comunidad
de Madrid, correspondientes a los vuelos disponibles de los anos 1946, 1956,
1967, 1975, 1984, 1991, 1999, 2004, 2009, 2014, 2017 y 2021.

Se ha realizado un estudio de las fotografias aéreas de la zona desde el afio
1946 hasta el afio 2021, escogiendo las mas representativas de la evolucion

histérica del emplazamiento y alrededores en los ultimos 75 afos
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Ambito del Plan Es ecial en Calle'ero de la Comunidad de Madrid.

Foto rafia aérea del afio 1946:

Fotografia aérea del afio 1946 (Fuente: Comunidad de Madrid). Ya se adivina la estructura
de parcelacion del suelo similar a la actual. La zona es completamente agricola sin ninguna
edificacion. Se puede apreciar una anti ua carretera de Extremadura mu elemental
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Foto rafia aérea del ano 1956:

Fotografia aérea del afio 1956 (Fuente: Comunidad de Madrid). Se sigue apreciando que
la zona es agricola. Aparece una pequefia caseta en | parte superior de la finca catastral
ue actualmente no existe.

oto rafia aérea del afio 1967

9 V éo
1:2500

Fotografia aérea del afio 1967 (Fuente: Comunidad de Madrid). Ya se aprecian las
primeras naves en las parcelas adyacentes y la pequefia nave ganadera ain existente en
la parte superior de la finca catastral, en una zona que, a juzgar por el camino de acceso,
debia ser inde endiente en a uel momento.

16
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Foto rafia aérea del afio 1975:

mo 150m

Fotografia aérea del afio 1975 (Fuente: Comunidad de Madrid). Siguen viéndose aumentar
las naves construidas en las parcelas colindantes. En el ambito del Plan Especial no existe
aun ninguna edificacion y se ve que mantiene un uso agropecuario. Ya se aprecia la
anti ua carretera nacional mas definida como tal.

to rafia aérea del afio 1984:

Fotografia aérea del afio 1984 (Fuente: Comunidad de Madrid). Poca diferencia con la
ima en anterior

“1¢
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Foto rafia aérea del afio 1991:

Fotografia aérea del afio 1991 (Fuente: Comunidad de Madrid). Ya puede apreciarse como
se han construido las dos edificaciones existentes . dia de hoy en el &mbito del Plan
Es ecial: la nave el edificio e uefio de la entrada.

Fot rafia aérea del afio 1991

Fotografia aérea del afio 1999 (Fuente: Comunidad de Madrid). Se aprecian ligeros
cambios en las edificaciones de las parcelas colindantes, no asi en las del &mbito del Plan
Es ecial, ue si ue sin cambios
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Foto rafia aérea del afio 2004:

Fotografia aérea del afio 2004 (Fuente: Comunidad de Madrid). Sin cambios en el &mbito
del Plan Es ecial. Se mantiene i ual ue antes e i ual ue en la actualidad.

Foto rafia aérea del ano 2009:

Foto rafia aérea del afio 2009 Fuente: Comunidad de Madrid Sin cambios

A&
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Foto rafia aérea del afio 2014

Foto rafia aérea del afi » 2014 Fuente Comunidad de Madrid . Sin cambios

Foto rafia aérea del afio 2017

Foto rafia aérea del afio 2017 Fuente: Comunidad de Madrid Sin cambios

ice
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Foto rafia aérea del afio 2021 estado actual de la arcela .

—_
0 50 W 150m

Fotografia aérea del afio 2021 (estado actual de la parcela) (Fuente: Comunidad de
Madrid). No ha habido cambios en el ambito del Plan Especial desde la construccion de
las edificaciones en 1988. Parcela limpia, sin residuos, con aspecto que se corresponde

con el uso a ro ecuario ue siem re ha tenido.

B.- studio del medio fisico en el que se encuentra:

El.ambito del Plan Especial se encuentra ubicado en una pequefa agrupacion
de parcelas productivas situadas a las afueras del nucleo urbano de Méstoles, a

la de la antigua carretera nacional N-V, hoy Avenida de Portugal.

M stoles es un municipio perteneciente a la Comunidad de Madrid cuya
poblacion sobrepasa ligeramente los 200.000 habitantes. Es el segundo
municipio mas poblado de la Comunidad, tras Madrid capital. Se sittia en el sur
del area metropolitana de Madrid.

La pequena agrupacion a la que pertenece la parcela es una de varias de las
mismas caracteristicas, situadas en la periferia del nlcleo urbano en este caso
en la zona suroeste. Son zonas agricolas que a finales de los afios 60 comienzan
a ver como se construyen en ellas algunas naves que poco a poco van pasando
en algunos casos de tener un uso agropecuario a un uso industrial. El fuerte

crecimiento de la ciudad de las ultimas décadas ha aproximado mucho el tejido
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residencial a las antiguas zonas industriales, engullendo en algunos casos los

poligonos industriales tradicionales, si bien esta zona se mantiene aun fuera del

nucleo urbano pero cada vez mas préxima a él. Los nuevos desarrollos previstos

por el Plan General si llegaran a envolver esta zona completamente como ya se

ha descrito en este documento.

Sedimentolo ia: Mostoles se encuentra en el sector noroccidental del a
Cuenca de Madrid, que constituye una subcuenca de la Fosa del Tajo.
El relleno de la cuenca de Madrid se realiza a lo largo del Terciario en
condiciones continentales y se articula a partir de sistemas aluviales que
pasan distalmente a contextos lacustres de quimismo variado. En la
zona de Méstoles afloran Ginicamente los términos aluviales de la serie
nedgena, de modo que no se alcanzan sus equivalentes en facies
lacustres. En consecuencia se aprecia una gran monotonia litolégica,
con un marcado predominio de materiales arcoésicos, circunstancia
motivada por la procedencia comun de los sistemas aluviales de los
distintos ciclos, cuya area fuente se sitia en rocas graniticas del
Sistema Central.

Tectonica: La zona de Mostoles muestra una carencia total de
estructuras tecténicas, por lo que cualquier tipo de interpretacion
estructural debe basarse en consideraciones de tipo regional o en

deduccicnes derivadas de rasgos sedimentarios o gecmorfolégicos.

Mapa geoldgico de Méstoles (Fuente: Instituto Geolégico y Minero de Esparia)
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Geomorfolo ia: La Cuenca de Madrid constituye el sector central de la
Depresion del Tajo, unidad morfoldgica de la Submeseta meridional cuyos
principales rasgos morfolégicos estan condicionados por la naturaleza
litologica y la estructura de su relieno mioceno, asi como por los procesos

de erosion y acumulacion acaecidos durante el Plioceno y Cuaternario.

Hidro eolo ia: Desde un punto de vista hidrogeologico, la zona de
Mostoles se encuentra incluida en la Unidad Hidrogeologica n° 14,
denominada “Terciario detritico de Madrid-Toledo-Caceres” (IGME, 1971), 4 9
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unidad constituida fundamentalmente por los materiales terciarios
detriticos del sector septentrional y occidental de la Cuenca de Madrid. A
grandes rasgos, la Unidad Hidrogeolégica n°® 14 constituye un acuifero de
gran heterogeneidad, limitado al noroeste y al sur por los materiales igneo-
metamorficos impermeables del Sistema Central y los Montes de Toledo,
en tanto que hacia el sureste esta limitado por las facies arcilloso-yesiferas
de la cuenca y por los niveles carbonatados que constituyen las Unidades
Hidrogeoldgicas n® 15 y 20 (“Calizas del paramo de La Alcarria” y “de la
Mesa de Ocafa”). Aunque los materiales detriticos constituyen el cuerpo
principal del acuifero, no deben olvidarse los depésitos cuaternarios

dispuestos a modo de tapiz irregular sobre aquéllos.

C.- Inspeccion del emplazamiento:

Se ha llevado a cabo una visita a la parcela objeto del presente informe,

habiéndose realizado los siguientes trabajos:

- Confirmacién de la delimitacion del ambito de actuacion

- Recorrido del solar.

- Busqueda de elementos que hubieran podido generar contaminacion en la

antigua edificacion (depdsitos de combustibles, etc, vertidos contaminantes,

materiales contaminantes, etc)

- Usqueda de posibles huellas de vertidos incontrolados en la parcela (manchas
aceite, manchas de tintas, depositos o vertidos, etc.)

- Consultas sobre la actividad exacta realizada e la parcela en el pasado.

Respecto a la busqueda de elementos que pudieran haber generado
contaminacién en la nave preexistente (depositos de combustibles, vertidos
contaminantes, materiales contaminantes, etc.) en las visitas realizadas no se ha
observado ningun elemento que indique la existencia de posibles focos de
contaminacion. Sobre la busqueda de posibles huellas de vertidos incontrolados
en la parcela (manchas de aceite, depdsitos o vertidos, etc.) tampoco se ha

observado ninguna huella.

Axo
167

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n°® 79 (Subparcela A).
Méstoles {Madrid 28935)



Segun testimonio de los propietarios, la finca siempre ha tenido un uso
agropecuario. La nave se construyé como almacén agricola y de maquinaria, y
el otro edificio como oficina, almacenes menores y dependencias domésticas del
guarda de la finca. Desde su construccién se han mantenido estos usos, y desde

hace aproximadamente diez afios, la parcela y sus edificaciones no tienen uso

alguno.

Conclusiones
A la vista del analisis anterior, las principales conclusiones del mismo son:

- La actividad de la parcela y de las edificaciones existentes en ella ha sido
meramente agropecuaria desde el principio y nunca se ha desarrollado otra
actividad. Por tanto se trata de una actividad Gnica y mantenida en el tiempo, y
que no esta incluida en el listado de actividades potencialmente contaminantes
del suelo contenido en el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero.
1- El uso historico del terreno o ambito objeto del Plan Especial ha sido
ropecuario siempre. En 1988 se construyen las dos edificaciones existentes
co el fin ya descrito.
- Las parcelas colindantes también tuvieron en origen un uso agropecuario, si
bien, 'a medida que fueron construidas naves en ellas, estas fueron
progresivamente cambiando el uso agropecuario por el uso industrial. A dia de
hoy, existe alguna actividad terciaria en alguna de las naves colindantes
(re aurante), mientras que la mayoria de ellas mantiene un uso industrial, siendo
la actividad de taller mecanico o similar la que mas se repite. Nuestra parcela
lleva sin uso aproximadamente diez afios.
- En los trabajos de campo no se ha determinado ningiin elemento que haya
podido ser considerado un indicio de contaminaciéon del suelo. No se ha
observado la presencia de depésitos de combustible u otras sustancias
contaminantes en la zona o huellas de posibles vertidos o indicios de

contaminacion en los suelos, manchas, cambios sospechosos en el aspecto del

suelo, etc.
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Por lo tanto, teniendo en cuenta el uso histérico del territorio en el terreno, la
situacion actual del ambito, y la inexistencia de huellas que impliquen una posible
contaminaciéon del suelo, se concluye que en el ambito del presente Plan
Especial no se han encontrado indicios de afecciones al suelo, y por tanto, se
estima que no existe contaminacion de los suelos, no siendo necesario llevar a

cabo ninguna valoracién detallada de riesgos.
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ANEXO 5. MEMORIA DE ANALISIS DE
IMPACTO SOBRE LA IGUALDAD DE GENERO
LA INFANCIA LA ADOLESCENCIA'Y LA
FAMILIA
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MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO SOBRE LA
IGUALDAD DE GENERO, LA INFANCIA, LA
ADOLESCENCIAY LA FAMILIA.

En base a los articulos 43 y 44 de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, el presente Plan Especial debe contener un analisis
especifico del impacto que la nueva ordenanza prevista en el mismo puede
provocar en la igualdad de género, asi como el impacto de la normativa en la
infancia, la adolescencia y la familia.
El texto que se presenta recoge las consideraciones relativas al diagnostico
previo y de propuesta y recomendaciones sobre medidas a adoptar en relacion
al género, infancia, adolescencia y familia en el Plan Especial de Antigua
Carretera de Exiremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A) (Mostoles). Con estas
medidas se pretende eliminar la incidencia negativa y reducir o eliminar la
actualmente existente en relacion a la discriminacion sobre los diversos grupos
de personas. El compromiso con la igualdad de oportunidades se plantea desde
una perspectiva interseccional, que incluye no sélo el género sino tambien la
diversidad funcional, raza, edad, orientacion e identidad, en consonancia con la
regulacion vigente.
Este documento evalia el impacto de género del Plan Especial redactado y
propone acciones dirigidas a la aplicacién de la perspectiva de género en el
ambito del planeamiento de desarrollo y de la ejecuciéon del mismo.
El principio de igualdad de mujeres y hombres, asi como la expresa prohibicion
de cualquier tipo de discriminacion por razén de sexo, esta recogido en normas
juridicas de distinto ambito territorial. Sin embargo, esta igualdad legal no tiene
su reflejo e 1 una igualdad real como nos muestran las desigualdades existentes
en el mercado laboral, en la participacion sociopolitica, en la pobreza, en el
trabajo doméstico y de cuidados asi como la persistencia de la violencia contra
las mujeres. Se establece, por lo tanto, la necesidad de ir desarroilando
diferentes estrategias para crear las condiciones necesarias para que la igualdad
sea efectiva. Las estrategias consideradas en la actualidad internacionalmente
Ph
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como las mas adecuadas a tal fin son las acciones positivas y la integracion de
la perspectiva de género.
Son objetivos especificos en materia de igualdad respecto de la familia, la
adolescencia y la infancia elementos como los que se contienen a continuacion,
y que son de algin modo inseparables del disefio de un espacio inclusivo como
es el contenido concreto de este informe, con independencia de que éste se
produzca desde la vision del género:
- Conciliacién del trabajo y de la vida personal y familiar de las mujeres y los
hombres, y fomento de la corresponsabilidad en las labores domésticas y en la
atencion a la familia. Este objetivo tiene una incidencia de segundo orden en el
disefio urbano, si bien es posible aplicarlo a través de su consideracion en los
usos.
- Promover la participacién infantil, favoreciendo entornos medioambientales y
sociales apropiados que permitan el desarrollo adecuado de sus capacidades,
defendiendo el derecho al juego, al ocio y al tiempo libre en igualdad de
oportunidades y en entornos seguros, en aras de un desarrolio sostenible. En
este sentido el Plan Especial redactado debe ser sensible a la creacion de
es acios apropiados y seguros.
Asi ismo, como consecucion de los principios generales, la evaluacion conjunta
deli pacto de género, infancia, adolescencia y familia define como objetivos:
a.- Ori enacion del ambito de modo que contribuya a la disminucion de las
desigu Idades de género, edad y situacion de dependencia presentes en la
romocién de disefios que creen espacios amigables y cuidados.
b.- Eliminacién o, al menos disminucion de las desigualdades en cuanto al
acceso a los recursos de pleno acceso al territorio, movilidad, seguridad, y
habitabilidad para todas las personas independientemente de su género, edad,
o situacién de dependencia.
c.- Promocion de la participacién de actores sociales infrarrepresentados y en
situacién de discriminacion social, politica o econémica como son las mujeres,
nifos y adolescentes o personas mayores, en interseccion con la diversidad de
sus condiciones de vida y habitat, incorporando sus experiencias como parte de

diagnésticos participativos y las preceptivas fases de informacién publica
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d.- Promover la participacién infantil y su pleno acceso al espacio, creando
entornos medioambientales y sociales apropiados que permitan el desarrollo
adecuado de sus capacidades, defendiendo el derecho al juego, al ocio y al

tiempo libre en igualdad de oportunidades y en entornos seguros.

1. Situacién de artida: Para contextualizar la situacién a efectos de impacto
de género, infancia, adolescencia y familia, hay que tener en cuenta que el
pequefio conjunto de parcelas industriales que se situa a orilla de la antigua
carretera nacional N-V, y en el que se sitia la parcela cuyos usos autorizados se
propone ampliar merced a este Plan Especial, es una de las mas antiguas areas
industriales y/o agropecuarias de la ciudad de Méstoles. Las primeras naves que
se construyen son del afio 1968 y tenian inicialmente un uso agropecuario. La
parcela que nos ocupa se construye en 1988, también con un uso agropecuario.
Se ha tratado por tanto, desde su creacion en los afios 60, de un espacio
monofuncional, ligado al campo, a la agricultura y a la ganaderia en origen y

i

. ‘l posteriormente a la industria, y segregado de la vida urbana y por supuesto de

\if‘ §\ la vida familiar, desierto al acabar la jornada laboral, sin otros usos compartidos

que lo dinamizaran a otras horas del dia. Esto en lo referente a su relacion con
\

’\' . 3y \ . . . _pe . « 2 ’
AR Ixmfanma‘ adolescencia y familia. En lo que se refiere a la cuestion de génerc,

" es\pertinente hacer notar que la industria ha sido tradicionalmente un medio en

& el c‘jue han sido acusadas las diferencias por razén de género y la discriminacion

‘\ j/e}la mujer en el medio laboral. Segun datos de la EPA (Encuesta de Poblacion
Activa del INE, datos de 2021) por cada mujer empleada en la industria y la
agricultura manufactureras (a las que tradicionalmente pertenecen la mayor
parte de las establecidas en el minipoligono que nos ocupa) hay de media 2.9
hombres empieados, es decir, el triple. En algunas industrias concretas esta
diferencia puede llegar a ser de hasta casi 1 a 10. A esto hay que afadir la
diferencia de roles que ocupan en la industria hombres y mujeres, ya que la
ocupacion de la mujer en el sector industrial se concentra en puestos
administrativos y de poca cualificacién, y también la brecha salarial entre ambos
géneros.
Tradicionalmente se ha sostenido el estereotipo de que los trabajos mas fisicos

eran para hombres, si bien en la actualidad, la industria se la mecanizado,
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automatizado y robotizado hasta el punto de que en la inmensa mayoria de los

casos, la fuerza fisica no es un factor determinante en el puesto de trabajo.

2. Prevision de resultados: El Plan Especial redactado sélo afecta a una

parcela del minipoligono, es decir no tiene incidencia importante en el conjunto,

y mucho menos en el conjunto del municipio, aunque si supone un cambio en su

propio ambito. La posibilidad de implantar usos terciarios en el ambito del Plan

puede considerarse muy positivo en relaciéon al impacto de género, infancia,

adolescencia y familia, en tanto que se produce una mejora del bienestar

ciudadano y establece criterios de disefio que mejoran sustanciaimente la

experiencia del espacio en la reordenacién del mismo:

La insercion de un uso terciario de comercio industrial, de oficinas, de
equipamiento privado o de ocio en el tejido industrial implica una
permeacion de este, un acercamiento y cosido con las areas residenciales
adyacentes. Son usos que atraen a las familias y por tanto a nifios y
adolescentes, haciendo de la zona un espacio social y funcionalmente
menos segregado y mas integrador. Hay que tener en cuenta que este
pequefio grupo de parcelas industriales va a quedar incrustada en medio
de los nuevos desarrollos previstos por el PGOU para Mdstoles. Por un lado
el R1 que es un sector residencial y por otra el P5 que es un sector terciario
productivo. Por tanto, el modelo de crecimiento del PGOU ya prevé en la
zona la integracién de areas productivas modernas (con usos de terciario
productivo, oficinas y comercio industrial), muy afines por tanto con los usos
que este Plan Especial autoriza en la parcela, con areas puramente
residenciales.

La existencia de usos terciarios con una oferta de aparcamiento para
clientes en la propia parcela, facilita la vida cotidiana de las familias y
constituye un entorno mucho mas amigable e integrador para estos
conjuntos sociales que los espacios dedicados a industria.

Desde el punto de vista de la discriminacién por género, supone un impacto
positivo por el mero hecho de que las actividades terciarias son mucho mas

receptivas a la mujer como trabajadora, donde las cifras de INE igualan en
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cantidad la ocupacion masculina y la femenina e incluso en algunos usos
terciarios como el comercial las mujeres superan a los hombres, lo cual no
obsta para que exista una brecha salarial a corregir y una menor presencia
de mujeres en los puestos de responsabilidad y de mando (segun datos de
la EPA, en 2021 el nimero de mujeres ocupadas en el sector servicios fue

un 18% superior al de hombres ocupados en ese mismo sector).

3. Valoracién del im acto: En la redaccion del presente Plan Especial se ha

tenido en cuenta el impacto que producird la aplicacién del contenido del mismo

en hombres y mujeres, de medo que no tenga consecuencias no deseadas por
discriminacién por razén de género, asi como impactos negativos sobre la

infancia, la adolescencia y la famiiia. No hay nada en su articulado ni en la

propuesta de cambio de uso a terciario para la parcela que pueda suponer un

impacto negativo. Al contrario, su implementacién supondra un impacto positivo

l para estos colectivos sociales en las direcciones que ya se han analizado en el

o J \ apartado anterior, dado que es previsible que la implementacion de este
... j ' \ contribuya a eliminar, al menos localmente, desigualdades de geénero
\(Q:’_{‘ \k{adicionalmente asociadas al sector industrial, asi como las consecuencias

S negativas de la existencia de areas puramente industriales en el interior de

i , pot'blaciones eminentemente residenciales, como la segregacion funcional, la
l"f}. inseguridad, el efecto gueto, el efecto barrera, etc.
4. Recomendaciones: No se han detectado en el articulado del Plan Especial
contenidos que puedan implicar un impacto negativo. Se recomienda no
obstante, que la aplicacion del Plan se haga de forma que implique un impacto

positivo de género y en familia, infancia y adolescencia.

/f\'}\- \“%
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ANEXO 6. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

176

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Médstoles (Madrid 28935)



MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Se redacta este en base a lo dispuesto en el art. 22.4 del R.D. 7/2015, Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, segun el cual: “Se debera
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi

como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Para la realizacién del Informe de Sostenibilidad Econémica, se ha tenido en

cuenta la siguiente normativa y documentacion:

- 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 obtener nuevos informes en la tramitacion
y aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico
general y de planeamiento urbanistico de desarrolio.

- Informe de 16 de octubre de 2017 de la Subdirectora General de
Normativa Urbanistica de Madrid denominado como Informe
relativo a la necesidad de obtener nuevos informes en los
expedientes de tramitacion y aprobacion de instrumentos de
planeamiento, derivados de la nueva legislacién Estatal y de la
Comunidad de Madrid.

- Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de Haciendas
Locales.

- Ordenanzas fiscales afio 2021 Ayuntamiento de Mostoles,
en concreto, ordenanzas fiscales referentes a Impuestos,

Contribuciones Especiales, Tasas y Precios publicos.

-~
0O
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- Ordenanza fiscal General de gestién, Recaudacién e Inspeccién

del Ayuntamiento de Méstoles para el afio 2019.

De manera adicional, se ha realizado las consultas de la Legislacion mercantil y
tributaria de aplicacién en la actualidad, que han sido consideradas necesarias

para el desarrollo del informe encomendado.

El presente Plan Especial se redacta por iniciativa privada y tiene como objetivo,
y de acuerdo con lo establecido por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Méstoles en la Ordenanza ZU-AE-4, la autorizacion en la parcela de referencia
de ciertos usos terciarios ademas del uso industrial, asi como concrecién y
deslinde de las cesiones de suelo para la ampliaciéon de la Avenida de Portugal
y la valoracion preliminar de los costes de urbanizacion que corresponden al
ambito del mismo. La Ordenanza ZU-AE-4 hace obligatoria la redaccién de un
plan Especial de Mejora Urbana con esos objetivos, que se exponen mas
detalladamente en apartados anteriores de este Plan Especial. La cesion de
suelo para la ampliacién de la Avenida de Portugal es obligatoria y gratuita, y
corresponden a los propietarios del Ambito del Pan Especial los costes de
urbanizacion del tramo de la Avenida de Portugal al que presenta frente la
parcela. En el apartado correspondiente de la presente Memoria se ha incluido

la‘justificacion de la valoracién de estos costes de urbanizacion.

El Informe de Sostenibilidad Econémica analiza tanto los gastos publicos de
inversion por la construccion de infraestructuras y equipamientos, como los
gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas
infraestructuras y los derivados de la prestacion de nuevos servicios. Y los

compara con los ingresos que se van a obtener derivados de Ila implantacion de

este Plan Especial.

El ambito de aplicacion del Plan se reduce a una Unica parcela, en suelo urbano
consolidado pero que carece de algunos servicios urbanos como conexion a la

red de saneamiento urbano y suministro de agua potable. La parcela esta
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afectada por la futura ampliaciéon de la Avenida de Portugal y obligada a ceder
suelo gratuitamente y asumir los costes de urbanizacion que corresponden al
frente de parcela. Dicha ampliacion esta interrelacionada con el desarrollo del
Sector R1 y del Sector P5, en el cual esta incluido este tramo de la Avenida. En
el presente Plan Especial se justifica que no sera necesaria la modificacion o
ampliacion de las redes de infraestructuras existente, en concreto de
abastecimiento de agua y de saneamiento, para dar acometida a las mismas a

la parcela.

- Superficie inicial del ambito del Pla: Especial (antes de cesiones).
12928.22 m2 (a efectos de calculo del aprovechamiento urbanistico se
tomara como superficie de parcela la inicial)

- Superficie de cesiones: 2267.66 m2

- Viario: 946.09 m2
- Zonas verdes: 1321.57 m2

- Superficie neta final de la parcela (después de cesiones): 10660.56 m2

La superficie construida total es de 4371.71 m2, desglosada del siguiente
modo:
o Edificacién A. Nave principal:
- Planta baja: 4064.57 m2
- Total Edificacion A: 4064.57 m2

o Edificacion B. Oficinas y almacenes
- Planta baja: 153.57 m2
- Planta 12: 153.57 m2
- Total Edificacion B: 307.14 m2

- Edificabilidad en funcién de los usos propuestos:

o Del Uso genérico Abastecimiento y Consumo:
= Uso pormenorizado Hosteleria y ocio:
- Edificabilidad: 0.3297 m2/m2
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- Superficie maxima edificable: 4262.43 m2
o Del Uso genérico Productivo:
= Uso pormenorizado Terciario productivo y de servicios:
- Edificabilidad: 0.60 m2/m2 (0.6/1)
- Superficie maxima edificable: 7756.93 m2
= Uso pormenorizado Comercial industrial:
- Edificabilidad: 0.4724 m2/m2 (0.6/1.27)
- Superficie maxima edificable: 6107.29 m2
o Del Uso genérico Equipamiento:
- Edificabilidad segun casos, de acuerdo con
Ordenanza ZU-D, pero no superior a 0.60 m2/m2
- Superficie maxima edificable: 7756.93 m2

Para analizar la sostenibilidad econémica de la actuacion y su impacto

econémico, se ponen en relacién a continuacion los gastos e ingresos

municipales.

Las cantidades econdémicas son aproximadas, toda vez que hasta la redaccion
de la posterior documentacién técnica de desarrollo no se conoce el alcance de

esta on exactitud, y por tanto las cuantias exactas derivadas.

1. Inv rsién Munici

- Gastos de inversion en urbanizacioén = 0 €

El ambito del Plan Especial tiene entre sus objetivos, el de
concretar las cesiones de suelo para la ampliaciéon de la Avenida
de Portugal y asignar los costes de urbanizacion de la misma que
le son imputables. En el apartado correspondiente de la presente
Memoria de este Plan Especial se ha valorado el coste de dicha
urbanizacién, siendo este el importe obtenido (ver desglose en el
apartado 9 de la Memoria):

VIARIO: 256968.18 €
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2.

W

- ZONA VERDE: 1162.98 €
- TOTALP.E.M.: 258131.16 €

No obstante, y de acuerdo al art. 17.ay 19 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, corresponde al
propietario del suelo hacerse cargo del coste de esta urbanizacion,

por lo que el gasto de urbanizacion sera cero para el Ayuntamiento.

Gastos en edificacion de e ui amientos ublicos locales =0 €

No hay costes de implantacion de servicios que resuelvan o sean
imprescindibles para garantizar la accesibilidad y las dotaciones de
servicios a esta parcela, ni costes de acceso a las infraestructuras
urbanas exteriores al ambito de aplicacién del Plan. Como ya se ha
justificado en la presente Memoria, no es necesaria ninguna
modificacién o ampliacién de las redes publicas de infraestructuras
para dotar a la parcela de las conexiones a las mismas de las que
actualmente carece, ya que hay infraestructura existente que
posibilta la acometida directa sin prolongacion de red

(saneamiento y abastecimiento de agua)

| cremento Patrimonial:

Obtencion de a rovechamientos = 0 €
El Plan Especial no lleva aparejadas cesiones al Ay: ntamiento con

aprovechamiento lucrativo.

Obtencion de suelos viarios e ui amientos zonas verdes =
258131.16 €

El Plan Especial lleva aparejadas cesiones gratuitas al
Ayuntamiento para viales publicos y para zonas verdes por
aplicacion de la Ordenanza ZU-AE-4 (PGOU 2009), cuya

urbanizacioén va a costear el propietario del suelo.
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Solo a efectos de estimacion del incremento patrimonial, y dado
que, de no obtenerse gratuitamente, el ayuntamiento tendria que
obtener de forma onerosa el suelo destinado a viario publico y
zonas verdes destinado a la ampliacion de la Avenida de Portugal
y ademas urbanizarlo, se ha tomado al menos el valor que se le ha
dado a las obras de urbanizacién anteriormente: 258131.16 €

3. Estimacion de Gastos e In resos Corrientes Munici ales:

3.1.Valoracion de in resos:

3.1.1. Estimacion de ingresos regulares, anuales, derivados de la

actuacion:

- Incremento en el Im uesto de Bienes Inmuebles = 5948.42 €

El Plan Especial afecta a una parcela ya urbana que tributa por el
IBIl. El Impuesto sobre Bienes Inmuebles es un tributo directo de
caracter real, de ftitularidad municipal y exacciéon periddica,
regulado en los articulos 60 a 77 del texto Refundido de la Ley
Reguladora de haciendas Locales, Real Decreto Legislativo 2/2004
de 5 de marzo. Para la determinacion de la base imponible del |BI
hemos de tomar en consideracion el Valor Catastral (VC) de los
bienes inmuebles objeto del citado tributo.

La Ordenanza fiscal 2022 del Ayuntamiento de Médstoles,
reguladora del IBI, en su capitulo IV de Elementos de
Cuantificacién de la obligacién tributaria viene a fijar el tipo de
gravamen de los bienes de naturaleza urbana. En este caso, al
tratarse de un cambio de uso que no afecta a la titularidad ni a la
estructura del mismo, el tipo impositivo municipal no varia. Sin
embargo si supondra un cambio en el valor catastral de la
construccién y por tanto en el importe neto del impuesto. Por tanto,
para cuantificar dicha variacién en el valor catastral es necesario

12
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tener en cuenta, tanto el coeficiente asociado al uso que se utiliza
para el calculo del valor catastral (ver cuadro correspondiente en el
RD 1020/1993, segun su uso, clase, modalidad y categoria), como
la reduccién en la edificabilidad aplicable a la parcela en funcién
del nuevo uso terciario a implantar (ver Nueva Ordenanza). Se ha
estimado el incremento de IBI respecto del uso restaurante por ser
mas desfavorable que otros usos terciarios cuya autorizacion
también se incluye en este P.E., si bien para este uso hay que
tener en cuenta que la edificabilidad maxima es menor que para
otros usos. El coeficiente del valor de las construcciones, segun el
cuadro del RD 1020/1993, es 3.059 veces superior para el uso de
restaurante en edificio exclusivo, modalidad 7.2.1, que para el uso
uso industrial, clase naves de fabricacién y almacenamiento,
modalidad 2.1 3. Por tanto, se ha hecho una estimacion de la
variacién en la cuantia del IBl que puede suponer el cambio de uso
industrial a uso terciario en la parcela, llegando al siguiente
resultado:
Tipo de gravamen IBl: 0.6%
Valor catastral actual 2022: 606704.56 € (datos Catastro)

Suelo: 69146.41 € (33646m2)

Construccion: 490247.70 € (4653m2)
IBl actual: 3640.24 €

Hacemos la aproximacion de descomponer el [Bl actual y estimar
el que corresponde a la Subparcela A de la finca catastral actual:
Valor catastral actual: 527387.12 €

Suelo: 26568.98 € (12928.22m2)

Construccion: 459692.82 € (4363mz2)
IBI actual (subparcela A): 3164.32 €

IBI después del cambio de uso (subparcela A):
Valor catastral futuro: 1518789 78 €
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Suelo: 26568.98 € (12928.22m2)
Construccién: 1373786.52 € (4262.43m2)
IBI futuro: 9112.74 €

Por tanto, el cambio de uso con la aprobacién del Plan Especial

supondra un incremento en el IBI del ambito del Plan Especial de

5948.42 €.

Im uesto de Circulacion de Vehiculos de Traccion Mecénica =
125.20 €

Se ha estimado que el nuevo establecimiento comercial a va
suponer dos vehiculos vinculados a la actividad, ambos tipo

furgoneta, lo que supone un ingreso en concepto de ICVTM de: 2
X 62.60 € =125.20 €.

Tasa de Vados = 461.91 €
Se ha estimado que la nueva instalacion vaya a tener un vado de

10m similar al que tiene actualmente. Por tanto, de acuerdo con la
Ordenanza de Tasa por Utilizaciéon Privativa del Dominio Publico

de Méstoles, la tasa a pagar anualmente sera: (190.77 + 45.19x(10-
4)) = 461.91 €.

Se entiende que de la implantacion de una actividad terciaria en la parcela no se

deriva ningtin incremento poblacional directo, por lo que se considera que la

aprobacion del presente Plan Especial no supone ninguin otro ingreso regular por

tasas y otros ingresos patrimoniales.

3.1.2. Estimacion de ingresos no regulares.

Procede en este punto valorar y cuantificar los ingresos apercibir por la Hacienda

Local de caracter no recurrente que pueden afectar a la parcela objeto del

presente Plan Especial como consecuencia de la aprobacion de este.
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- Im uesto sobre Construcciones Instalaciones Obras ICIO =
52460.52 €
Se ha considerado que se mantienen los dos edificios existentes
en la parcela y que se adectian ambos al nuevo uso terciario, a
pesar de no se agote la edificabilidad maxima (consideramos un
uso terciario productivo). Sobre este supuesto se calcula el
correspondiente 1CIO:
Superficie construida existe en la parcela: 4371.71 m2
Presupuesto de adecuacion al nuevo uso: 300 €/m2
El ICIO en Méstoles supone el 4% del coste real de las obras.
Coste de las obras de adecuacion: 1311513 €
ICIO: 52460.52 €

- Tasa de Licencia de Obras = 35148.55 €
La tasa por licencia de obras en Mdstoles supone el 2.68% del
coste real de las obras.
Coste de las obras de adecuacion: 1311513 €

Tasa licencia obras de adecuacion: 35148.55 €

- Tasa or Licencia de A ertura = 4474.92 €
Se han aplicado las tasas del Ayuntamiento de Méstoles por tal
concepto en base a la superficie del establecimiento y otros
elementos tributarios (art. 4 de la Ordenanza Fiscal reguladora de
la Tasa por la prestacién de servicios administrativos para la
apertura de establecimientos para el ejercicio de Actividades
Econdmicas); se ha tomado el caso del uso de restaurante por ser
el mas desfavorable:
Por superficie (de mas de 500 m2): 1800 + 0.45 x (4262.43 — 500)
=3493.09 €
Por potencia instalada (de 25 a 100 Kw) 581.83 €
Por evaluacion ambiental: 400 €
Total: 4474.92 €
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- Im uesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana = 81905.11 €
EI'IVTNU es un impuesto de titularidad municipal que se aplica
sobre el incremento de valor que experimentan los terrenos de
naturaleza urbana que se pone de manifiesto a consecuencia de la
transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o la
construccién o transmisiéon de cualquier derecho real de goce,
limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos. Aunque la
aplicacion de este impuesto es inherente a la transmision de la
propiedad, y se desconoce si el promotor del Plan Especial vendera
el terreno o lo arrendara, en la hipétesis de que se produzca la
transmision, se ha estimado el importe del IIVTNU. La base
imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del
valor de los terrenos, puesto de manifiesto en el momento del
devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo de 20
afios. El impuesto de “plusvalia municipal”’ se calcula tomando
como base el valor catastral del suelo y la construccién en el
momento de la venta. Al valor catastral se le aplica un coeficiente
de plusvalia que determina cada ayuntamiento:
De 01 a 05 anos: 3,70%/aiio (como maximo)
De 06 a 10 anos: 3,50%/afio (como maximo)
De 11 a 15 afos: 3,20%/afio (como maximo)
De 16 a 20 afnos: 3,00%/afo (como maximo)
El n® maximo de afios a computar para el calculo del coeficiente de
plusvalia es 20, por lo tanto si la diferencia entre la fecha de venta
y de compra es superior a 20 afos, el incremento del valor sera,
como maximo, un 45%.
Una vez averiguado el coeficiente de plusvalia, se aplica sobre
el valor catastral (sin decimales), resultando la base imponible para
el calculo del impuesto, a continuaciéon hay que aplicar el tipo de
gravamen que cada ayuntamiento considera, comc maximo el

/’
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30%, y el resultado ya es la cuota integra a liquidar ante el
ayuntamiento correspondiente. En este caso:
Suelo:
- Fecha de adquisicion: suelo 1976, construccién 1988
- Fecha de transmision: 2022
- N°de afos: computa el maximo de 20 afos
- Valor catastral del suelo: 116456.86 €
- Valor catastral de la construccion: 490247.70 €
- Valor catastral total: 606704.56 €
- Porcentaje anual: 3%/afio (méx. 20 afios)
- Incrementoc valor: 45%
- Base imponible: 273017.05 €
- Reduccioén art. 107.3: 0%
- Tipo gravamen: 30%
- Cuota liguida: 81905.11 €

3.2.Valoracion de Gastos:

Para determinar la royeccién de los gastos corrientes derivados del
desarrolio de las actuaciones, hemos de tener en cuenta que las actuaciones
desarroltadas por el Plan Especial, que tiene como unico objeto la
autorizacion de usos terciarios en la parcela y la concreciéon de cesiones y
costes de urbanizacion, y no comportan la generacién de nuevos habitantes
en el municipio, y su influencia en el incremento de puestos de trabajo y
usuarios exdgenos no es significativa a tenor de los ratios de poblacion activa
reflejados por el INE y la EPA. Es previsible que un alto porcentaje de los
nuevos puestos de trabajo generados por la nueva actividad sea asumido por
habitantes de Moéstoles, y el resto por personas que se desplazarian al
municipio unicamente para desarrollar su actividad laboral. Por tanto no hay
nuevas inversiones publicas ni un incremento en el gasto corriente por

habitante derivados de la aprobacién del presente Plan Especial.
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3.3.1

Costes de mantenimiento de infraestructuras y suministros = 0 €

Se ha hecho una estimacion de costes de mantenimiento
repercutidos a la parcela objeto del Plan Especial: EI
mantenimiento de infraestructuras de abastecimiento de agua, red
de saneamiento, infraestructuras de suministro eléctrico y de
telefonia, no supone una carga para el Ayuntamiento, puesto que
se repercute directamente al usuario mediante la imposicién en la
tarifa de abastecimiento y en general corre de cuenta de las
compafiias. Respecto a la recogida de residuos urbanos, tampoco
es un gasto afiadido para el Ayuntamiento, puesto que esta
cubierta con la correspondiente Tasa de Recogida de Basuras. En
cuanto al coste de mantenimiento de la infraestructura viaria, dicho
gasto ya existe en la actualidad, puesto que la avenida de Portugal
es un vial existente y lo que se prevé es una ampliacién del mismo
gue no se produce por iniciativa ni a demanda del ambito del Plan
Especial, sino que corresponde a un mandato del Plan General.
Por tanto no hay que computar costes de mantenimiento

aparejados a la aprobacion del Plan Especial.

actos sobre In resos Gastos Corrientes:

3.3.1. Ingresos y Gastos Periédicos (anuales):

A. Ingresos.

IBl: 5948.42 €
ICVTM: 125.20 €
Tasa Vados: 461.91 €
TOTAL: 6535.53 €

B. Gastos:

1
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- Costes Mantenimiento: 0 €
- TOTAL:0€

C Ingresos - Gastos: 6535.53 — 0 = +6535.53 €

3.3.2. Ingresos y Gastos No Periddicos (de una sola vez):

A. Ingresos:

- Incremento Patrimonial: 258131 16 €

- ICIO: 52460.52 €

- Tasas Licencias de Obra: 35148.55 €

- T. Licencias de Apertura: 4474.92 €

- Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana: 81905.11 €
TOTAL: 432120.26 €

B. Gastos:

Urbanizacién: 0 €
- Edificacién de equipamientos: 0 €
- TOTAL:0€

C. Ingresos - Gastos: 432120.2' - 0 = +432120.26 €

- Balance de la actuacién e im acto econdmico. Conclusiones:

El presente Informe de Sostenibilidad contiene una estimacion de los ingresos y
los gastos periédicos y no periodicos que se prevé se produzcan en el
Ayuntamiento de Mostoles derivados de la aprobacién del Plan Especial de

Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
4.
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Se deduce de las estimaciones econdmicas un efecto positivo, tanto en el
balance anual con un resultado positivo de +6535.53 €/afio, como en el balance
no periodico, con unos ingresos netos totales no recurrentes de +432120.26 €
(que quedarian en +350215.15 € si no se produjese la transmisiéon de la

propiedad y por tanto no se materializase el [IVTNU)

Por tanto, el balance econémico de la implementacién del nuevo Plan Especial
es positivo, dado que los gastos de inversidn y corrientes que el Ayuntamiento

debera asumir son inferiores a los ingresos que generara el desarrollo de la

actuacion.
Madrid, Noviembre de 2022
Fdo. El Arquitecto, Fdo. El Promotor,
P INA Firmado digitalmente por
ARENAS
JUAN JOSE
Juan José Pina Arenas, Pablo Galan Gonzalez, en representacion de
col. 10012 Compaiiia Agricola de Transformacion Valdefuentes

S.L., Invervital 2004 S.L., y Kaula Capital S.L.
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ANEXO 7. ACCESIBILIDAD. JUSTIFICACION
DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 8 1993 DE
PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS

AR N
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ACCESIBILIDAD. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO
DE LA LEY 8/1993 DE PROMOCION DE LA
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

En base a los articulos 43 y 44 de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, el presente Plan Especial debe contener la justificacion
de gue la nueva ordenanza y la normativa que acompana al Plan Especial
garantiza la accesibilidad y cumple con los criterios establecidos en la Ley
8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras

Arquitecténicas.

Si bien el articulo 37 de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas, dice que el cumplimiento
de los preceptos de la Ley sera exigible para la aprobacion de los instrumentos
de'planeamiento y de su ejecucién, asi como para la concesion de las
preceptivas licencias y autorizaciones municipales, la justificacién de dicho
cumplimiento, en el caso de este Plan Especial, se limita a los extremos que se
correspondan con la propia naturaleza del mismo, que es un instrumento de
desarrollo urbanistico, y no un proyecto técnico de edificacion. Seran los

ectos basicos y de ejecucion de obras los que, en Ultima instancia, deberan
justificar que se cumplen las condiciones de tipo constructivo y técnico
relacionadas con la accesibilidad y la supresion de barreras arquitectonicas. En
este sentido, las condiciones de accesibilidad en el interior del edificio se deberan

justificar en el preceptivo Proyecto Técnico de Obras.

El cumplimiento de las condiciones de accesibilidad se remiten a un proyecto de
obras y urbanizacion posterior. Este documento es de caracter urbanistico y no
de caracter constructivo. Las soluciones arquitecténicas concretas habran de ser

desarrolladas en un proyecto técnico posterior en el que se justifique en detalle
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el cumplimiento de toda la normativa de aplicacion, tanto urbanistica como

técnica.

Por su parte, las edificaciones existentes en la parcela no tienen uso en este
momento y la implantacion de una actividad terciaria con alguno de los usos que
quedan autorizados en este Plan Especial requerira de los correspondientes
proyectos técnicos, en los cuales debera justificarse el cumplimiento de la

normativa vigente en materia de accesibilidad

- Accesibilidad en los espacios urbanos de uso publico:

Este Plan Especial tiene un ambito de aplicacién que se restringe al interior de
parcela de Antigua carretera de Extremadura (N-V) n°® 79 (Subparcela A), de
Méstoles. No afecta por tanto a vias publicas, parques y demas espacios de uso
publico. Por tanto no son de aplicacion las disposiciones sobre accesibilidad en

los espacios de uso publico.

Este Plan Especial contempla la cesion de suelo para la futura ampliacion de la
Avenida de Portugal, pero no le compete en ninguna medida su disefio,
planificacién o materializacién. Por tanto, las condiciones de accesibilidad de la
misma deberan ser justificadas en los proyectos técnicos correspondientes, y en

ningun caso a este Plan Especial.
- ltinerarios peatonales.

Los itinerarios peatonales interiores a la parcela de referencia deberan disefnarse
y construirse con la graduacion de adaptados. Los componentes del itinerario
peatonal adaptado y el encuentro y cruce con itinerarios de otros modos de
transporte, se adecuaran la lo establecido en la Norma 2 del Reglamento Técnico
de Desarrolio en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectonicas. Sera compromiso de los proyectos técnicos a redactar
para la implantacién de alguno de los usos que quedan autorizados por este Plan

Especial, la justificacion de las condiciones de accesibilidad exigibles en cada
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caso. Este Plan Especial es un documento urbanistico y no concreta condiciones

técnicas de los edificios en funcién de los usos.
- Espacios no urbanos de uso publico:

No procede por no tratarse de un espacio natural, parque regional, area con

dotaciones singulares o de equipamiento de la naturaleza o paisaje.
- Aparcamientos:

En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, en vias o espacios
publicos, sean en superficie o subterraneos, se reservaran permanentemente y
proximos a los accesos peatonales adaptados o practicables, plazas para
vehiculos que transporten personas en situacién de movilidad reducida que

tendran las dimensiones establecidas en la Ley 8/1993.

Si bien el nimero de plazas reservadas sera al menos de una por cada 50 o
fraccion segun la Ley 8/1993, de 22 de junio, tomamos la dotacioén de plazas de
aparcamiento accesibles que exige el CTE-DB-SUA, art. 1.2.3.2.b), es decir, 1
plaza accesible por cada 33 de aparcamiento. Por tanto, dado que la dotacién
de plazas de aparcamiento depende, no solo del uso, sino de la superficie
construida, para determinar el niumero necesario de plazas de aparcamiento
accesibles a reservar, es necesario conocer el uso y la conformacion y
organizacion funcional final del edificio que aloje la nueva actividad. Por ello, la
re ~~a de plazas de aparcamiento accesibles se justificard en los
correspondientes Proyectos Técnicos posteriores a la aprobacién del presente
Plan Especial. Las plazas reservadas se componen de un area de plaza y un
area de acercamiento. Las dimensiones de las plazas son las que estipula la
Ordenanza General de Aparcamientos de Mostoles, y el area de acercamiento
tendra 1.20 m de anchura, sera contigua a uno de los lados largos de la plaza,
se encontrara libre de obstaculos y fuera de cualquier zona de circulacion o
maniobra de vehiculos, estara comunicada directamente con un itinerario

peatonal adaptado, y se encontraré al mismo nivel que la plaza.
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Ademas, de acuerdo con lo que estipula el CTE-DB-SUA, el recorrido hasta las
plazas accesibles, debe cumplir las condiciones de itinerario accesible. Por ser
el acceso a las plazas adaptadas itinerario accesible, no presentara peldafios,
se cumpliran las condiciones de radio de giro, el paso sera de 1.20 m libres, el
pavimento no contendra piezas ni elementos sueltos, gravas, arena, felpudos,
etc. y se tratara de un suelo resistente a la deformacién para permitir la
circulacién de sillas de ruedas y elementos pesados, y no existiran pendientes
en sentido de la marcha superiores al 4% ni con pendiente transversal de mas
del 2%

- Proteccién y sefializacion de las obras en via publica:

No procede. En todo caso, las obras en el espacio libre de la parcela deberan
sefalizarse y protegerse de manera que garanticen la seguridad de los peatones.

- Mantenimiento:

El mantenimiento, tanto preventivo como correctivo de espacios, itinerarios,
obras y aparcamientos, garantizara la correcta conservacién de los elementos
que permitan su accesibilidad, permitiendo, en todo momento, que su uso resulte

operativo.
- Accesibilidad en los edificios de uso publico:

Se especifica expresamente que los proyectos de obras a realizar dentro del
ambito de aplicacién del presente Plan Especial deberan cumplir la legislacion
vigente en materia de accesibilidad, y en concreto la Ley 8/1993, de 22 de Junio,
de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas + D.
138/198; el Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad
y Supresion de Barreras Arquitecténicas, y el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion, y en concreto

el Documento Basico de Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad.

144
195

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Méstoles (Madrid 28935)



La construccién, ampliacion y reforma de los edificios publicos o privados
destinados a un uso publico se efectuara de forma que su uso resulte adaptado
para todas las personas. Para ello, las condiciones que se refieren a la
accesibilidad interior y a las condiciones constructivas de los elementos deberan
ser contempladas y justificadas en el correspondiente Proyecto Técnico. En lo

que se refiere a la accesibilidad exterior:

Uno de los accesos al interior de la edificacion y desde la via publica sera un
itinerario adaptado, de acuerdo con la Norma 2 del Reglamento Técnico de
Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas. Se trata por tanto de un volumen de desarrollo continuo formado
por una longitud del itinerario y un area perpendicular al suelo de 120 cm de
ancho y 210 cm de altura, en el que no existe ninglin obstaculo que reduzca o
altere su tamafo, desde el acceso a la edificacion o desde un itinerario peatonal,
hasta su encuentro con otro itinerario peatonal, con pendiente longitudinal no
mayor del 12% y transversal inferior al 3%, sin resaltes ni rehundidos mayores a
0. cm, nipeldafios aislados o escaleras y con visibilidad suficiente del encuentro

con s otros modos de desplazamiento:

- Los vados peatonales que atraviesen las aceras de la Avenida de
Portugal deberdn cumplir lo que estipula la Norma 2 del
Reglamento, y asi se justificard en los Proyectos Técnicos que
contemplen la urbanizacion exterior de la parcela. Los planos
inclinados de los vados contardn con pendiente longitudinal
maxima de 8 % y transversal del 2%. Anchura maxima de 1.80 m
entre itinerario peatonal y calzada. Pavimento tactil de botones con
color contrastado. Vados alineados a ambos lados de la calzada.

- Cualquier paso de peatones que se disponga en el itinerario
adaptado se considera parte del propio itinerario, por lo que
mantiene un ancho de 1.20, presenta bandas de sefalizacion

antideslizantes.
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ANEXO 8. MEMORIA DE
TELECOMUNICACIONES
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MEMORIA DE TELECOMUNICACIONES.

De acuerdo con lo previsto en elart. 35.2 de la Ley 9/2014, los érganos
encargados de los procedimientos de aprobacion, modificacién o revisién de los
instrumentos de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electrénicas deberan recabar el
oportuno informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Dicho informe
versara sobre la adecuacion de dichos instrumentos de planificaciéon con la
presente Ley y con la normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las
necesidades de redes publicas de comunicaciones electrénicas en el ambito

territorial a que se refieran.

El referido informe preceptivo sera previo a la aprobacion del instrumento de
planificacion de que se trate y tendra caracter vinculante en lo que se refiere a
su adecuacién a la normativa sectorial de telecomunicaciones, en particular al
régimen establecido por la presente Ley y su normativa de desarrollo, y a las
necesidades de redes publicas de comunicaciones electrénicas, debiendo
sefnalar expresamente los puntos y aspectos respecto a los cuales se emite con
caracter vinculante. El art. 35 queda incluido en la seccion 22 del capitulo 1l de la
Ley; esa seccion tiene como titulo Normativa de las administraciones publicas
gue afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones, y el capitulo Il en
el que se enmarca: Derechos de los operadores y despliegue de redes publicas

de comunicaciones electronicas.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Méstoles, a través de su Ordenanza
ZU-AE-4, que es de aplicacién en el ambito a estudio, hace obligatoria Ia
redaccion de un Plan Especial de Mejora Urbana que concrete y vehiculice la
cesion obligatoria de suelo para la ampliacidén de la Avenida de Portugal y las
necesidades de urbanizacién complementaria para la consolidacién de la
condicion de suelo urbano. Ademas, a través de dicho Plan Especial, autoriza el

uso terciario en esta ubicaciéon y en determinadas condiciones. La parcela que
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constituye el ambito de este Plan Especial tiene ciertas carencias en cuanto a
conexion a redes publicas de infraestructuras, como son a la de alcantarillado y
a la de suministro de agua potable. En este Plan Especial se identifican estas
necesidades asi como la posibilidad existente de conexién a dichas redes sin
modificacion o ampliacion de las infraestructuras existentes. La urbanizacion de
la prolongacién y ampliacion de la Avenida de Portugal no es objeto de este Plan
Especial. En el ambito del mismo hay conexion a las redes de
telecomunicaciones electronicas existentes y ha habido servicio de telefonia, si
bien actualmente no hay actividad en la parcela y por ello se cancelé el servicio.
Por tanto se entiende que el desarrollo de este Plan Especial no implica nuevas
necesidades de redes publicas de comunicaciones electrénicas ni el despliegue
de nuevas redes para dar servicio a la parcela, dado que ya hay o ha habido
servicio. No obstante, se entiende que la futura urbanizacién de la Avenida de
Portugal en este tramo va a incluir la modificacion, actualizacién o ampliacion de
la red de telecomunicaciones electrénicas existente, por lo que sera necesario

dotar a la parcela de la posibilidad de seguir teniendo servicio

yrAs
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ANEXO 9. JUSTIFICACION DEL DECRETO
170 1998, DE 1 DE OCTUBRE SOBRE
GESTION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE
NEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES DE LA
COMUNIDAD DE MADRID.

2 %

200

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A).
Mostoles (Madrid 28935)



'
v

]
i

}

.
k .

M

!
4

De acuerdo con el art. 7 del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion
de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales en la Comunidad de
Madrid, “Todos los planes, proyectos o actuaciones de alcantarillado y todos los
desarrollos urbanisticos deberan ser informados por la Comunidad de Madrid,
cuando impliquen variacion en las condiciones de funcionamiento de
los emisarios o las depuradoras. Para ello, el Ayuntamiento enviara a la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional una memoria descriptiva
del plan, proyecto o actuacion, al menos tres meses antes de la aprobacion
municipal de los mismos, en la que incluird obligatoriamente el calculo

justificativo de los caudales a conectar”.

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Méstoles, a través de su Ordenanza
ZU-AE-4, que es de aplicacién en el ambito a estudio, hace obligatoria la
redaccién de un Plan Especial de Mejora Urbana que concrete y vehiculice la
cesidn obligatoria de suelio para la ampliacion de la Avenida de Portugal y las

necesidades de urbanizacidon complementaria para la consolidacién de la

. condicion de suelo urbano. Ademas, a través de dicho Plan Especial, autoriza el

kY L . .. . ..

uso terciario en esta ubicacion y en determinadas condicicnes. La parcela que

constituye el ambito de este Plan Especial tiene ciertas carencias en cuanto a
*‘

conexion a redes publicas de infraestructuras, como son a la de alcantarillado y

i
a I? de suministro de agua potable. En este Plan Especial se identifican estas

;‘&;--ne"cesidades asi como la posibilidad existente de conexién a dichas redes sin

-
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modificacion o ampliacion de las infraestructuras existentes. En el ambito del
mismo no existe en la actualidad conexién a la red publica de alcantarillado del
municipio, si bien existe infraestructura préxima que posibilita la acometida
inmediata a la misma sin ninguna prolongacion de red. La urbanizacion de la
prolongacion y ampliacién de la Avenida de Portugal no es objeto de este Plan
Especial, pero es necesario que los documentos urbanisticos y los proyectos
técnicos que aborden dicha ampliacién y que presumiblemente modificaran la

infraestructura convirtiéndola en separativa, tengan en cuenta que, tanto la
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parcela objeto de este Plan Especial como las adyacentes, deberan tener

acometida a la nueva red de saneamiento urbano que se construya.

Infraestructura existente: En la actualidad las aguas pluviales generadas en la
parcela se canalizan hasta un reguero existente entre las fincas colindantes, y
las aguas residuales (simplemente generadas en algin cuarto humedo en la
edificaciéon secundaria ya descrita) se derivan a una fosa séptica. Por tanto, no
existe acometida a la red urbana de saneamiento.
De acuerdo con la cartografia de infraestructuras existentes actualizada con la
que cuenta el ayuntamiento, y con la inspeccion in situ realizada, bajo el arcén
contrario al que presenta frente nuestra parcela discurre un colector de
saneamiento de diametro 0.40 m., con caida en sentido noreste (hacia el nucleo
urbano) y con pozos de registro cada 50 metros aproximadamente. El colector
arranca frente a la entrada al vial de acceso a las parcelas del otro minipoligono
incluido en la ficha Plan Especial Antigua Carretera Nacional (del PGOU), que
sta situado a pie de la carretera un poco mas al suroeste. El colector entra en
el nticleo urbano y se integra en la red de saneamiento urbano existente. Se
desconoce qué parcelas tienen actualmente acometida de saneamiento al
mismo. En concreto, la parcela objeto de este Plan Especial no tiene acometida
de saneamiento, si bien, en el interior de la parcela estd construida una
canalizacion de salida y varios pozos, pero no esta construida la acometida. En
todo caso, existe un pozo del colector descrito justo frente a la parcela, en el
a =~ -contrario, y simplemente seria necesaria la construccion de la acometida
bajo la Antigua Carretera de Extremadura, sin necesidad de ampliacion o

modificacion de la red.

A continuacion se especifican las demandas que supone el ambito del presente
Plan Especial, que, dado que se trata de una unica parcela, son de una cuantia
muy reducida que en ningln caso pueden suponer sobrecarga alguna para la

infraestructura.
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CALCULO DE DEMANDAS. RED DE AGUAS RESIDUALES:

Los calculos se han realizado de acuerdo a las Normas para Redes de

Saneamiento del Canal de Isabel |

Los coeficientes de retorno a aplicar a las dotaciones son los de la tabla 5 de las

Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel Il.

- Coeficiente de retorno: Suelo urbano no consolidado, uso terciario,
dotaci nal e industrial: 0.855

- Caudal medio de aguas residuales industriales (procedentes de
usos terciarios, dotacionales e industriales) Qlm (I/s)’
QIm=DxC xS /8640: =8 x0.855 x 7756.93 /86400 = 0.614 /s

- Caudal minimo: Qlmin =0.25 x QIm =0.25x 0.614 = 0.1535 I/s

- Caudal punta de aguas residuales Qp (I/s):
Qp = 1.6 x (YQIm + QIm) <= x Qlm =2.236 I/s > 3 x Qim (por tanto
se adopta 1.842 I/s)

CALCULO DE DEMANDAS. RED DE AGUAS PLUVIALES:

Las Normas para Redes de Saneamiento dei Canal de Isabel Il permiten el
* ¢ulo de caudales de aguas pluviales por el método que decida el proyectista,

considerando intensidades de lluvia de periodo de retorno de 10 afios.

Se ha optado por el método racional, que es adecuado para cuencas receptoras

con tiempo de concentracién de menos de 6 horas, como es el caso.

Se ha considerado un coeficiente de seguridad de K= 1.2 por incremento de
caudal por arrastre de sedimentos, de acuerdo con la Instruccion 5.2 IC de la

Direccion General de Carreteras.

V6
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Para el calculo de caudales se ha asignado al ambito un coeficiente de

escorrentia medio de 0.6 por uso industrial. La intensidad de lluvia, el tiempo de

concentracion y el periodo de retorno adoptados se han obtenido del mapa de la

monografia de Maximas Lluvias Diarias en la Espaiia Peninsular.

En base a las coordenadas del ambito se han obtenido del mapa correspondiente

los siguientes datos:

Valor medio de la maxima precipitacion diaria anual: 35 mm/dia
Coeficiente de variacion: 0.34

Factor de amplificacion Kt para periodo de retorno de 10 afios =
1.423

Correccién del valor medio de la maxima precipitacion diaria anual
para T=10:

Pd = 35 x 1.423 = 49.805 mm/dia

Tiempo de escorrentia TE: es el intervalo de tiempo que tarda el
agua de precipitacion en ser interceptada por los imbornales. Se
toma un TE de 5 minutos.

Tiempo de recorrido TR: es el tiempo que tarda el agua que
discurre por los colectores en alcanzar la seccion de calculo. Se ha
estimado en 4 minutos.

Tiempo de concentracién: TE + TR = 5 + 4 = 9 minutos

Intensidad de lluvia: se calcula para una duracién igual al tiempo
de concentracién (9 minutos) y para el periodo de retorno (10 aios)
para el que se desea calcular el caudal.

Precipitacion diaria Pd para t=10 afios: Pd = 49.805 mm/h
2.075 mm/h

Intensidad media diaria de precipitacion: Id
(49.805x1/24)

Coeficiente de escorrentia: Se ha adoptado un coeficiente de
escorrentia estimado de 0.6 correspondiente a zonas industriales.
La intensidad media de precipitacion It correspondiente al periodo
de retorno considerado y a un intervalo de tiempo t, la obtenemos

mediante la correspondiente férmula del método racional y de las
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Normas para Redes de Saneamiento (NRSCY11-2006) del Canal
de Isabel Il It = 60.39 mm/h

- Caudal maximo anual correspondiente al periodo de retorno T y a
una duracion del aguacero igual al tiempo de concentracion de la

cuenca tc (Qt):

Qt=1txCxAxK/3.6

It: intensidad de precipitacion correspondiente al periodo T (60.39
mm/h)

C: coeficiente de escorrentia correspondiente al periodo T (0.6)

A: Area considerada (superficie de la parcela (caso mas
desfavorable)) (10660.56 m2)

K: coeficiente de uniformidad (1)

Qt = 10660.56 m2 x 60.39 mm/h x 0.6/3600 = 107.30 I/s

Caudal de aguas pluviales aportado a la red Qt (I/s) = 107.30 l/s
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ANEXO 10. ACUERDO DE REPRESENTACION
DE LA PROPIEDAD
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D. IGNACIO GALAN GONZALEZ, con DNI en nombre y representacion de
CcOMPARNIA AGRICOLA DE TRANSFORMACION VALDEFUENTES, S.L. {en adelante, “CAT”), con
CIF B78147931, ambas con domicilio en calle Fresnedillas 8, Portal 6, 22derecha, 28035 Madrid

AUTORIZA

AD. PABLO GALAN GONZALEZ, con DNI y domicilio en calle Mari de Maeztu 146,
L2B, 28049 Madrid, a realizar cuantos tramites, solicitudes, aportaciones y retirada de
documentacién y demdas operaciones que resulten pertinentes con el Ayuntamiento de
Mostoles, Urbanismo y/u otros organismos competentes para la obtencion del plan especial en
la parcela 40 del poligono 28 de |1 que CAT es copropietaria.

En Madrid. a 2 de noviembre de 2022

Firma del autorizante Firma del autorizado
Fi-'mdo Firmado
IGNACIO digitaimente por GALAN digitalmente por
GALAN
NICOLAS GONZALEZ GONZALEZ PABLO
GALAN (R: PABLO -
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D2 PATRICIA GALAN GONZALEZ, con DNI en nombre y representacién de
INVERVITAL 2004, S.L. (en adelante, “INVERVITAL"), con CIF 834041318, ambas con domicilio
en calle Maria de Maeztu 146, N2B, 28049 Madrid

AUTORIZA

A D. PABLO GALAN GONZALEZ, con DNI y domicilio en calle Maria de Maeztu 146,
L2B, 28049 Madrid, a realizar cuantos tramites, solicitudes, aportaciones y retirada de
documentacidn y demas operaciones que resulten pertinentes con el Ayuntamiento de
Méstoles, Urbanismo y/u atros organismos competentes para la obtencién del plan especial en
la parcela 40 del poligono 28 de la que INVERVITAL es copropietaria.

En Madrid, a 23 de noviembre de 2022

Firma del autgrizante Firma del autorizado
Zlig;:ﬁ:ente por GALAN Fi‘rn_qado
PATRICIA GONZALEZ digitalmente por
GALAN (R: PABLO -
208

PLAN ESPECIAL en Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n® 79 (Subparcela A).

Mostoles (Madrid 28935)
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8 ﬂ( .-..aﬁ«.
ANTIGUA CARRETERA DE EXTREMADURA
(N-V) n® 79 (Subparcela A}

PLAN ESPECIAL EN SUELO URBANO

r W

RN .u =
St st I N e AR (
//‘\ 7 \i\\A o L' s J \

PINA ARENAS
HIANJGSE =

e X

RESIDENCIALES

LIMTE TERMINO MUNICIPAL

SUELO URBANO CONSOLIDADO
@ Aoss

AMBITOS OF ORDENACION SINGULAR

AMBITOS DE ORDENACION SINGULAR CON PLAN ESPECIAL

AMBITOS DE CONSOLIDACION DE LA URBANIZACION

PLAN ESPECIAL EN SUELO URBAND

UNIDADES EN EJECUCION DEL PLAN GENERAL VIGENTE

SECTORES EN EJECUCION DEL PLAN GENERAL VIGENTE

SUELO URBANQ NO CONSOLIDADO

AMBITOS

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADC

MIXTO MULTIFAMILIAR/UNIFAMILIAR

|| MULTIFAMILIAR

e Roves £
<
(o

TERCIARIC-COMERCIAL

PLAN ESPECIAL: i
SUELD URBANG / SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

/ w_.._‘a>m‘_bzxmowzm PLANO DE GESTION DEL SUELO DEL P.G.0.U

escala 1/10000

-
Arquitecto: Juan José Pina Arenas Promotores: CAT Valdefuentes S.L., Invervital Mds.ﬂ.ﬁﬂ_h\m\—__w Capital S.L.

Nov 2022

PLAN ESPECIAL. Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A) (Poligono 28,

02

parcela 40) (Mostoles)
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Cuadro de Caracteristicas
Zona de ordenanza
Superficie (S) (A efecto de computo de aprovechamiento)
Edificabilidad correspondiente a los propietarios del ambito
Suelo de cesion obligatoria (zonas verdes)
Suelo de cesion obligatoria (viales)

Suelo a Urbanizar (Su)

PARCELARIO INICIAL

==

N
.@A/

72 CcESION Y URBANIZACION DE RED VIA

PINA ARENAS e e = LIFAITE DELPLAR ESPECIAL
L5

SITUACION SO~ E FICHA "PLA

Arquitecto: Juan José Pina Arenas Promotores: CAT Valdefuentes S.L., inve

. » aula Capital S.L.

PLAN ESPECIAL. Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A) (Poligono 28, parcela 40) (Méstoles)

ZU-AE4

87.429.80 m's

52.457,80 mc

5.946,96 m's

5.421,02 nf's

11.377,98 nf's

ANTIGUA CARRETERA DE EXTREMADURA
~ (N-V} n° 79 (Subparcela A)
AMBITC DEL PLAN ESPECIAL
N\
W
r
E: 1/5.000

SPECIAL ANTIGUA CARRETERA NACIONAL" DEL P.G.O.U.

Nov 2022



2202 AON

00G1/L ejeass

D

{S910154 ) Ot Bo3.ud ‘gy cuokljod) (v ejossedgng) 62 .u (A-N) einpewanxy ap esdjasien enbiyuy

“TVID3dS3 Nv1d

“T'S [eHdED BN “7°S $00Z IBJAISAU] “T'S S3IUSNIBPIEA 1 WD :sai0jouold SEUalY euld 9SO UBNp :0j08}inbly

ViITdINOD IVHLSVLYD VOINI4 V1 30 0314Vi90dOL OLNINNVLNVATT

~

«

D—Nmnﬁw§u>
\ ¢n\.sn§c.x
\ A
W LY'9v0ZE Epe|IeA eloyedng -
.
~ 4 ¥
SLO'89L29PP A
1sTEemEr=x .

" ZLTVELEITY =A
WALSIVW TIAN YANND LGF LT =X

%

NN VAHND
LETErTE
V130UV
NOI2VOLIG
VIVA
oxaamng
201 Avnoy

COVNIONOD OLNIMYANYS

GIN3INYINVS

2maigod

. SLE'YER2OPY <A

EG'SEH29Y =A
RE'VTIRY=X

065°99LPZP = X

20 3wi0)

OLNFIVENYS

T3Rivd 82 09I10d

OOVIL VYIS

n

=
%

viouys

“oauy

&fleroD0 sooa |

ERU'BPOEIYY =A OO\
OZL'BLZIZY = X

I5Z°LL620YY =A
OLLYOERZY = X

98

L

1S2'OPOEaYY =A
£900LLPTY = X

PLZOROEIbY 2A
BE'LOZ2p = X

SYNIHV vNId

=



X = 4234207.592

Y= 4463085274
2BCYLACZHOCIIY
X = 424170.063
Y= 4483046.851
-]
= 424304.770
Y= 4462977251
X=424278.120
Y= 3452048.083
POLIGONO 28 PARCELA 40
2BONLAIZBIC0AC
A = 424165880 X = 424221526
Y= 4462892.893 Y= 4462692418
FINCA COMPLETA INICIAL {ANTES DE CESIONES)
o7 O0300YKE N
PERIMETRO FINCA
T CARTOGRAFIA CATASTRAL
3 GOT4Q0V
PERIMETRO VALLADO
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
D0202C200vK26C
"QICAT0V
3025 400VK26C P
Y= 91272 &
002 2A2erael X =424322.251 .
a8z 6 Superficie catastral 33646 m2 bg
Superficie real finca completa 32893.53 m2 A
B S vk \ N 3
“ perficie finca Registro de la Propiedad 32207 m2 ﬂ
onzbazovk: = . e Superiicie Vallada 3204841 m2
o
o LIMITE DE PROPIEDAD SIN VALLAR
Xa &
Y= 62739 \
P ~ VALLADO EXISTENTE N
\ RETRANQUEADO @
PINA ARENAS o
SUPERPOSICI VANTAMIENTO TOPOGRAFICO SOBRE CARTOGRAFIA CATASTRAL escala 1/1500
Arquitecto: Juan José Pina Arenas Promotores: CAT Valdefuentes S.L., Invervital 2004 S.L., Kaula Capital S.L. Nov 2022

PLAN ESPECIAL. Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A) (Poligono 28, parcela 40) (Méstoles)
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PINA ARENAS

Arquitecto: Juan José Pina Arenas

PERIME TRO FINCA
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
SUBPARCELA "B”
Sup. 19965.31 m2

PERIMETRO FINCA S.U.8. Poligono R1

CARTOGRAFIA CATASTRAL

DELIMITACION FICHA PLAN ESPECIAL
ANTIGUA CARRETERA NACIONAL

X=424246.29
Y=4462868.17

VALLADO EXISTENTE
RETRANQUEADO
Na \

COORDENADA M
Huso 30 E 89

- 8888.8888
Y= 38888888.8888

- SUPERFICIE REAL FINCA (topografico): 32893.53 m2
- SUPERFICIE VALLADA (topografico): 32046.41 m2

- SUPERFICIE SUBPARCELA "A" (Ambito Plan Especiai): 12928.22 m2
- SUPERFICIE SUBPARCELA "B" (SUS R-1): 19965.31 m2

- SUPERFICIE SUBPARCELA "A" NETA {después de cesiones}

{Suelo Urbano - Nueva Ordenanza): 10660.56 m2

- SUPERFICIE DE CESIONES (resto): 2267.66 m2
- viario: 946.09 m2
-zona verde: 1321.57 m2

X=424308.08
Y= 4462910.60

X=424349.72
Y= 44627586.27

-~

RESTO
Suelo de ¢ - ones

wﬁw& 66 m2

X=424408.56
Y= 4462785.68

®
~ <’

~

~
-~

~

GEORREFERENCIACION DE DESLINDES. AMBITO PLAN ESPECIAL. ALINEACION OFICIAL. SEGREGACION Y CESIONES

Promotores: CAT Valdefuentes S.L., Invervital 2004 S.L., Kaula Capital S.L.

PLAN ESPECIAL. Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A) (Poligono 28, parcela 40) (Méstoles)

N

D

escala 1/1500

Nov 2022
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conduccion existente ae abastecimiento de agua
-===- conduccién para futura acometida de agua
@ armario de acometida y medida de suministro de agua
\\ colector existente de saneamiento urbano @ 0.40m \
linea existente J — - colector para fulura acometiga de saneamiento \
H acometida existente pozo de registro de red de saneamiento (existente) ¥
centro de transformacion existente \ P \\ P
' \\ ~
INFRAESTRUCTURA ELECTRICA \ INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES DE P e
EXISTENTE. ACOMETIDA EXISTENTE ABASTECIMIENTO DE AGUA Y DE \
- SANEAMIENTO, ACOMETIDAS PENDIENTES -
- >
b
ﬁvm\/Z? &

INA ARENAS - @

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL. ACOMETIDAS EXISTENTES Y PENDIENTES escala 1/1500

Arquitecto: Juan José Pina Arenas Promotores: CAT Valdefuentes S.L., Invervital 2004 S.L., Kaula Capital S.L. Nov 2022

PLAN ESPECIAL. Antigua Carretera de Extremadura (N-V) n° 79 (Subparcela A) (Poligono 28, parcela 40) (Méstoles)



