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

De acuerdo con lo determinado en el articulo 43 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), el objeto del presente Plan Parcial de
Reforma Interior es desarroliar la ordenacion pormenorizada del &mbito de actuacién SUNC-4
“Granada - Corte Inglés” definido por el PGOU de Mdstoles, aprobado definitivamente por Acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 15 de enero de 2009 (BOCM n°81, de 6

de abril de 2009).

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

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

1.1.2. Entidad promotora

La entidad promotora del presente Plan Parcial de Reforma Interior es la mercantil “El Corte
Inglés; S.A.” provista de CIF A-28017895 en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 106.1
apartado e) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y como
propietario que representa mas del 50 por 100 de los terrenos incluidos en el ambito del SUNC-4
“Granada - Corte Inglés”, tal y como se acredita en la iniciativa privada de desarrollo.

Se trata, por tanto, de un Plan Parcial de Iniciativa Privada, en funcién del Sistema de Actuacidn
de Compensacion, establecido para el ambito por el PGOU de Méstoles.

1.1.3. Legitimacion

La LSCM regula en su articulo 5 la actividad de planeamiento urbanistico, que es una potestad
administrativa, cuyo ejercicio corresponde a la Administracién urbanistica que la tenga atribuida
en cada caso, y comprende las siguientes facultades:

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

b) Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacién mediante su
clasificacién con arreglo a esta Ley.

c) Concretar, mediante su calificacion, el régimen urbanistico del suelo con delimitacion del
derecho de propiedad.

d) Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion, tanto la de
urbanizacién, como la de edificacién y construccion en general, asi como la de
conservacion del patrimonio urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su
rehabilitacion.

Esta potestad de planeamiento se ejerce en coordinacion con las deméas Administraciones cuyas
competencias que tienen atribuidas pueden verse afectadas por el contenido del plan, las cuales
participan en el procedimiento mediante la emision de informes de alcance sectorial en cuanto a
las especificas competencias que tutelan, que deberan ser tenidos en cuenta.
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La participacién de los sujetos privados en el procedimiento de elaboracion, formulacion y
tramitacion del planeamiento y de sus modificaciones se limita, segun el articulo 5.4 de la LSCM:

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

b) A la intervencién en los procedimientos de aprobacién de los instrumentos de
planeamiento mediante sugerencias y alegaciones

La presentacion de iniciativas y propuestas o, en los periodos habilitados para elio, de sugerencias
y alegaciones, no otorga derecho a los particulares a su aprobacion o estimacion, pero si a un
pronunciamiento motivado sobre las mismas (articulo 5.4 de la LSCM).

Segln se establece en el Articulo 8. Iniciativa publica y privada en las actuaciones de
transformacién urbanistica y en las edificatorias del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en
adelante TRLSRU):

[ \\ “ '\ La iniciativa para proponer la ordenacién de las actuaciones de transformacion urbanistica y las
‘,:‘J ‘edificatorias podré partir de las Administraciones publicas, las entidades publicas adscritas o

o
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de,pendientes de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley aplicable, los propietarios.

Y
~Por ‘gu parte, el articulo 14 del TRLSRU establece que, en el suelo en situacién de urbanizado, la
sfacultad del derecho de propiedad incluye “el derecho de elaborar y presentar el instrumento de
rordenacién que corresponda, cuando la Administracién no se haya reservado la iniciativa publica

1

\de la ordenacion y ejecucion”.

Vi

\Ea poéibilidad de formulacién del planeamiento urbanistico por los particulares esta expresamente

ret:oﬁocida en el articulo 56.1 de la LSCM, salvo para el caso del planeamiento general, que estd
reservado a las Administraciones puUblicas.

En consecuencia y por todo lo anteriormente expuesto, junto con la acreditacién de titularidad
indicada en el punto anterior, queda justificada la legitimacién de la entidad promotora para la
redaccién del presente Plan Parcial de Reforma Interior.

1.2. Antecedentes

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

Son las siguientes, recogidas de forma sintética en la ficha urbanistica para el desarrollo del SUNC-
4 del Plan General, gue se incluye a continuacién:
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2.4. AMBITO DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUNC-4
Superficie.- 95.348 m”.

Ohjeto
Reforma interior del suelo ocupado por las industrias existente que, previo traslado dentro del
témino municipal de Mostoles se recalifican a uso residencial.
Uso global
El uso global es Residencial Multifamiliar Libre.

! Mantenicendo ¢l coeficiente de homogencizacion del uso global que se indica podra
modificarse la composicion de los usos pormenorizados, respelando ¢l uso predominante.
Uso predominante

Residencial Multifamiliar libre.

Coeficientes de homogeneizacion

% Residencial multifamiliar libre - 1
N Residencial Multifamiliar Protcgida PL - 0,56
Residencial Multifamiliar Protegida PB - - 0,26
Comercial - 1
USO LODAL. ...ttt e vt emscer s s se e n s sn s nnt s st s b et e e ser s senanes L

Aprovechamiento unitario

- . . . 2 2 - . . g -
Ll aprovechamiento unitario es igual a 1,7 m™ " de uso vivienda multifamiliar libre.

Usos admisibles

Los indicados para la Ordenanza ZU-R2.

162
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Desarrollo y gestion

Plancamicnto de Desarrollo.-  Plan Parcial.

Sistema de Actuacion.- Compensacion.

Orden de prioridad

Podra realizarse simultineamente con el Plan General ¢ inmediatamente después de su
aprobacion definitiva.

Condidones de Ordenacion.-

Deberdn respetarse las condiciones de ordenacion reflejadas ¢n la ficha adjunta.

En la asignacion realizada entre todo el Suelo Urbano N Consolidado ¥ Urbanizable
Scctorizado no le corresponde al Sector ninguna red general.

QOtras condiciones.-

Deberi urbanizar las redes generales de zonas verdes y viarias que se sitlan en ¢l interior
del sector ¥ contribuir a los costos de ejecucion del enlace sobre la A-5 en la proporcion
que corresponde a su aprovechamiento en relacion al total del de los sectores R1, R2, R3,
R4. RS v I'5, Debera asumir las medidas correctoras v compensatorias establecidas en ¢l
FEstudio de Viabilidad.

Ricgo de zonas verdes v cspacios libres de uso piiblico.-

1. Sc prohibe expresamente la colocacion de bocas de ricgo e viales para baldeo de
calles.

2. Sera obligaloria la instalacion de redes de riego con agua reutilizads, segin preve el
Plan de Depuracion y Reutilizacion de Agua en la Comunidad de Madrid 2005-2010, £lan
Madrid Dpura.

3. Las redes de riego que se conecten transitoriamente a la red de distribucién de agua
potablc dcheran cumplir la Normativa dcl Canal dc Isabel TI, siendo dichas redes
independientes de la red de distribucion, v que deberan disponer de una unica acometida
con contador.

4. Los proyectos de riego y jardincria doberdn remitirse al Canal de Isabel 1T para su
aprobacion.

163
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Vertido de aguas residuales a la red de saneamiento.-

1. Los proycetos dc nuevas urbanizaciones deberan ostablecer redes de sancamiento
separativas para aguas negras y pluviales.

2. En ningan caso, las aguas de lluvia deberdn incorporarse a la red de aguas negras de
los dmbitos. Por cstc motivo, sc dispondran cn las dreas cdificables dos acometidas de
saneamiento, una para aguas residuales y ofra sepunda para aguas pluviales.

3. No debera incorporarse a los colectores ¥ emisarios de titularidad de 1a Comunidaud
de Madrid o del Canal de lsabel 11 un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco
veces el caudal puma de las aguas residuales domésticas aportadas por cada sector.

4. Se deberd cumplir 1a Ley 10/93, de 26 de Octubre, sobre Vertidos Liguidos
Industriales al Sistema Integral de Sancamicnto.

Tramitacion. -

1. La aprobacion delinitiva del Plan Parcial estard condicionada al informe previo de
viabilidad dc suministro de agua potable ¥ puntos de conexion exterior a la red general
de abastecimiento, emitido por el Canal de Isabel IL

2. Se deberd cumplir con la tramitacion del informe correspondiente al Decreto
170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid. a través del Servicio de Calidad Hidrica y Atmosférica de la
Consejeria de Medio Ambicnte y Ordenacion del Territorio.

3. Los Proycctos dc Urbanizacion, deberdn incorporar la conformidad técnica dcl
Canal de Isabel II en lo referente a la red de distribucion de agua potable v se condicionard
su aprobacion definitiva a que se haya cumplido con lo dispuesto en ¢l Decreto 170/98 de 1
de Oclubre, sobre gestion de infraestructuras de saneamienlo y depuracion de la
Comunidad de Madrid v. en caso de no estar ya ejecutadas y en servicio, al inicio de las
obras de las infraestructuras de abastecimiento, sancamiento v depuracién, necesarias para
¢l desarrollo de cada ambito.

4, Las licencias de obras de urbanizacion de los sectores a tramitar se condicionardn a la
obtencion previa del Canal de Isabel IT de la Conformidad Técnica de los proyectos de las
redes de distribucion.

5. Las licencias de edificacion deberdn condicionarse a la contratacion por el Canal de
Isabel 11 de las obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si
mismo o a través de los promotores de los dmbitos, y necesarias para garantizar cl
abastecimiento, saneamiento y depuracion del Seclor a tramitar.
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6. Las licencias de primera ocupacion o de actividad se condicionaran a la obtencion de
la certificacion del Canal de Isabel II de la puesta en servicio de las infraestructuras de
abastccimicnto, sancamionto y depuracion, necesarias para el desarrollo del ambito.

7. Fvaluacion dc Plancs Parciales.- T.os Plancs Parciales, conforme a lo dispucsto cn cl
Articulo 3 de 1a Ley 9/2006, de 28 de Abril, se somelerdn a estudio caso por caso al érgano
ambiental de 1a Comunidad de Madrid con ohjcto de que determine:

- La existencia o no de efectos significativos en el medio ambiente v la posible
duplicidad de las ¢valuaciones.

En base a lo anterior, dicho érgano ambiental sefialara:

- Si deben o no deben someterse a un procedimisnto ambiental.
- Con medidas concretas a adoptar al respecto sin perjuicio del cumplimicnto de las
normas sectoriales de aplicacion.

8. Evaluacion de Proyectos de Urbanizacion.- De acuerdo con la Disposicion Final
Primcra de Ja Ley 9/2006, de 28 dc Abril, los Proyectos de Urbanizacion, incluida ia
construceion de centros comerciales y aparcamientos, deberan somelerse a estudio caso por
caso para lo cual debera presentarse al érgano ambiental de la Comunidad de Madrid junto
con ¢l documento integro de cada proyecio un documento ambiental de cada proyecto con
al menos el siguiente contenido:

a) La definicién. caracteristicas y ubicacion del proyecto.
b) Ias principales alternativas cstudiadas.
¢) Un andlisis de los impactos potenciales al medio ambicnte.

d) Las medidas preventivas, correctoras o compensatorias para la adecuada proteccion
del medio ambiente.

¢) La forma de realizar ol requerimienlo que garantice el cumplimiento de las
indicaciones v medidas protectoras v correctoras contenidas en el documento
ambiental.

f) Todas las referencias provistas sobre la aplicacion de las medidas ambientales
previstas en el Plan General (que recoge las incluidas en el Informe Definitivo de

Anslisis Ambiental) y, en su caso, en el informe del érgano ambiental sobre el Plan
Parcial del ambito afectado.
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Fsta actuacién urbanistica participard en los costes de cjocucién de las infracstructuras
generales hidraulicas (aduccion, regulacion, distribucién. saneamiento y depuracion). Su
participacién sc determinard, proporcionalmente a su demanda de agua, en m¥%dia, ¥ de
verlido, en m%dia, en la Addenda al convenio de gestion que deberan suscribir el
Ayuntamiento y cl Canal dc Isabel IT.

La gjecucidn de dichos desarrollos debe también condicionarse a la firma de wna Addenda
entre ¢l Ayuniamiento de Méstoles v el Canal de Isabel 11 en la que se estableceran las
infraestructuras generales necesarias asi como la cantidad econdmica a repercutir a los
nuevos desarrollos en funcion del caudal punta de agua potable demandado y del caudal de
aguas residuales para cada uno de ellos. En esta Addenda deberan recogerse también los
compromisos adquiridos en el Convenio Administrativo de Cooperacion.

Previamente a las aprobaciones de los Proyectos de Urbanizacion de cada uno de los
scotores, y por tanto al otorgamicnto de las liceneias municipales de obra, los promotores
de dichas actuaciones urbanisticas deberdn avalar los costes de repercusion gue resulten de
dicha Addcnda.

El Canal de Isabel U condicionara la Conformidad Técnica de las redes de distribucion
del proyecto de urbanizacion de las acluaciones urbanisticas recogidas en la Revision del
Plan General al pago correspondiente de las cantidades asignadas a cada una de las
actuaciones y al cumplimiento, por parte de sus promotores, de los condicionantes
incluidos en los informes de viabilidad de suministro de agua necesarios v emitidos por el
Canal de Isabel II.

La titularidad y gestion de las nuevas infraestructuras de sancamiento y depuracién
quedard definida con ¢l Convenio que sc deberd firmar entre la Consejeria de Medio
Ambiente vy Ordenacion del Territorio, ¢l Ayuntamiento de Mdsloles v ¢1 Canal de Isabel
11, scgln lo establecido en el Art. 12 del Decreto 170798 sobre gestién de infracstructuras
de saneamiento en la Comunidad de Madrid.

Vias Pecuarias.-

El Plan Parcial debera ser remitido a la Direccion General competente en materia de vias
pecuarias para la emigion de informe.

T.as vias pecuarias no seran, en ningln caso, wtilizadas para construir nuevos viarios
rodados sobre ellas. Se proyectaran los minimos cruces posibles con las vias pecuarias,

Las infraestructuras lincales (tuberias, conducciones eléctricas. efc.) se sitvaran con
caracter general fuera del dominio piblico pecuario,
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Para establecer los limites definitivos del Secior debe solicitarse a la Direccion General de
la Comunidad de Madrid competerie en materia de vias pecuarias la delimitacion de la
misma.

Txcherd acondicionarse, junto con los Sectores 2 v 4, la via pecuaria de acuerdo a las
directrices que establezca el 6rgano de la Comunidad de Madrid competente en materia de

vias pecuarias.

La via pecuaria se regular por la Norma Urbanistica NU-RVP.

Proteccidn Argueoldgica.-

Dado que el suelo del Sector se encuentra incluido en un Area de Proteccion Arqueolagica
I3, con caricter previo a la cjecucion de la Urbanizacion scra obligatoria la emisién de
Informe Arqueoldgico previa realizacion de exploracidn y catas de prospeccién, conforme
sc determina cn la Norma de Proteccién Arqueolbgica del Plan General.

Determinsciones en relacién a la aplicacion de In Ley 2/2002, de 19 de Julio, de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.-

Con independencia de su inclusion en las Ordenanzas Generales. Normas Urbanisticas
Generales y Normas Urbanisticas de Redes cuyo contenido es de obligado cumplimiento
para los Planes Parciales se resumen a continuacion las determinaciones mas significativas
relativas a la aplicacién.

1. Ante la ineludible eliminacién de ejemplares arbéreos, se estara a lo dispuesto en la
Norma Granada (aprobada para su aplicacién en ¢l dmbito de la Comunidad de Madrid por
Acuerdo del Conssjo de gobierno de 7/11/91) para valoracion del arbolado omamental,
ascgurando, asimismo, la plantacion cn cl mismo 4mbito en que se produjo el apcado.

2. En lo que respecta al arbolade de la red viaria se tenderd a alternar diferentes
especies con el [in de mitigar posibles afecciones de plagas, procurando en lodo caso que
sean resistentes v de ficil conservacion. Se recomienda que, con el objeto de disminuir el
volumen de agua a utilizar, las especics vegetales a implantar scan autdctonas y con bajos
requerimientos hidricos para su desarrolio, limitandose en lo posible las superficies
destinadas a cubrir mediante césped o pradera omamental, dado que su mantenimiento
supone grandes consumos de agua, ¥ energélicos, sustituyendo ésta por tapices verdes a
base de xerdfitas que no requicren ricgos.

3. En ¢l Proyecto de Urbanizacion se incluird un plan de repoblacién para los mérgenes
de los arroyos, empleando las especies mas apropiadas para ello, y utilizando con caracter
puro o mixlo especies auloctonas. Asimismo se efectuarin reforestaciones en las zonas de
proteccion de carreteras, tratamiento de las vias pecuarias, dreas de recreo, o pantallas
visuales que eliminen impactos negativos.
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4. Vertidos.

4.1. Sc ascgurara el cumplimiento tanto del Plan Nacional de Residuos de Construccidn
¥ Demolicién 2001-2006, como el Plan de Gestion Integrada de los Residuos de
Construccidn y Demolicion de la Comunidad de Madrid 2002-2011.

4.2. Scrd preeeptiva la autorizacion de vertido liquido a terreno o cauce pablico que
debe emitir la Confederacion Hidrografica del Tajo v el abono del canon correspondiente
de conformidad con lo dispuesto en el lexto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado
mediante el Real Decreto Legislalivo 12001, de 20 de Julio v sus reglamentos de
desarrollo.

4.3. Debera aportarse a la Confederacion Hidrogrifica del L'ajo, para su conformidad,
un estudio téenico que incluya la delimitacién del dominio publico hidraulico, zona de
servidumbre y policia de cauccs afectados ¥ de las zonas inundables por las avenidas
extraordinarias previsibles con periodo de retorno de 300 afios, al objeto de determinar si la
zona dc urbanizacién cs o no inundable por las mismas. En la ficha sc incluyen los
resultados de los andlisis hidrologices y recogen como redes estalales de cauces piblicos
los cauccs v las zonas de dominio publico. En ambos casos sc trata de estudios que deberan
contrastarse con unos levantamientos topograficos a mavor escala.

Las zonas inundables deberdn calificarse de zonas verdes locales completando, en su
caso, las de nivel general reflejadas en los planos de redes del Plan General.

5. Contaminacion Acustica.- Debera realizarse un estudio especifico sobre los
niveles de ruido actuales y esperables v adoptar las medidas preventivas v de proteccion
para que no sc superen los limites espeeificados en ¢l Decreto 78/1999, de 17 de Mayo, de
la C.M. o legislacion que lo sustituya, asi como realizar al aislamiento en edificaciones
nccesario para dicho cumplimiento en cada tipo de uso.

Se cumpliran las medidas scfialadas en cl estudio achstico presentado u ofras
achsticamente equivalentes.

Se asegurard el cumplimiento de tales medidas mediante su incorporacion de la
manera pertinente a las condiciones urbanisticas de cada ambito.

Los Planes Parciales aplicardn las medidas previstas en el estudio acustico del Plan
General, debiendo realizar en cualquier caso los estudios achsticos especificos que
permitan valorar de manera mds detallada las condiciones y medidas a aplicar.

En cualquier caso, el Ayuntamiento, ¢n el ejercicio de sus competencias, verificara el
cumplimiento de todas las medidas, de acuerdo con el principio de prevencion de los
efectos de la contaminacion acustica v en base a las previsiones del Decreto 78/1999.

6. Tendidos eléctricos.- Deberdn cumplirse los requisitos fijados por el Decreto
13141997, de 16 de Octubre, de infraestructuras eléctricas.
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Scctor SUNC-4 [Superficie Total del sector (m"s) 95.348.00
Superficie neta sin Redes Generales (m’s) 86.393.00
Superficie computable Sector (m’s) 93.859.00
Red de Superficie (n's)
Infraestructuras | Estandar m*s/100 m“¢c
Redes Generales |Red de Superficie (m"s)
(m’s) Equipamientos | Estindar m’s/100 m’c
Red de Zonas Superficie (m's) 8.955,00
Verdes Estindar m’s/100 m’¢ 5.61
Edificabilidad | > 159.560,30
(m’c)
(Sl‘l‘l!’:)’ﬁd“ 895500
Total Redes Estandar v
m’s/100 m’c :

Red de Via Pecuaria existente - 1.489,00m%.
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 4
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------- LIMITE DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

e LIMITE TERMINO MUNICIPAL
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Del contenido de la Ficha resultan las siguientes determinaciones y condiciones para el desarrollo
pormenorizado del SUNC-4:

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

Desarrollo del planeamiento mediante un Plan Parcial (de Reforma Interior, segin la LSCM).
Uso caracteristico residencial multifamiliar libre.

Sistema de actuacion por Compensacion.

Edificabilidad méxima de los usos lucrativos 1,70 m?c/m?s.

Coeficiente de homogeneizaciéon del uso global: 1,00 (aprovechamiento maximo 1,70
m2cuc/m?s).

Coeficientes de homogeneizacion de los usos pormenorizados:
o Residencial multifamiliar libre: 1,00.

o Residencial Multifamiliar Protegida VPPL: 0,56

o Residencial Multifamiliar Protegida VPPB: 0,26

o Comercial: 1,00

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

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

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

o El ambito debera contribuir a los costos de ejecucion del enlace sobre la A-5 en la
proporcién que corresponde a su aprovechamiento en relacién con el total del de los
sectores R1, R2, R3, R4, R5 y P5.

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

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

Establece el articulo 18 de la LSCM:

“Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado
comprenders, ademés de los generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se
verificaré secuencialmente segtn proceda:

a) Instar a la aprobacién del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer
Ja ordenacién pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del
planeamiento.

b) Instar a la delimitacién de la correspondiente Unidad de Ejecucion y al sefialamiento
del sistema de ejecucion.
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¢) Llevar a cabo la actividad de ejecucion o, en todo caso, intervenir y participar en ella
con arreglo al principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas, y en los
términos y condiciones determinados en el Titulo Il de la presente Ley, salvo en los
casos en que aquélla deba realizarse por un sistema publico de ejecucion.

2. Durante el proceso de ejecucion del ambito de actuacién los propietarios de suelo
urbano no consolidado tendréan, ademas de los generales, los siguientes deberes

especificos:

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

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

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

d) Costear y, en su caso, gjecutar en las condiciones y los plazos fjjados a tal fin y en
el contexto del sistema de ejecucién establecido al efecto, la totalidad de las obras de
urbanizacién, incluida la parte que proceda de las obras precisas para asegurar la
conexion del ambito de actuacibn a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacién
estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi
como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para
compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del &mbito de
actuacion.

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

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

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

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

El Tribunal Superior se decanta por considerar que, aunque la actuaciéon del APR.07.09 ya se
hubiese previsto en el Plan General en 1997, y el PPRI no innove en cuanto a los elementos de la
estructura municipal, la consecucién de las determinaciones de calificacion pormenorizada del
suelo y la provision de las dotaciones publicas necesarias para el desarrolio del nuevo uso
residencial, requieren la reforma de la urbanizacién anteriormente existente.

El SUNC-4 se trata también de la transformacion de un suelo que ahora se destina al uso lucrativo
industrial, que modifica su uso y se complementa con determinadas dotaciones publicas, y, en
ambos casos, en Suelo Urbano No Consolidado.

Y de esta calificacion resulta el régimen diferenciado de derechos y deberes de los propietarios
del suelo que, en lo mas relevante que aqui interesa destacar a la calificacion obligatoria de un
porcentaje minimo del 20% sobre la superficie edificable residencial con destino a viviendas
sometidas a algun régimen de proteccién publica, segun se establece en el articulo 20.1.b del
.TRLSRU, recientemente modificado por la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, que indica literalmente:

“Articulo 20 Criterios basicos de utilizacion del suelo

“1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el titulo
. preliminar y en el titulo |, respectivamente, las Administraciones Publicas, y en particular
. las competentes en materia de ordenacién territorial y urbanistica deberan:

(..)

| b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con

~  reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de

proteccioén publica que, al menos, permita establecer su precio méaximo en venta, alquiler

u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie 0 la concesion
administrativa.

Esta reserva seré determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica
o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacién, garantizara una
distribuciébn de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social y
comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de Ja
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que vaya
a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 20 por ciento en el suelo
urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de Ja
urbanizacién.”

Dado el caracter, justificado en el presente documento, de renovacion urbana de este ambito, el
presente Plan Parcial de Reforma Interior debe reservar el 20% de la edificabilidad residencial a
viviendas sujetas a algln régimen de proteccion ptblica, en este caso seran de precio limitado
(VPPL).
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1.3. Justificacién, conveniencia y oportunidad de la redaccion del
Plan Parcial de Reforma Interior

1.3.1. Justificacion

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

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

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

Méstoles.

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

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

En relacién con el suelo que integra el ambito territorial de aplicacion de este PPRI:

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

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

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

» El Plan General establece en el SUNC-4 las determinaciones de la ordenacién estructurante,
que son aquellas mediante las que se define el modelo de ocupacioén, utilizacion y
preservacion del suelo, y los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y
de su desarrollo futuro, segun el articulo 35.1 de la LSCM. Entre ellas: clase y categoria del
suelo (urbano no consolidado), uso global (residencial), y la edificabilidad maxima de los usos

lucrativos.

= La calificacién dei suelo corresponde ai ambito, atendiendo el analiisis y consideracion de las
circunstancias que concurren en el ambito, para establecer las determinaciones de
ordenacién pormenorizada que permiten completar las determinaciones estructurantes
establecidas en el Plan General.

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

Si a esto se afiade que el Plan General establece que la iniciativa de planeamiento del SUNC-4 es
privada, atendiendo a lo establecido en el articulo 56.1 de la LSCM, es llegado el momento para
formular este Plan Parcial de Reforma Interior, por la iniciativa privada, de forma que se permita la
consecucion de los objetivos establecidos y la definitiva solucion a los problemas que se han
puesto de manifiesto. Se trata, por tanto, de establecer la solucién de la ordenacién urbana
pormenorizada mas conveniente para el interés general de la ciudad en el area en que se actlia,
ponderando todas las circunstancias que concurren.
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Por tanto, el presente Plan Parcial de Reforma interior, de acuerdo con lo establecido en el articulo
47 de la LSCM:

\ 1. 'y :;

Desarrolla el Plan General de Mdstoles, dando solucién a los concretos problemas que se
presentan, atendiendo, en lo que corresponde, a las instrucciones establecidas en la ficha
urbanistica de condiciones del SUNC-4,

Establece las determinaciones de caracter pormenorizado, en su ambito territorial de
aplicacion,

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

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

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

Incorpora las medidas de ordenacion que garantizan la accesibilidad universal, la igualdad, la
inclusién social de personas con diversidad funcional y la integracion de las perspectivas de
género y edad, y

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

\ N h132 Justificaciéon de la necesidad de suelo residencial en Méstoles

1

L]

\\ g £1.3.2.1. Evolucion del nimero de viviendas construidas

%

\Para conocer la evolucién de las viviendas construidas, se ha producido a extraer la informacion
‘c\le la Base de Datos Aimudena de la Comunidad de Madrid. Sin embargo, para el municipio de
dstoles no se registran datos desde 2007, lo que lleva a la necesidad de hacer una extrapolacion

en base a la tendencia y dinamicas producidas en la Zona Sur Metropolitana y en la Comunidad
de Madrid. Consecuencia de ello se obtiene la tabla que se muestra a continuacién.

La tendencia muestra una evolucion positiva y de recuperacion a partir de la crisis de 2012 que, si

bien

no es tan expansiva como en el periodo de los afios 90, evoluciona y progresa a ritmo

constante desde 2017.

Evolucio on N° viviendas 3 construir (%)
300.00
250,00
200 08
15C.00
100.00
50,00
50,00
<100 80
13000
- 6r: MG O Sur Metropcltenc mmmmn Corrundad oe Madnd
Comparativa de Ia evolucion de la variacién construccion de viviendas en Méstoles, Sur
Metropolitano y Comunidad de Madrid. Banco de Datos Almudena
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N° viviendas Variacion o ol Variacién (Sur ) vivig o Varia_cién
Mostoles Mostoles (%) fena S_ur Metropolitano) (Comunu!ad g (Comumt!ad i\
Metropolitano Madrid) Madrid)
1992 . a0 0 4530 0 29478 0
B 1993 . s34 1% 459  108% 28123 5%
1994 32  40% 568 2418% 30871 10%
1995 1126 | 250% 11299  9872% 45988 49%
1996 840 -25%  7.645 | -32,34% | 34.979 -24%
1997 e84  -19% 7.567 -,02% | 39533 13%
1998 . 87 | 25% 8642  14% 46006  16%
1999 . 1049 | 2% 7877 9% 48974 6%
2000 82 | -18% 8952  14% 52060 6%
2001 1108 | 29% 7000  -22% 43981 -16%
2002 . 352 -68% 8660  24% 46037 5%
2003 . 383 3% . 1052 | 2% 45015 2%
o 2004 . 389 % 17012 6% 51.802 15%
2005 275 | -29% 10989 | -35% 63468 2%
2006 41 e0% 12203  11% 61687  -3%
2007 1007 | 128% 7713 -37% 50398  -18%
2008 . 99z  -149% | 3759 s [y g S R T -51%
2009 1004 | 126% | 384 | 2% | 2505 2%
" 2010 70 | -2834% : 2122 -45% | 13867  -85%
L 2011 . 798 | 1097% 2589 2% | 16918 2%
2012 432 as594% T 2596 0% 16.965 0%
[ 2013 . 156 -63,81% : 940 -64% 6140  -64%
2014 22 a239% 1338 4% | 813 4%
| 2015 . 183 | -1790% " 1098 | -18% | 717 -18%
2016 373 10452% | 2246 | 105% 14.676 105%
_ 2017 357 -448% | 2145 | 4% 14018 -4%
\ 2018 a3 1300% | 2424 13% | 15841 13%
2019 504 25,15% | 3.0%4 25% 19.825 25%

“~ Evolucién y comparativa porcentual de la construccion de vivienda en Mdstoles, Sur Metropolitano y Comunidad de

Madrid. Fuente: Base de Datos Aimudena.

Para su elaboracidn se toman datos ciertos tanto del banco de datos como de niimero total de
viviendas construidas en el municipio de Moéstoles. Atendiendo a los datos provenientes de los
correspondientes censos observamos como el incremento de viviendas de 2001 a 2011 es de
7.818 nuevas viviendas lo que supone un incremento de 10,84% y un 16,85% de incremento
de 1991 a 2001, tal y como se muestra en la siguiente tabla.

Numero e incremento de viviendas

totales
Ano Totales Incremento
1991 1 61.730 -
( 2001 - 72132 16,85%
2011 79590 _ 10,34%
Promedio

Numero e incremento de viviendas (1991-2011). Instituto Nacional de Estadistica
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1.3.2.2. Evolucién de la superficie de suelo residencial

De acuerdo con los datos de la Direccién General de Urbanismo y Suelo. Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, la superficie de suelo residencial del municipio de Mdéstoles
y del ambito supramunicipal de la zona sur metropolitana esta practicamente congelado desde el
afio 2005 tal y como se recoge en la siguiente tabla.

Suelo Residencial Suelo Porcentaje
Sur Metropolitano Residencial SR
(ha) Mdstoles (ha) Mostoles
2005 3.914,89 659,23 16,84%
2006 3.940,53 659,28 16,73%
2007 3.950,52 659,27 16,69%
2008 3.924,26 659,27 16,80%
2009 3.832,09 564,19 14,72%
2010 3.832,14 564,19 14,72%
2011 3.831,58 564,19 14,72%
2012 3.832,08 564,19 14,72%
2013 3.828,50 559,93 14,63%
2014 3.830,19 559,93 14,62%
2015 3.838,74 559,93 14,59%
‘ 2016 3.838,74 559,93 14,59%
j 2017 3.836,81 559,93 14,59%

‘I - . - . . .
_Con caracter general, no se han producido renovaciones de planeamientos municipales y, debido
‘a la crisis econdmica, los desarrolios de los suelos urbanizables han estado paralizados sin
generar el suelo urbano que permitiese acometer nuevas construcciones residenciales.

En estas condiciones, las nuevas viviendas necesarias para fijar la poblacién de Méstoles y evitar
el traslado a municipios cercanas tan sélo pueden implementarse en el suelo vacante actualmente
existente o en el resultante de la transformacién del suelo urbanizable que quedase sin desarrollar.

1.3.2.3. Analisis del suelo vacante en el municipio

A los efectos de comprobar el suelo residencial vacante en Mdstoles se seguido la metodologia
que se puntualiza:

1. Delimitacion de la ponencia catastral vigente en distintas areas con uso mayoritario
residencial. Estas areas se han basado en la delimitacion de areas homogéneas del
documento del vigente PGOU de Méstoles de 2009.

2. Célculo de la ocupacién y edificabilidad

3. Cuantificacion del suelo vacante.
De todas las zonas analizadas se Incluye:
* |magen en la que se recoge el suelo vacante residencial sefialado en azul

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

Abarca el casco historico y su entorno préximo e incorpora todas las manzanas que estan incluidas
en el interior del segundo cinturén de la red general viaria. Tiene una superficie de suelo total de
799.632 m2. El uso predominante es el residencial multifamiliar, y dado que el resto de los usos
pormenorizados se localizan en su mayoria en los bajos de edificios residenciales, por lo que se
puede considerar que el uso global es el residencial multifamiliar.

s

Vivienda
N e Vacante
“._Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH1. Elaboracion propia a partir de datos de la

Direccion General de Catastro

El resumen del suelo vacante en el AH-1 seria:

Superficie (m2) % sobre total

Residencial | Suelo Ocupado ~ 10.557.881 ' 99,85%
| Suelo Vacante 15.471,59 0,15%
~ Total | = I_ 10.573.353 | 100%
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Area homogénea n°2

Comprende los barrios denominados cerro Prieto y La Lola. Tiene forma de sector circular desde
el borde municipal que llega hasta la zona central de la ciudad y que se encuentra comprendido
entre la Avda. Portugal y la Calle Camino de Leganés con una superficie de 710.262 m2. El Area
incluye a nivel residencial fundamentalmente como uso global el de residencial de tipo multifamiliar
en tipologia del bloque abierto siendo este uso el 80% del total.

Vivienda
Vacante

Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH2. Elaboracién propia a partir de datos de !.é
Direccién General de Catastro

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

AH2 ) Superficie (m2) % sobre total

Residencial Suelo Ocupado _ 9.276.780 99,99%
Suelo Vacante 636,05 0,01%
Total = o 9.277.416 [ 100%
Bloque Ill. Documentacion Normativa 7\'/[
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Area homogénea n°3

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

E! uso global del mismo es el residencial multifamiliar en bloque abierta consumiendo hasta un
83,6% de la edificabilidad.

: L

i I
Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH3. Elaboracién propia a partir de datos de la
Direccién General de Catastro

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

AH3 Superficie (m2) % sobre total

Residencial | Sﬁgio Ocupado 20.684.132 _ 99,86%
I Suelo Vacante 28.597,04 0,14%
Total . 20.712.729 ‘ 100%
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Area homogénea n°4

Comprende toda el area situada entre el centro de la ciudad Avda. de Portugal y Poligono de
Arroyomolinos e incluye los barrios Dos de Mayo y Villaesuropa. Se trata por tanto de una zona
estructurada sobre las Calles Dos de Mayo y Alfonso Xll y que completa los itinerarios peatonales
que conectan el hospital y la estacion de Metrosur. El darea homogénea n° 4 tiene una superficie
de 861.575 m2.

El uso predominante es el residencial multifamiliar con un 81% de la edificabilidad, pero destaca
que también existe la tipologia de residencial unifamiliar siempre que se encuentren en edificio
exclusivo. El uso global residencial multifamiliar con un 2,16% de residencial unifamiliar y con un
4% de comercial.

Y
| 7.2

Vivienda

Vacante

Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH4. Elaboracion propia a partir de datos de la
Direccion General de Catastro

El resumen de} suelo vacante en el AH-4 seria:

AH4 Superficie (m2) % sobre total
i Residencial Suelo Ocupado | 11.499.599 99,99% _
~ Suelo Vacante : 1.178,01 0,01%
Total | | 11.500.777 [ 100% |
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Area homogénea n°5

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

Vivienda
Vacante

Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH5. Elabaracion propia a partir de datos de la
Direccién General de Catastro

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

AH5 Superficie (m2) % sobre total

Residencial | Suele Ocupado | 2.747.425 99,96%
| Suelo Vacante 1.112,83 0,04%
Total | | 2.748.538 100%
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Area homogénea n°6

El area homogénea 6 ocupa el suelo comprendido entre el Poligono de Arroyomolinos, el limite
del suelo urbano y el area homogénea 4. Tiene una superficie de 307.183 m2 y constituye el ambito
del antiguo sector PP-9. Es un area que proviene su ordenacion del plan general anterior y que su
grado de consolidacién impedia cualquier tipo de modificacién. La Gnica modificacion es la de
incorporar una franja peatonal en el limite del Paseo de Arroyomolinos, coincidiendo con la via
pecuaria y en el limite Sur como proteccién del impacto acustico del cinturén de circunvalacion
actual, la Gnica actuacion del uso del suelo en el entorno de la plaza central.

A grandes rasgos se trata de un sector con un porcentaje de ocupacion de equipamiento dotacional
y zona verde muy alto.

Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencfal vacante (azul) AH5. Elaboracidn propia a partir de datos de la
Direcciéon General de Catastro

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

AH5 Superficie (m2) | % sobre total
Residencial | SueloOcupado |~ 6427969 | 100,00% _
. Suelo Vacante 0,00 0,00%
Total | 6.427.969 | 100% |

No existe superficie residencial vacante dado el alto grado de consolidacion que tenia previamente.
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Area homogénea n®7.1,7.2.7.3.74. 75y 7.6

Area homogénea n°7.1

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

Area homogénea n°7.2

Supone una de las discontinuidades del AH n°® 7.1. El uso predominante es el residencial unifamiliar
y aunque se encuentra urbanizado no se ha desarrollado ninguna edificacion ni promocion
residencial hasta el momento. Incorpora el Plan Parcial aprobado anterior sin incorporar ninguna
modificacion.

Area homogénea n°7.3

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

Area homogénea n°7.4

Se refiere a los terrenos e instalaciones ferroviarias de la Estaciéon de Cercanias de Renfe, por lo
gue €l uso residencial se encuentra prohibido. .

Area homogénea n°7.5

Se trata del ambito de actuacioén objeto de la justificacion de este informe. Se trata de una
reconversion de suelos industriales a suelos residenciales, por lo que esta en estado de tramitacion
del Plan Parcial.

Area homogénea n°7.6

Al igual que en el caso anterior de la AH 7.5, se trata de un ambito de actuacién que pretende
reconvertir los usos industriales a suelos residenciales y que actualmente se desconoce si existe
algdn instrumento de tramitacion en marcha.
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vivienda ~

- - Vacante
~ ‘ Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH7.1, AH7.2, AH7.3, AH7.4, AH7.5, AH7.6.
Elaboracion propia a partir de datos de la Direccion General de Catastro

AH7 B Superficie (m2) | % sobre total
741 : 11.595.787 [ 99,92% _
7.2 : 0 - 100,00%
7.3 : 641.932 0,00%
Suelo Ocupado  —— 74 __] —_— 0 4 0,00%
. 75 ‘ 0 0,00%
. . 7.6 ' 0 0,00%
Residencial 7.1 — ——8.9§9_, 72 0,08%
7.2 } 40.522,00 _ 100,00%
7.3 73.303,10 : 10,25%
Suelo Vacante 74 - —‘— ~167.378.00 — ————
75 . 95.348,00 B 100,00%
7.6 ' 28.630,00 100,00%
o ~ Total | 1265180 | 100% |
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Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mdstoles (Madrid) pagina 30 de 186

&S



QD209

“N

/

Area homogénea n°8

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

El uso predominante es el residencial multifamiliar libre con un pequefio porcentaje de uso
comercial y servicios inferior al 7%.

7.3 o

75

7.1

Vivienda
Vacante ~

4 v 2

':Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH8. Elaboracion propia a partir de datos de Ia
Direccién General de Catastro

El resumen del suelo vacante en el AH-8 seria:

AHS Superficie (m2) % sobre total

' Residencial | Suelo Ocupado 28.577.880 99,95%
o Suelo Vacante 14.156,94 0,05%
Total | 28592037 | 100%

Area homogénea n°9.1y 9.2

Son areas homogéneas donde el uso global es el industrial por lo que quedaria fuera del objeto
de este estudio.
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Area homogénea n°10

El area homogénea AH10 se corresponde con el sector desarrollado PAU y Plan Parcial 4-
Méstoles Sur. Su uso predominante es el residencial multifamiliar y el uso global mixto residencial
multifamiliar y unifamiliar con un porcentaje relativo del 0,82% y 0,153%. La revision del Plan
General respeta la ordenacién del PAU con la correccion de algunos problemas de borde para
compatibilizarlo con el entorno.

Fd
B ‘\ Vivierda
! ™

3 Vacante

L)
Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH10. Elaboracién propia a partir de datos de la
Direccién General de Catastro

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

 AHio |~ Superficie (m2) | % sobre total
Residencial Suelo Ocupado 380.666 | 70,96%
Suelo Vacante 155.823,06 29504%
Total | 1 536.489 | 100%

Area homogénea n°11

Corresponde a un area homogénea donde el uso global es el industrial por lo que quedaria fuera
del objeto de este estudio.

Area homogénea n°12

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

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

Area homogénea n°14

Corresponde con el ambito del Plan Parcial Los Rosales con las rectificaciones de borde con el
recinto de la universidad. Las determinaciones se encuentran fijadas por el Plan Parcial Los
Rosales y sus modificaciones. El uso predominante es el multifamiliar y el uso global es mixto
residencial e industrial.

Vivienda
Vacante

AT \
Suelo residencial ocupado (rojo) y suelo residencial vacante (azul) AH10. Elaboracién propia a partir de datos de la
Direccion General de Catastro

El resumen del suelo vacante en el AH 14 seria:

AH14 Superficie (m2) % sobre total

Residencial Suelo Ocupado | 127.310 | 91,17% Bl
— Suelo Vacante 12.331,06 8,83%
Total | | 139.641 C 100%

Area homogénea n°15.1, 15.2, 15.3 y 15.4

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

Corresponde a un area homogénea donde se sitia la zona de REPSOL y la UG-22 y entorno. Los

usos principales son el terciario, productivo y oficina, por lo que su analisis queda fuera del objeto
de este estudio.

Area homogénea n®17

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

Area homogénea n°18

Si bien es cierto que se trata de un area residencial, el AH18 recoge el ambito del actual suelo
Parque Coimbra que se trata de una urbanizacion donde el uso predominante es el residencial
unifamiliar, pero que su ubicacién se encuentra muy a las afueras del casco compacto de Méstoles,
por lo que su analisis queda fuera del objeto de este estudio.

Area homogénea n°19

Si bien es cierto que se trata de un area residencial, el AH19 recoge el ambito de la Urbanizacion
Parque Guadarrama. Se trata de una urbanizacion donde el uso predominante es el residencial

’ “\:nlfamlllar pero que su ubicacién se encuentra muy a las afueras del casco compacto de Méstoles,

or lo que su analisis queda fuera del objeto de este estudio.

\ r; A\rea homogénea n°20
\ !

Sl ien es cierto que se trata de un area residencial, el AH20 recoge el ambito de la Pinares Lianos.

‘ . . . » e
: \ _Se trata de una urbanizacién donde el uso predominante es el residencial unifamiliar, pero que su

i ubicacién se encuentra muy a las afueras del casco compacto de Méstoles, por lo que su analisis
.queda fuera del objeto de este estudio.
Ve

ﬁCiﬁye el ambito del Parque Natural del Soto y corresponden fundamentaimente a zona verde e
instalaciones deportivas, por lo que su andlisis queda fuera del objeto de este estudio.

1.3.2.4. Resumen de los datos analizados y conclusiones

Area Superficie Ocupado
Homogenea m2)

% Suelo Ocupado Suelo Vacante (m2) % Suelo Vacante

AH 1 10.557.881 99,85% 15.471,59 0,15%
AH2 | 9.276.780 |  99,99% 636,05 0,01%
AH3 20.684.132 |  99,86% ~ 28.597,04 _ 0,14%
AH 4 11.499.599 99,99% 1178,01 0,01%
AH5 2.747.425 99,96% _ 1.112,83 0,04%
AHB 6.427.969 100,00% _ 0,00 _ 0,00%
AH 7.1 11.595.787 99,92% 8.989,72 0,08%
. AH72 | 0 | 0,00% ' 40.522,00 . 100,00%
 AH73 | 641.932 | 89,75% . 73.303,10 ', 10,25%
AH7.4 0 ~ 0,00% . 73.303,10 , 100,00%
AH7.5 0 0,00% 73.303,10 | 100,00%
AH76 | 0 . 0,00% j 73.303,10 _ 100,00%
AH8 | 28.577.880 | 99,95% . 14.156,94 _ 0,05%
AH 10 380.666 | 70,96% . 155.823,06 _ 29,04%
~ AH14 127.310 - 91,17% 12.331,06 8,83% |
Total |  102.517.361 | 99,4% | 572031 | 0,6%

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

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

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

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

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

“Articulo 47. Funcién de los planes parciales.

1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacién para establecer
fa ordenacién pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en suelo urbano
no consolidado como en suelo urbanizable.

2. Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacion o mejora urbanas se calificardan
de reforma interior.

3. El Plan Parcial podré modificar cualesquiera determinaciones de ordenacion

pormenorizada establecidas por el planeamiento general sobre el ambito o sector. Para

que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habréa de justificar expresa y

suficientemente que las mismas sean congruentes con la ordenacion estructurante del
@ \ planeamiento general y territorial.

4. Los planes parciales podran modificar los limites de los ambitos o sectores, pudiendo
alcanzar la variacién de superficie un 5 por ciento de la superficie total del &mbito o sector,
siempre que se justifique a través del correspondiente estudio topografico y cartogréfico y
se expliquen los errores del planeamiento superior.

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

Por tanto, el presente Plan Parcial de Reforma Interior se contempla en el articulo 34 de la LSCM
como el instrumento de planeamiento urbanistico para el desarrollo de las determinaciones de
ordenacién pormenorizada, que completan y complementan las de caracter estructurante
establecidas en el planeamiento general.
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Segun el articulo 35.3 y 35.4 de la LSCM son determinaciones de ordenacion pormenorizada:

“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

(...)

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen
el grado de precision suficiente para legitimar la realizacién de actos concretos de
ejecucion material. Las determinaciones pormenorizadas habréan de desarrollar, sin
contradecirlas, las determinaciones estructurantes que correspondar.

En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de
ordenacion pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general. Podran
también alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta Ley por
planes especiales.

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

En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenacion
pormenorizada, sin necesidad de tramitacion de instrumento de desarrolio posterior, esta
ordenacién podré ser alterada por modificacién de plan general y ademas, en caso de que
se den las condiciones establecidas en esta Ley, por planes parciales o planes especiales,
justificando su adecuacion a los fines establecidos para esos planes y la congruencia con
la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial

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

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

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

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

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

e) La definicién 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.

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

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

“Articulo 48. Contenido sustantivo.

1. El Plan Parcial establecera sobre la totalidad del &mbito o sector todas las
determinaciones pormenorizadas de ordenacién urbanistica que se enumeran y regufan
en el Capitulo Il de este Titulo. Para ello, respetarén las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definiran compatibilizando la mejor adecuacion a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracién del émbito o sector en las
tramas urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad

tipologica y urbanistica.

b) Se deberan definir las condiciones que deben cumplir las parcelas para su ejecucion
material. A tales efectos, el Plan Parcial podré incorporar la definicién grafica del
parcelario, sefialando expresamente el grado de vinculacién normativa de la misma

¢) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas condiciones sobre /a
edificacion y sobre la admisibilidad de los usos que sean suficientes para determinar el
aprovechamiento de cualquier parcela. Cumplida esta exigencia minima, en los
espacios edificables en que asi se justifique, el Plan Parcial podré remitir a Estudios de
Detalle el completar la ordenacién volumétrica de la edificacion y la fijacién de los
parametros normativos consiguientes.

d) Se localizarén las reservas de suelo destinadas a los elementos de las redes
publicas locales, en posiciones tales que se optimice su nivel de servicio y, en el caso
de los espacios dotacionales, contribuyan a la revalorizacion perceptual del espacio
urbano.

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

correspondiente.

2.(...)"
El Plan General de Méstoles, como ya se ha indicado, fue aprobado en el 2009 y remite la
resolucién de la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 a la redaccién posterior de un
planeamiento de desarrollo, que necesariamente debera ser un Plan Parcial de Reforma Interior,
como se ha justificado previamente, por cuanto estos documentos estan previstos en la LSCM
para ordenar ambitos en el Suelo Urbano No Consolidado cuando tengan por objeto operaciones
de reforma o renovacion, circunstancia que concurre en el caso presente.

Este es el marco en que se inserta esta propuesta del PPRI, que recoge el mandato del Plan
General para la ordenacién pormenorizada del SUNC-4, para la mejora de la estructura urbana
del entornoe y la revitalizacion del &rea, mediante su rencvacion urbana.

El suelo del ambito en que se actia se sita en una privilegiada posicién en la calle Granada, de
marcada vocacién residencial, y dispone de Ilas infraestructuras de comunicaciones y las
dotaciones publicas que convierten a esta zona en un area de oportunidad, capaz de otorgar al
barrio una posicién relevante en la ciudad, de forma que pueda insertarse en su drea de
centralidad, alejando de forma definitiva el caracter o posicién de borde.

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

= La calificacién del suelo establecida no incide negativamente en los valores del medio urbano
en que se interviene, que deba considerar o exija |a introducciéon de medidas correctoras:
ambientales, del paisaje, ni de defensa y proteccion del dominio publico. Tampoco se afecta
al patrimonio cultural.
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El suelo urbano de que se trata retne las caracteristicas ambientales adecuadas acusticas,
de gestién de residuos, de ausencia de contaminacion electromagnética y del suelo, y las
demas que se requieren, y el PPRI no introduce respecto de esto innovacion alguna.

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

No se incide en las infraestructuras urbanas de los servicios que ya estan ejecutadas, y no se
prevé la necesidad de su refuerzo, ampliacion o mejora para dar servicio a los usos que se
establecen, toda vez que no se incrementa la superficie edificable respecto al maximo que
autoriza el Plan General ni se prevén usos que pudieran ser mayores consumidores de
recursos.

Pero las nuevas previsiones que incorpora la propuesta en el planeamiento de Méstoles si tienen
una incidencia relevante, de caracter social y econémico, de manera que la propuesta:

Se incardina en su entorno sin distorsiones, pero acentuando la singularidad de la actuacion.

Se favorece y refuerza la imagen de esta localizacion como un area residencial moderna, de
acuerdo con los parametros actuales de la ordenacion del espacio urbano y la implantacién
de los usos.

Se prevé el destino de una parte de la edificabilidad residencial (un 20%) a viviendas

.sometidas al régimen de proteccion publica de precio limitado (VPPL).

L.a obligacién de disponer en determinadas partes de las plantas bajas de las edificaciones
uh uso complementario que permita la implantacion y el desarrollo de actividades
comerciales, recreativas y dotacionales, y cualesquiera otras de este caracter, de forma muy
flexible, y de esta forma se refuerza la actual actividad econémica.

Ld transformacion se prevé sin distorsionar el equilibrio social, dotacional y econémico de
Mostoles.

Se mejoran las posibilidades de empleo y el servicio a los ciudadanos como resultado de la
transformacion urbanistica.

Se mejora e incrementa la dotacion publica de las zonas verdes que complementan las
previsiones del Plan General.

Las caracteristicas que se establecen para el desarrollo de los usos propuestos son
coincidentes con las correspondientes de la zona en que se interviene: en alturas, en
intensidad edificatoria, en tipologias y usos pormenorizados.

La propuesta del PPRI es totalmente compatible con el mandato del Plan General vigente.

E! PPRI articula y desarrolla la solucién para renovar el ambito espacial urbano, que sufre una
cierta degradacién y es causa de dificultades respecto a la proteccion y seguridad de
colectivos desfavorecidos.

En definitiva, se garantiza la mayor conveniencia para el interés de la ciudad, publico y privado, en
el desarrollo pormenorizado de este suelo de oportunidad, en un area residencial. EI PPRI
demuestra, ademas, que se favorece el interés pablico mediante la mejora de la red de zonas
verdes, que ademas permiten la introduccion de las medidas que determinan la mejora de la
movilidad peatonal y de trafico no motorizado.

integrando lo hasta aqui sefialado, se justifica la conveniencia y necesidad de la redaccion del
presente Plan Parcial de Reforma Interior, por cuanto:

Existe una necesidad de suelo residencial en el municipio de Mostoles.
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= La LSCM prevé la figura del Plan Parcial de Reforma Interior para establecer la ordenacion
pormenorizada de ambitos completos en Suelo Urbano No Consolidado, como escalén
intermedio entre las previsiones del Plan General y la ejecucién de las obras.

= EIPGOU de Méstoles remite la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 a un planeamiento de
desarrollo, al que en la ficha urbanistica se refiere como un Plan Parcial.

= El Plan Parcial de Reforma Interior limita su alcance al nivel de ias determinaciones de la
ordenacién pormenorizada.

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

* Las sefialadas determinaciones se complementan con lo establecido en el TITULO
PRIMERO, CAPITULOV, De los Planes Parciales, del Reglamento de Planeamiento de 1978,
de aplicacion supletoria en la Comunidad de Madrid, en lo que no se oponga a la Constitucion,
al Estatuto de Autonomia, a la LSCM vy la restante legislacion surgida desde entonces.

De lo sefialado resulta la conveniencia, necesidad y oportunidad del Plan Parcial de Reforma
Interior que se propone para la ordenacion pormenorizada del SUNC-4, cumplimentando el
mandato legal y el PGOU de Mdstoles, calificando el suelo como zonas verdes, red viaria,
equipamiento y zona residencial, y es indiscutible causa legitimadora de la actuacion.

1.3.4. Justificacion de la coherencia con la ordenacién estructurante

'definida en el PGOU de Méstoles

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

De acuerdo con lo establecido en el articulo 35.1 y 35.2 de la LSCM, son determinaciones
estructurantes de la ordenacién urbanistica:

“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del
planeamiento general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y
lerritorial y de su desarrollo futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los
instrumentos de ordenacion del territorio y el planeamiento de los Municipios limitrofes y,
con caracter general, se establecen y alteran por los instrumentos de planeamiento
general.

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

2. Sin perjuicio de una mayor concrecién mediante desarrollos reglamentarios, son, en
todo caso, determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica:

a) El sefialamiento de la clasificacién y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

¢) La divisién del suelo en dreas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacién: Usos
globales, areas de reparto, coeficientes de edificabilidad definidos en el articulo 39.3 y
aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes de
homogeneizacién entre usos globales del drea de reparto.
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d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

3.(.)"

Todos estos parametros fueron previamente definidos para el SUNC-4 por el PGOU de Méstoles,
y se corresponden con:

=

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

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

La edificabilidad y aprovechamiento maximos del ambito, 1,70 m?c/m?s de uso vivienda
multifamiliar libre.

El uso caracteristico, el uso residencial multifamiliar libre.
presenta Plan Parcial respeta, como no puede ser de otro modo, todas estas determinaciones

~ estructurantes definidas por el PGOU de Mdstoles.
(NN 1.3.5. Justificacién del tramite ambiental

=,
Y

\ Lz; Ley\'«_21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental regula la aplicacién de la Directiva

\ 2@9 J /42“'(__CE, conocida como la “Directiva de Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE)".

Ditha L"y establece en su articulo 6.2 que “serdn objeto de evaluacion estratégica
“\ sirhpliﬁcgda... los planes y programas que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de

\Qy&cida; extension’.

Por 'tFa/pane, en el ambito de la Comunidad de Madrid, el procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica se encuentra recogido en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y en la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid.

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

“ as modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los planes
parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la
autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en
el apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/ 2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental,
se someterdn a evaluacion ambiental estratégica simplificada, conforme a lo previsto
en el articulo 29 y siguientes de la misma Ley. En estos supuestos, la documentacion
que sea sometida a aprobacion inicial tendré la consideracién de borrador del plan
y deberd cumplir los requisitos y trémites de dicho borrador. La Consejeria con
competencias en materia de medio ambiente, teniendo en cuenta el resultada de las
consultas realizadas y de conformidad con las criterios establecidas en el anexo y de la
Ley 21/ 2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, resolverad mediante la emision
del informe ambiental estratégico, que podréa determinar que el instrumento de
planeamiento debe someterse a una evaluacién ambiental estratégica ordinaria porque
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente o bien que no tiene efectos
significativos sobre el media ambiente , en los términos establecidos en el propio informe
ambiental estratégico”.

En consecuencia, y en base a lo anteriormente expuesto, es necesario que el presente Plan Parcial
de Reforma Interior del SUNC-4 del PGOU de Mostoles se someta al procedimiento de

Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.
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Para solicitar el preceptivo pronunciamiento del 6rgano ambiental, el promotor presenta en el
Bloque I del presente documento, el Documento Ambiental Estratégico (DAE).

1.4. Marco normativo

1.4.1. Legislacion urbanistica
= Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

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

» Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico.

= Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

1.4.2. Legislacion ambiental y otras

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

Evaluacién ambiental

\ X =, Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.
. - Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad de

" Madrid, Disposicién Transitoria Primera.

Aguas
. ‘:‘, Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre la gestion de las Infraestructuras de Saneamiento
;, de Aguas Residuales de la Comunidad de Madrid

=1 Decreto 238/2016, de 9 de diciembre, del Reglamento Publico Hidraulico.

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

Vias pecuarias
= Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.
= |ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

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

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

= Real Decreto 413/2014, de 6 de junio, por el que se regula la actividad de produccién de
energia eléctrica a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracion y residuos.

*  Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados.
Patrimonio

= Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol.
= Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.
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Energia Eléctrica

= Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las
actuaciones urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas.

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

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

Telecomunicaciones

= Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
Sanidad ambiental

= Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica
Accesibilidad Universal y Barreras Arquitectonicas

* 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 Arquitectonicas de la

m\ N Comunidad de Madrid.

| N * it Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
N ‘\ Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid
\ \\\ ‘é; s \Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
\ . Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion
A \'\,.,. social.
\\‘ ' ?{- RLéaI Decreto 173/2010, de 1 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
A i

edificacion, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad

‘ (CTE).

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

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

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

Materia social

= Circular 1/2017, de 17 de octubre, de la direccion general de urbanismo, a los ayuntamientos
de la comunidad de Madrid, sobre la necesidad de obtener nuevos informes en la tramitacién
y aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico general y de planeamiento
urbanistico de desarrollo, de fecha 16 de octubre de 2017, de la Consejeria de medio
ambiente, administracién local y ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid.

= Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y No
Discriminacion de la Comunidad de Madrid.

= Ley Organica 1/1996, de 15 de enero de Proteccién Juridica del Menor.

= Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccidon a las Familias Numerosas.
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1.5. Resumen de alternativas planteadas y definicion de Ia
escogida

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

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

Las determinaciones estructurantes definidas por el PGOU de Mostoles para el ambito son:
= Clase y categoria de suelo: Suelo Urbano No Consolidado.

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

= Uso global: Residencial Multifamiliar Libre.

= Aprovechamiento Unitario: 1,7 m2cuc/m?s.

* Redes Supramunicipales: Via Pecuaria existente, 1.489 m?3s.

Redes Generales: Red de Zonas Verdes 8.955 m32s situada al Oeste del ambito como
proteccion de la via pecuaria.

1.5.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos
Esta alternativa refleja la situacion actual de los terrenos y su probable evolucion en el caso de no
desarrollarse el Plan Parcial.

Como se‘ha indicado anteriormente, el PGOU de Mdstoles previé la renovacion urbana de este
ambito para su transformacion del actual uso industrial a un uso residencial. Esta transformacién
planteada por el PGOU fue establecida a raiz del propio crecimiento residencial de la ciudad que

- habia encapsulado el ambito como una “isla” industrial rodeada de suelos residenciales.

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

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

- La incompatibilidad urbanistica que conllevaria el uso industrial con las determinaciones
del PGOU de Mostoles que califican el ambito con uso global residencial.

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

- La posible y muy probable degradacion de las edificaciones que se encuentran
actualmente sin uso, generando peligros por derrumbes, insalubridad o delincuencia.

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

Se establece como Alternativa 1 la ordenacion pormenorizada orientativa (no vinculante) grafiada
en el PGOU de Mdstoles para el ambito.

- B o

R 2 ey

" . T Foo . . ATy L T R .
Figura. Ordenacién pormenorizada orientativa (no vinculante) grafiada en el PGOU de Mostoles

Respecto a la movilidad

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

El acceso a las diferentes manzanas se produce mediante varias calles en fondo de saco, bien
desde la propia calle Granada, bien desde la calle Cid Campeador o la prolongacion de ésta en el
interior del ambito.

Por Gltimo, se propone una rectificacion del trazado de la calle Jaén, al Este del ambito.
Respecto a los espacios protegidos

Los Unicos espacios protegidos afectados por el ambito son la via pecuaria Abrevadero de la
Ventanilla (colindante con el ambito al Oeste) y la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo,
coincidente en trazado con la calle Granada (colindante con el ambito al Sur).
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Esta Alternativa, respetando la determinacion estructurante de la Red General de Zonas Verdes,
ubica esta Red General al Oeste, como proteccion de la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla.

Respecto a las Redes Publicas

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

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

Respecto a la tipologia edificatoria

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

Respecto a la gestién
Esta Alternativa plantea el desarrollo del &mbito mediante una Unica Unidad de Ejecucion.

1.5.3. Alternativa 2

La Alternativa 2 se corresponde con la propuesta de ordenacion pormenorizada del presente Plan
Parcial.

Figu;a. Ordenacion p_ormanorizada propuesta como Alternativa 2
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1.5.4. Justificacion de la alternativa escogida

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

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

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

Se proponen dos grandes espacios para equipamiento publico en los espacios centrales del
&mbito, ademas de una gran plaza central, lo que dotara al ambito de una mayor variedad de
dotacion publica que la Alternativa 1.

La tipologia escalonada permitira una mayor permeabilidad visual desde el interior del ambito,
lo que supondra un desahogo desde la zona central reservada a equipamiento publicoy plaza,
respecto del planteamiento de manzana cerrada homogénea de la Alternativa 1.
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= Por ltimo, el planteamiento con dos Unidades de Ejecuci6n facilitara el desarrollo del ambito
y el mantenimiento de las actividades econdmicas existentes hasta que los propietarios
decidan su desarrolio.

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

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

1.6. Modelo de ordenaciéon propuesto

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

En su dia configuraba un espacio destinado a actividades econémicas situado en el borde de la
ciudad consolidada, pero el crecimiento de la ciudad fue ubicando al &mbito en una posicion de
mayor centralidad, inmerso en la trama urbana y rodeado de suelos mayoritariamente

; residenciales.

|

Esta situacién, unida al desmantelamiento de gran parte de las actividades que ocupaban los
suelos, ha hecho que el ambito se perciba como un reducto en desuso y desconectado con su
entorno urbano, tanto en lo que a trama urbana se refiere, como a usos e intensidades de estos.

AT =
1 XA}

2 1
Y A } \L‘
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Ya el PGOU de Méstoles, previé esta situacion y al objeto de revertirla planteé el cambio del uso
global del &mbito de industrial a residencial, acorde con la zona en la que se ubica, planteando un
esquema de generacion de centralidad en el interior del ambito, con una conexién entre las calles
Granada, al Sur, y la calle Cid Campeador, al Norte, como puede comprobarse en la anterior figura,
extractada del documento de Areas Homogéneas del PGOU.

En relacion con la estructura viaria y accesos

Se plantea la conexién viaria entre la calle Granada, situada al Sur del ambito y la calle Cid
Campeador situada al Norte, mediante un viario que conforma el tinico elemento de comunicacién
de trafico rodado en el interior del &mbito, en el que se prioriza el vehiculo frente al peatdn.

En la confluencia con la calle Granada, se plantea una glorieta completa que ordene el trafico de
la zona, eliminando la glorieta partida actual.

En la confluencia con la calle Cid Campeador se plantea ofra glorieta, de menores dimensione que
se permita todos los movimientos y el cambio de sentido en el interior del ambito.

Estos viarios consiguen un “atado” entre dos zonas consolidadas de la ciudad, al Norte y Sur del
ambito, que actualmente se encuentra desconectas practicamente, excepto mediante viarios
secundarios de un (nico sentido de circulacién.

SR 7 e P

Figura. Esquéma‘de ordena-cién propueéto para el SUNC-4
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El desarrollo del ambito sirve, por tanto, para la mejora urbana en términos de movilidad y
continuidad en la trama de la ciudad de Mdstoles en el entorno.

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

Se mantiene la calle Jaén como frente de acceso a las parcelas situadas al Este del ambito.
En relacién con la tipologia de las parcelas

Las parcelas lucrativas planteadas son de grandes dimensiones, formando manzanas con poco
consumo de viario. se trata de una trama urbana amplia, que da como resultado un espacio urbano
de calidad, con grandes zonas verdes y muy esponjado.

Los bloques edificados de las viviendas se asoman al espacio pulblico, conformado por el que
hemos venido a denominar “eje civico”. La zona de edificacién mas cercana a este espacio central
de actividad publica serd la que alcance menor altura edificada, obligando a una tipologia
aterrazada, de forma que se produzca una gradacién en lo que a volumen edificado se refiere,
desde los espacios centrales del ambito dedicados a usos publicos hasta los bordes mas en
contacto con la ciudad consolidada de la actualidad.

. - _— "* ———
S " = 4

B TN y
Figura. Imagen 3D de la zona central del ambito

Se utiliza la tipologia de bloque abierto o semi abierto, de forma que los voilimenes edificados
colaboren a la creacién de perspectivas urbanas, permitiendo la vision desde el exterior de la
ciudad de lo que sucede en el interior del Ambito, mediante el retranqueo de la edificacion que
genera visuales evitando en todo momento la generacién de grandes muros de fachadas continuas
gue “cierren” el ambito a la ciudad.
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Figura. Imagen 3D desde la zona central del ambito
En relacion con las afecciones
Existen dos vias pecuarias que, de una forma u otra, afectan al ambito.

La primera de ellas, la denominada Abrevadero de la Ventanilla, se sitia en el limite Qeste,
abrazando al ambito, y se ha considerado, de acuerdo con lo establecido en el PGOU de Méstoles
que se encuentra parciaimente dentro de ambito, por lo que la parte definida en el PGOU como
. a\interior se ha calificado como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria estd integrada en el

N vt denominado Parque Lineal del Arroyo del Soto y se encuentra perfectamente acondicionada y

~ i
\:\\.,, . sefializada

\; '_La pequefia superficie (1.469 m?3s) incluida dentro del SUNC-4, no computa a los efectos del
: \‘{,cé|culo de la edificabilidad, ni genera aprovechamiento, ha sido considerada Red Supramunicipal.

3
. - ]

13 ) & - g - ; ’ v X
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Figura. Vista de la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla desde la ¢/ Granada

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

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

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

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

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

Este viario generara un eje urbano de calidad, gque vertebrara la ordenacion interior del ambito y
posibilitara la generacion de espacios de aparcamiento publico, por un lado, y permitira, por otro,
la aparicidn de otros viarios al servicio de este que refuerzan el eje y dan acceso a los suelos
lucrativos y publicos que aparecen en torno al mismo.

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

-~ 0

- ' 5 . a e a2 -~
Figura. Ordenacion pormenorizada propuesta para el SUNC4

sl
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Tal como se indicaba anteriormente, en torno a este gran viario que trascurre en sentido Norte-
Sur, se produce una zona de centralidad, con espacios ajardinados y una red viaria “blanda’,
denominada acompafiamiento de red viaria, que no es mas que viarios de coexistencia para
permitir el acceso rodado a las distintas parcelas, otorgando a las mismas la consideracion de
solar, para ubicar todas las infraestructuras urbanas necesarias para el correcto funcionamiento
de las edificaciones.

Estos “viarios de coexistencia” se plantean con un tratamiento superficial en el que la cota del
peatén y del vehiculo es la misma, con clara vocacién de que el protagonismo sea del primero y
de que el vehiculo no adquiera velocidad en su paso por las mismas. En ellos se plantean algunos
ensanchamientos que permitiran el uso de la calle desde la perspectiva ciudadana, como lugar de
esparcimiento y relacion.

Pr—
o

¥ r - ] P
Figura. Zona central de esparcimiento y relacion con las areas de acompafiamiento de la red viaria

De manera transversal al viario principal se plantea un eje Este-Oeste en el que la escala humana
es la gran protagonista, donde sitian los suelos destinados a equipamientos publico en lo que
podriamos denominar un “Eje Civico”, vertebrada por espacios libres publicos destinados a
esparcimiento y areas ajardinadas.

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

Este “Eje Civico” se pretende que funcione como elemento permeable en la ciudad existente, cuya
relacion con la misma no conforme una barrera entre lo existente y lo nuevo y posea la suficiente
trasparencia como para relacionar las preexistencias entre si. Esta es la razén por la que, tal como
se indicado anteriormente, las edificaciones residenciales que se ubican en su entorno se deberan
ejecutar de manera escalonada, abriendo el espacio y garantizando el protagonismo de la escala
humana en este espacio, sin “echar encima” la edificacion para que la ciudad pueda percibir un
espacio que fluya entre las zonas verdes situadas en el Este, y los equipamientos existentes en el
Oeste del ambito, ya consolidados.

Bloque I}l. Documentacién Normativa 57»

Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 52 de 186

S¥t



/

Fig. ‘\"Eje Civico” propuesto, sobre fondo con los usos del suelo actuales
En ‘el Anexo 2. Estudio de los equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del

‘.. ambito del presente documento se ha realizado un analisis de los equipamientos existente en las

proximidades del ambito del SUNC-4, a partir del que se puede afirmar que el municipio de
Méé‘tq{es y en concreto el entorno de proximidad del ambito de actuacion del SUNC-4 “Granada-
Corte Inglés”, presenta una buena dotacional de equipamientos, servicios publicos y zonas verdes.

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

propone.

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

proximidad.

Sin embargo, las dltimas demandas de la poblacidn, el desarrollo demografico de la misma y los
nuevos requerimientos de la poblacion indica un cierto déficit en los siguientes tipos de
equipamientos, por lo que se propone que pudieran ubicarse en los suelos de equipamiento que
se reservan en el ambito, fruto de este estudio:

= Escuela infantil de 0-3 afios.

= Centro de mayores o residencia de ancianos.

= Biblioteca o centro de juventud.

= Instalaciones deportivas basicas, como pistas de juegos, etc.
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En cualquier caso y a modo de resumen, la estructura y red de equipamientos dotacionales en el
ambito del SUNC-4 es la que se muestra a continuacion en la siguiente imagen:
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Figura. Red de equipamientos en el ambito de proximidad del SUNC-4. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del
Portal de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de Madrid

Por otro lado, la actuacién esta rodeada de zonas verdes, a las que la ordenacion planteada
pretende dar continuidad y complemento a la trama urbana existente en lo que a zonas verdes se
refiere, asi como colaborar a esta escala humana que se ha mencionado con anterioridad. De esta
forma se plantean zonas verdes en practicamente todo el contorno de la actuacién, que sirven
como colchén entre los usos lucrativos planteados y fa ciudad existente.

Ademas, estas zonas verdes albergan sendas peatonales que unen las distintas zonas de la
ciudad y garantizan la defensa de los suelos de las vias pecuarias existentes. Es el caso de la
zona Oeste y Noroeste, con la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el
denominado Parque Lineal del Arroyo del Soto, al que se da continuidad; y también el de su zona
Sur, con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo, coincidente en trazado con la calle Granada,
con la creacion de sendas peatonales en las zonas verdes colindantes a dicha calle, de nueva

creacion.
La zonificacién del &mbito se basa en los siguientes criterios generales:
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Los usos lucrativos

La generacion de los dos ejes mencionados, de comunicacion viaria Norte — Sur y el “gje civico”
transversal Este - Oeste, asi como las zonas verdes que circunvalan el ambito, dejan cuatro
pastillas residenciales en las esquinas, que conforman los usos lucrativos.

Figura. Manzanas residenciales definidas por el presente Plan Parcial

Se accede a ellas mediante las vias de coexistencia mencionadas anteriormente y se disefian con
la vocacion de generar edificaciones de blogue abierto o semi abierto, que se concreten con
edificacién escalonada. Esta forma colabora a la generacion de la permeabilidad anteriormente
mencionada.

El escalonamiento en la edificacion evita la generacion de grandes volimenes en la proximidad
del eje civico, que den sensacién de barrera al ciudadano, y realizando una gradacion en la que la
menor altura edificada se produce en dicho eje para conseguir la altura maxima en la zona mas
alejada al mismo.

Se plantea una unica ordenanza lucrativa, denominada Residencial Multifamiliar, con tres grados,
en funcion de los parametros a cumplir para que en el resultado edificatorio final quede garantizado
el aterrazamiento del mismo y se consiga un distanciamiento al ciudadano en las zonas pensadas
de uso publico en el eje civico, por un lado, y la concrecién de las viviendas de proteccion por otro.
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De esta forma los grados 1 (RM-1) y 3 (RM-3) seran de uso Residencial Multifamiliar en régimen
libre y el grado 2 (RM-2) sera destinado a Vivienda Multifamiliar en régimen de Proteccion Publica
de Precio Limitado (VPPL), a fin de dar cumplimiento de asignar el 20% de la edificabilidad
residencial y del nimero de viviendas a vivienda con algun tipo de proteccion.

Las Redes Publicas

La via pecuaria denominada Abrevadero de la Ventanilla, se sitia en el limite Oeste, abrazando al
ambito, y se ha considerado, de acuerdo con lo establecido en el PGOU de Mdstoles que se
encuentra parcialmente dentro de &mbito, por lo que la parte definida en el PGOU como interior se
ha calificado como Red Supramunicipal. Esta via pecuaria esta integrada en el denominado
Parque Lineal del Arroyo del Soto y se encuentra perfectamente acondicionada y sefializada

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

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

El resto de las cesiones publicas se categorizan como Redes Locales:

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

Redes de Zonas verdes y Espacios Libres Ajardinados, situadas en el perimetro de la
actuacion, por un lado, completando los que el PGOU consideraba como Redes Generales,
y en el denominado “Eje civico” conforman el foco de centralidad de la plaza y como colchén
entre los equipamientos y los usos lucrativos residenciales, colaborando a la permeabilidad
de la ordenacién con respecto al entorno urbano consolidado.

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

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

La Calle A. con 30 metros de anchura y doble sentido de la circulacion con dos carriles en
cada sentido, posee una mediana de pequefias dimensiones. La seccion de la misma, si bien
en su totalidad es constante en anchura, es cambiante en cuanto a algunos elementos, a
veces con acerado, ofras con aparcamientos en bateria, y otras veces con paradas de
transporte publico.

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

Con la misma consideracién de red local se categorizan las dos glorietas, una en la
confluencia de la calle A con la calle Granada, que pasa a ser glorieta completa, sin la particion
actual, y que distribuye el trafico en el punto de unién con la trama actual.

La otra glorieta, de mucha menor dimension, se encentra situada en el encuentro de la Calle
A con la calle Cid Campeador y que se plantea principalmente para permitir el cambio de
sentido, al no estar permitidos giros a la izquierda en ningin punto de la Calle A.

= Redes de Servicios Urbanos de acceso rodados. Se trata de los viarios de coexistencia que
dan acceso a las parcelas resultantes y que se han mencionado como Zzonas de
acompafnamiento al viario, en ellas no existe diferencia de cota entre la zona destinada al
peatdn y al vehiculo siendo de uso preferente del primero. Sirven, ademas, para el paso de
infraestructuras de las zonas con edificacion y para dar condicion de solar a las parcelas
resultantes en las mismas.
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REDES SUPRAMUNICIPALES

I Via Pecuatia (Abrevadero de lo Ventanilia)
REDES GENERALES
[ red ce Zonas Verdes
REDES LOCALES
{ |Md¢meﬂduyEspodmuqumdlnedes
{___| red de Equipamientos Sociales
=] Red de Comunicociones Viarias
] Redt de Servick de

RM.1
Manzana 2

RM.3
Manzana 3.3

Figura. Redes Publicas definidas por el presente Plan Parcial

Criterios de sostenibilidad aplicados a la ordenacion

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

A) Movilidad v transporte plblico

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

B) Ordenacion segura de la zona verde

Se traslada al proyecto de Urbanizacién la concrecion de las medidas de disefio urbano que
favorecen la orientacién en el espacio publico, con una rapida lectura del parque. En este sentido,
la introduccion de elementos de referencia, recorridos claros y sin obstaculos y la cuidada
iluminacion facilitan su comprension.

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

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

Se propone la exigencia al proyecto de Urbanizacion de la zona verde basica y el desarrollo de los
.espacios libres en las zonas privadas, de la evaluacion de su incidencia en el paisaje urbano: en
telacion con la pavimentacién de los espacios publicos, el tratamiento vegetal, la iluminacion y el
mpblllarlo y sefalizacion.

De. igual modo, se establecen medidas para minimizar el impacto del polen sobre la salud de la

\: poblacién proponiendo la seleccién de especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de
)

alergias. No se prevé la plantacion de platanos, olivos ni arizénicas. Las espemes vegetales o

! arbdreas que se plantan en la nueva zona verde y espacios libres ajardinados seran autdctonas o

“Eﬂoctonas adaptadas al entorno y condiciones ambientales de Mdstoles, de bajo consumo hidrico,
y limitando la superficie de pradera, de forma que se dé prioridad a la utilizacion de plantas
tapizantes y especies de bajos requerimientos hidricos.

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

C) Energia

Con el objetivo de reducir los efectos de la luminosidad sobre la calidad de la boveda celeste y
contribuir al ahorro energético, los elementos de alumbrado exterior utilizados evitaran la
proyeccion cenital del haz de luz y se instalan de forma que distribuyen la luz de la manera mas
eficiente.

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

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

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

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

Asi mismo, la incorporacion de sistemas de drenaje sostenible, en los espacios libres de
edificacion. El disefio de los elementos de laminaciéon e infiltracion se integrara en el
correspondiente del jardin o espacio libre en que se sittie.

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

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

g__) Sanidad ambiental y epidemiolégica

Los proyectos que se desarrollen deben suministrar a la Consejeria de Sanidad de la Comunidad
de Madrid informacion suficiente en relacién con el almacenamiento de sustancias peligrosas,
sustancias presentes en vertidos y emisiones, pozos, depdsitos de abastecimiento de agua para
consumo humano, torres de refrigeracion o condensadores evaporativos, instalaciones deportivas
y de ocio, al objeto de identificar posibles situaciones de riesgo y probiemas relevantes para la

salud publica.

F) Contaminacién acustica

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

Por ello, se establece la medida de ejecutar un caballon de 2 metros de altura a lo largo del frente
de la calle Granada, dando continuidad al existente en la actualidad, de manera que las viviendas
situadas mas al Sur cumplan los niveles sonoros legalmente establecidos.
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G) Contaminacion electromagnética

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

H) Suelos contaminados

Los trabajos de analitica de suelo llevados a cabo en fechas recientes, e incluidos como Anexo en
el Blogue II. Documento Ambiental Estratégico, determinaron, en base a los resultados analiticos
obtenidos, que las alteraciones detectadas no comprometen el uso previsto del suelo, residencial
y zonas verdes, y, por tanto, no se recomiendan acciones complementarias de caracterizacion o
seguimiento en el emplazamiento.

I) Residuos

Se establece la obligacion de incluir en el proyecto de urbanizacién | localizacién de contenedores
para residuos organicos, vidrio, papel y carton, y plastico, en la red viaria.

El destino de los residuos inertes producidos cumplira lo dispuesto tanto en el Plan Nacional
Integrado de Residuos, como en el Plan Regional de Residuos de Construccion y Demolicion,
recogido en la Estrategia de Gestion sostenible de los residuos de la Comunidad de Madrid
2017/2024. Se estudiara en profundidad el balance global de tierras de manera que se minimicen
las necesidades de transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residuos se realizara de acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2003, de 20 de marzo,
de Residuos de la Comunidad de Madrid, y en la Estrategia de Gestién sostenible de los residuos
de la Comunidad de Madrid 2017/2024.

1.8. Cuadro resumen de superficies

A continuacién, se incluyen un cuadro resumen con las superficies de la ordenacion.

Bloque Il. Documentacion Normativa @
Plan Parcial de Reforma interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 60 de 186

559




98l @p g eubed

| - - __ (pupe) sajoisop *,S9IBu| 810D - BPRUBID, Y-ONNS [9P 0S| BULIOSY 9P [B10Ied UB|d
BAJEWION UQIorjUaInD0(Q ‘| anboig

ey

°4

- - 516 8e9°L ¥69°svl - %00°001 - zsL'651 - %£8'8¢ 98F°9¢ SOAILYHONT SO1ANS V101
%0'sy | W+0l+8d| §'/6 Ll 22991 00t %0% 04 08ELE‘S 2z9'9l aiqr] %PE'S 910g (€' Wy) € opein teywspnp [elouspisay
%0'69 | W+0L+ad | §'26 1€ 268°L1 95'0 %0002 8YETL'O 096°L€ IddA | %o0's LY (Z'Wy) 2 opes9 Jelweminy [eouspissy| seuueningy elouspisay
%0'Gh | W+0L+8d| §'26 orlL 08L'LLL 00'L %09'60 ¥Z191 'y 08L°LLL axqr] %EY'SZ 81292 (1" W) | opeio Jelpweginyy [eiouspisay
elwixew mMuc_“_n._“_w_u {(MAp,W) mmu“w_>_> {ana,w) {2 wpNo, w) fepuspEey | (5:wp:w) | (2.w) ewrxew uswibay | ojeng g, | S orens eZUEUBPIO AP BuOZ opezouauuod osp
uoidednap N EIPA | oiicew y| YN |U9IPBIBPUOd Y203 HIPR 31405 % |HIPT 480D (PEPIIIGRIyIPg o ap appadng :
SOALLYYONT SOT3NS
%iL'L9 | 8s'se o8y’ /9 188°95 19'se $303y VL0l
%¥8'0L 98101 | (AY)elelA pay eLBIA PaY
%862 867 'L (AY) BUBIA PRy | BUBIA PaY OuBiWBUEdWLIODY £96°'€Z 00'slk Solonlag / sojuajwedinb3 / seinjonuysaelu|
wees | 08| Ve s (o3 owenednbs owemednbg| %6 SORIT] Eepey
%0G'6Z ¥96'€2 |(2'AZ) € spJop BUOZ sepeulpiely sealy £96°'€C 00's} SOPIDA SBUOZ
%ES'6 19'g GG6'Q 5568 |(1°'AZ) | epiop euoz SBPIBA Seuoz 6568 556'8 19's SapISA seuoZ sa|elsusy sspey
- - - - - - - - - - sajedidiunweldng sapsy
oleng %, SMNME (&.w) appyiadng mw_“.au_w.ﬂo opezuouauuod osn  |(s;w) [gjolang u:.____m«.“.rﬂoz 3, 0O}/S,W Svoriand sac
TISNVd NVd (Wos1 e oprydepe) S310LSOW NODd
2G2°6S1 Am._n__ Jeljiueiiinw [elouapissl osn ONEV owxeus Ou:w_:._w_._ogeg(
0021 (s,w/on2,W) ouenun ojusiusysaraidy
251651 (0x ) BIXEW pepiiqeoypg
002°} (s:W/o.W) pepljigBOLIPS ap B)usIoYE0D
216°€6 {s:w) uooenjoe ep oyquig jop ajgeindwon sjyiedng
6971 Buenaad gjA sp Jedioiunwendng pey ap sloadng
Li"G6 (s.w) Jeuspio e [ej0) sjopadng
.01
_.E» BUIN [EIoUSPISEY feqojB osn
_ | | SII0LSOW ".STTONI ILNOD - VAUYNVAO. t-ONNS NOIOVNLOV 3Q OLISINY

® © © © © © © ¢



1.9. Modelo de gestion

Al objeto de facilitar la gestién y el desarrolio del &mbito, y de permitir que se sigan desarrollando
las actividades que actualmente se encuentran en funcionamiento en el “Minipoligono Promisa”, el
presente Plan Parcial, como se vera mas adelante, plantea la division del SUNC-4 “Granada — Corte

3

Inglés” en 2 Unidades de Ejecucion.

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

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

El suelo correspondiente a la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla se excluye de las Unidades
de Ejecucién, dado que se trata de un suelo no generador de aprovechamiento y, por tanto, no
puede entrar en la equidistribucién de beneficios y cargas.

s UNIDADES DE ESECUCION

Vg2 ——————— 10.72) s
— Parcela catostral
55477 monzona calostrol
02 Porcela catostral
VK265 Peterencia cotosiral
[N vioPecvaio S .
Figura. Delimitacién de las 2 Unidades de Ejecucion definidas por el Plan Parcial
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VOLUMEN 2. NORMATIVA URBANISTICA
Capitulo 1. Determinaciones de caracter general

1.1. Uso global y usos pormenorizados

Conforme a lo dispuesto en el PGOU de Mdéstoles, el uso global del SUNC-4 “Granada-Corte Ingles”
es el Residencial Multifamiliar Libre.

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

= Residencial Multifamiliar (RM), dividida, a su vez en 3 grados.

o Grados 1y 3, Residencial Multifamiliar Libre.

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

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

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

La totalidad de estas vienen definidas:
= Graficamente, en el plano O.02 Calificacién pormenorizada, usos y ordenanzas.
=~ Cuantificadas, en el cuadro resumen de caracteristicas.

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

“1.2. Coeficientes  de homogeneizacion de los usos

pormenorizados

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

= Residencial Multifamiliar Libre ...........c.c.ccocceriiiriines e 1,00
= Residencial Multifamiliar Protegida Precio Limitado......................... 0,56
= Residencial Multifamiliar Protegida Precio Basico .........c................. 0,26
B COMEICIAL....c..iiiei ettt e s e s eeete e e ee e e s sbenneessaesaneansans 1,00

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

No obstante, las futuras Juntas de Compensacién podran modificar estos coeficientes con el voto
favorable de 2/3 de la propiedad, a fin de ajustar estos coeficientes a la situacion de mercado que
corresponda en el momento de la ejecucion.
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1.3. Aprovechamiento unitario. Aprovechamiento lucrativo total y
pormenorizado por usos

De acuerdo con la ficha del ambito, se establece un Aprovechamiente Unitario de 1,70 m*cuc/m?c,
en tipologia edificatoria caracteristica Residencial Multifamiliar Libre.

Por tanto, el aprovechamiento maximo del ambito se fija en: 93.972 m?s x 1,70 m*cuc/m?s = 159.752
mZcuc.

En la siguiente tabla se establecen los aprovechamientos de los distintos usos, estos titimos como
resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacién antes definidos:

SUELOS LUCRATIVOS
Superficie de . Edificabilidad | Coef. Edif.| % sobre edif. |Cosf. Ponderaclon| UAs
Uso pormencrizado Zondfda ordeninza sualo {m's) %Suelo | Régimen maxima (m*)| (mc/m%; | Residencial (mZcuc/m?c) (m?cuc)
¥ 7al Multitamiliar Grado 1 (RM.1) 26.718 | 28.43% | Libre 111180 | 4.16724 |  69,60% 1,00 111,180 |
ial Multifamiliar i ial Multifamiliar Grado 2 {RM.2) 4.752 5,06% VPPL 31.950 6,72348 20,00% 0,56 17.892
|Residencial Multifamiliar Grado 3 (RM.3) 5.016 5,34% Libre 16.622 3,31380 10,40% 1,00 16.622
FEI‘AL SUELOS LUCRATIVOS 36.486 38,83% - 159.752 - 100,00% - 145.694

Como se comprueba en la tabla, el aprovechamiento lucrativo total del Plan Parcial (145.694 m*cuc)
no supera el aprovechamiento méaximo determinado por el Plan General de Méstoles para el SUNC-
4 (159.752 m?cuc).

1.4. Coeficiente de edificabilidad del ambito

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

De acuerdo con la ficha del ambito, se establece una edificabilidad maxima de 1,70 m*c/m®c. Por
tanto, la edificabilidad maxima del &mbito se fija en: 93.972 m3s x 1,70 m?c/m?s = 159.752 mZc.

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

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

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

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Zonas Verdes Eones Vepes L | o3geams | O9°™S | gos5mas
Areas Ajardinadas 23.964 m*s -
Infraestructuras Red Viaria |Red Viaria 10.186 m%s - 0m3s
Equipamientos/Senicios Equipantiaptos 6883 m’s | 14381 ms . 0ms
g Acompanamiento Red Viaria | 7.498 m?s ’ - '
SUBTOTAL REDES 48.531 m3s 8.955 m%s
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Por su parte, la Red Supramunicipal Via Pecuaria existente previamente en el interior del SUNC-4
definida de acuerdo con los datos del PGOU de Méstoles, propiedad de la Comunidad de Madrid,
con una superficie de 1.469 m?s, se mantienen sin que genere aprovechamiento ni edificabilidad
alguna.

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

1.6. Cumplimiento de reservas de suelo para Redes Publicas

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

En la columna de estandares del PGOU viene reflejado, para las Redes Estructurantes
(Supramunicipales y Generales) el estandar establecido por el vigente PGOU y para las Redes
Locales el resultado del calculo teérico de los estandares vigentes de acuerdo con la edificabilidad
maxima del ambito, y en la columna Plan Parcial se ha insertado la superficie reservada en el
presente documento.

Tras lo determinado por el Plan General de Méstoles y los célculos de las Redes Locales conforme
a los estandares de la LSCM, como se puede observar, la Ordenacién Pormenorizada establecida
por el presente documento cumple en todos los casos los estandares minimos de redes establecidos
por el PGOU de Mostoles en cuanto a Redes Estructurantes (Supramunicipales y Generales) y por
la LSCM respecto a las Redes Locales:

- Plan General .
Redes Publicas (adaptado a Ley 9/2001) Plan Parcial
m?/100 m?.| Reserva minima (m?) Denominacién PP Reserva (m%)
Redes Supramunicipales [Vivendas de Integracién i) 0 - o}
Otros 0 0 0 - 0 0
Redes Generales Zonas verdes 5,61 8.955 8.955 |Zonas Verdes 8.956 | 8.955
![Redes Locales Espacio libre arbolado 15,00 23.963 Areas Ajandinadas 23.964
o Equipamiento | 6883
Equipamientos /
Senvicios / 15,00 23.963 Acompafiamiento Red Viaria | 7.498
Infraestructuras
47.926 |Red Viaria 10.186 | 48.531
56,881 57.486

1.7. Justificacién de la dotacion de plazas de aparcamiento

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

Por otro lado, en el viario existen un total de 193 plazas de aparcamiento en superficie, de las cuales
6 son para personas con movilidad reducida, cumpliéndose de esta manera el minimo legal de 1
plaza por cada 40 o fraccién.
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1.8. Justificacion del nimero de viviendas del Plan Parcial y su
capacidad de acogida

1.8.1. Capacidad del Plan Parcial para establecer el namero de
viviendas

Tal y como se ha indicado anteriormente, el presente Plan Parcial de Reforma Interior se contempla
en el articulo 34 de la LSCM como el instrumento de planeamiento urbanistico para el desarrollo de
las determinaciones de ordenacién pormenorizada, que completan y complementan las de caracter
estructurante establecidas en el planeamiento general.

Como se ha indicado anteriormente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 35.1 y 35.2 de |a
LSCM, son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las
cuales se define el modelo de ocupacion, utilizacién y preservaciéon del suelo objeto del
planeamiento general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y
territorial y de su desarrollo futuro.

Las determinaciones estructurantes deben ser compatibles con la normativa sectorial, los
instrumentos de ordenacién del territorio y el planeamiento de los Municipios limitrofes y,
con carécter general, se establecen y alteran por los instrumentos de planeamiento general.

No obstante, los planes especiales habilitados para ello en el articulo 50 podran modificar
aquellas determinaciones estructurantes o elementos de las mismas que se indican en el
apartado 5 de este articulo, con las condiciones que se establecen en el mismo, incluyendo
una justificacién suficiente en relacién con su objeto especifico y en cualquier caso en
congruencia con €l resto de la ordenacion estructurante.

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

a) El seflalamiento de la clasificacién y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La division del suelo en dreas homogéneas, &mbitos de actuacion o sectores, con el
seflalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bésicas de ordenacion: Usos
globales, éreas de reparto, coeficientes de edificabilidad definidos en el articulo 39.3 y
aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los coeficientes de
homogeneizacion entre usos globales del area de reparto.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.”

Entre estos parametros estructurantes definidos por la LSCM, no se encuentra la densidad de
viviendas, por lo que, en base a lo establecido en los articulos 35.3 y 35.4 de la LSCM que define
las determinaciones de ordenacion pormenorizada:

“Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas.

(...)

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen
el grado de precisién suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion
material. Las determinaciones pormenorizadas habrén de desarrollar, sin contradecirlas, las
determinaciones estructurantes que correspondan.
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En suelo urbano consolidado y en suelo no urbanizable, las determinaciones de ordenacién
pormenorizada se establecen y alteran por el planeamiento general. Podran también
alterarse justificadamente y en las condiciones establecidas en esta Ley por planes
especiales.

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

En el caso de que el planeamiento general haya establecido directamente la ordenacion
pormenorizada, sin necesidad de tramitacion de instrumento de desarrollo posterior, esta
ordenacion podra ser alterada por modificacién de plan general y ademas, en caso de que
se den las condiciones establecidas en esta Ley, por planes parciales o planes especiales,
Jjustificando su adecuacién a los fines establecidos para esos planes y la congruencia con la
ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial

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

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

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

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

d) El régimen normativo de usos pormenorizados, los coeficientes de ponderacién entre
ellos, su proporciébn en relacion al uso global, y las intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicién 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.

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

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica.”

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

Bloque Hi. Documentacién Normativa

La delimitacion del SUNGC-4.
La clasificacion y categoria del suelo, Suelo Urbano No Consolidado.

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

La edificabilidad y aprovechamiento maximos del ambito, 1,70 m?c/m3 de uso vivienda
multifamiliar libre.

El uso caracteristico, el uso residencial multifamiliar libre.

Ct+
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Por consiguiente, dado que el parametro del nimero o densidad de viviendas no se encuentra
definido por el vigente PGOU de Mostoles como determinacion estructurante (es mas, no se define
ni siquiera un nimero de viviendas orientativo), podemos concluir que se trata de una determinacion
de ordenacién pormenorizada y, por lo tanto, puede ser definida por el presente Plan Parcial de
Reforma Interior.

1.8.2. Capacidad de acogida de viviendas en Méstoles

El planeamiento urbano y territorial debe partir de la conciencia de que los territorios y ciudades son
tinicos e irrepetibles. Por ello debe aportar la singularidad que le otorgue ventajas competitivas para
las actividades econémicas, la residencial, el ocio, la cultura y la relacién social.

Este dimensionado debe considerar no sélo las dinamicas endégenas de la evolucién demografica
u ocupacioén territorial, sino de la estrategia desde la que se conforma y de las necesidades que de
ella se derivan para cada uso.

El Plan Parcial, ha estimado su capacidad residencial atendiendo tanto a la necesidad global del
municipio como nicleo consolidado, como a la necesidad de renovacién y mejora del parque
residencial existente para la mejora de la calidad de vida urbana. Ambos extremos considerados de
modo conjunto son factores decisivos en la consolidacién de Méstoles como un municipio con una
garantia de sostenibilidad.

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

", estrangulamiento del mercado y que repercuta negativamente tanto en el precio de la vivienda y del

L ,‘x\.guelo productivo como la cohesidn social al dificultar e impedir el acceso a la poblacion demandante.

" Dimensionado a largo plazo y con una importante incidencia de factores exégenos que, para dar
N~ . x, s

N ¥ coherencia a un modelo de ciudad sostenible, requiere poner atencion especial en fijar prioridades

. _ - de desarrollo para evitar la entrada en carga de manera dispersa, inadecuada e incoherente con la

‘t \L;:rdispé‘nibilidad de infraestructuras y servicios urbanos o desarticulados con la ciudad y entre si.
% :

“ ‘-\‘EI ord_enamiento urbano no puede ser un mero instrumento al servicio de la dinamica espontanea
™ \del mercado inmobiliario, si bien, su conocimiento es fundamental a la hora de la elaboracion y la
¥ormulacion de propuestas, sin que ello suponga que haya de ser un mero reflejo de dicho mercado,

ni~Gue su funcién sea ayudar a que éste se desarrolle a su libre albedrio. Al contrario, el
planeamiento urbano debe prevenir los problemas que pueden generarse en el mercado inmobiliario

y, especialmente uno muy significativo para la cohesion social como es su hecho coyuntural. Esto
aconseja que no se someta a los indicadores de actividad de un determinado momento, en concreto,

el momento en que se formula, sino que se apoye en tendencias estructurales de largo plazo,

tendencias que configuren una regulacion basada en tendencias no circunstanciales.

El planeamiento tampoco debe ser un instrumento neutro con respecto al crecimiento de la ciudad
dejando ésta a su programacion, sino que en si mismo debe ser un instrumento dinamizador que
contribuya a modificar a medio y largo plazo las condiciones actuales de evolucién en un sentido
més ambicioso y social, tanto en términos cualitativos como cuantitativos.

El horizonte temporal del PGOU de Mdstoles indica proyecciones de poblacion del afio 2008 al afio
2023 (15 afos), alcanzando para 2023 la cifra de 234.086 habitantes y para la fecha de 2020 un
total de 229.854, 19.545 habitantes proyectados mas que los reales en 2020.

Asi mismo el Plan General prevé una proyeccion de las necesidades de viviendas hasta 2025, de
tal forma que se indica que el crecimiento demografico correra en paralelo a la disminucion del
tamario familiar y bajo una hipétesis bastante conservadora, ajustada a que el ritmo de la vivienda
se reduciria en la Comunidad de Madrid, llevando a un total de viviendas para 2023 de 99.214 con
una poblacion estimada de 234.086.

el
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1.8.2.1. El horizonte poblacional y residencial

Criterios de céalculo

Para el andlisis de la evolucién real de la poblacién municipal se ha analizado la evolucion de los
densos existentes tomado en consideracion los datos desde el afio 1996, hasta el afio 2020 ultimo

afio del que tenemos padrén municipal del INE.

Incremento  Porcentaje de  Media de

faeriEt poblacian crecimiento = crecimiento
2.020 210.309 1.125 0,54% |
2.019 | 200184 | 2089 | 1,01%
2.018 | 207095 | 506 | 0,24%
2.017 206589 | 975 ! 0,47% |
2.016 205.614 649 | 031%
2015 206263 | 551 | 021% |
2.014 205.712 739 0,36%
2.013 | 206451 | 420 | 0,20% |
2.012 | 206031 | 1016 | 0,50%
2.011 205015 = -1.000 | 0,49%
2.010 | 206.015 463  0,22% }
2.009 206.478 203 0,10%
2.008 | 206275 | 1740 | 0,85% Ltk
2007 204535 @ -1.786 = -0,86%
2.006 206301 = 1838 | 0,90%
2.005 - 204463 | 1.967 0,97%
2.004 | 20249 = 707 | 0,35%
2003 | 201780 | e
2.002 198.819 1757 = 089%
2.001 - 197.062 | 773 0,39%
2.000 . 196.289 | 938 | 0,48%
1.999 . 195351 | 40 | 0,02% |
1.998 | 195311 | 862 | 044%
1.996 . 196173 | 0 . 000%

Evolucién poblacién Méstoles. Fuente: Padrén INE:

Para los calculos de poblacién se utilizan los datos censales oficiales del ayuntamiento de Méstoles
a fecha de 2020. No se ha subido, por tanto, a los organismos oficiales la Ultima actualizacion. Los
datos arrojan que a fecha de 2021 la poblacion de Mdstoles alcanza los 210.991 habitantes, lo que
significa un incremento de 682 habitantes con respecto a la cifra oficial de 2020.

Este crecimiento supone un incremento de un 0,32% vy ratifica la tendencia de crecimiento que se
refleja en los escenarios de célculo realizados.

El calculo de proyeccién poblacional que se realizara sera por extrapolacion, es decir, se trata de
aplicar a la poblacion de partida una férmula matematica de crecimiento, ya sea geométrica o
logistica. El calculo se realizara para la poblacion total, sin desagregarla segtin la edad o condicién
social, y se realizan, con el fin de comparar y promediar los siguientes métodos:

A) Modelo de Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y saneamiento

B) Modelo Geométrico
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Modelo 1. Recomendaciones para proyectos de abastecimiento y saneamiento

a. Calculo de la tasa de crecimiento

Se realiza siguiendo lo recogido en las “Normas para la redaccion de proyectos de abastecimiento
y saneamiento” publicadas por el MOPU en 1977.

El Método de célculo emplea la siguiente formula del interés compuesto estableciendo a como la
tasa de crecimiento anual

P=Po(1+a)t

Para el calculo de a se toman como base las poblaciones del ultimo censo realizado y las de los
censos de 10 y 20 afios antes, considerando de esta manera que evallia correctamente el
crecimiento demografico, se calculan las tasas de crecimiento anual acumulativo correspondientes
a los intervalos entre cada uno de estos censos y el Ultimo realizado.

Aplicaremos las siguientes formulas:
Po= P5(1 + B)'° deduciéndose B = (Po/P1)"" -1
Po=P; (1 +¥)® deduciéndose y = (Po/P2)"?° -1

Una vez obtenidos estos valores se calcula a mediante la siguiente formula

2B +y
g = ——————
; 3
ﬁgonde:
i"‘ Valor
z: Concepto Valor e ol
Poblacién del afic de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2020) 210.309 hab.
P Poblacidon del censo de 10 afios atras de Po 206.015 hab
P, Poblacion del censo de 20 arios atras de Po 196.289 hab
B ta~sa de <?reC|m|ento anual acumulativo periodo 10 0,0021
afnos atras
tasa de crecimiento anual acumulativo periodo 20
4 afos atras 0,0035
o Tasa de crecimiento aplicable 0,0025

b. Célculo de los crecimientos

Obtenida la tasa de crecimiento se aplicara la férmula siguiente para el célculo de los incrementos
de poblacion

P=Po(1+a)t
Férmula en la que:
Valor
Concepto Valor chilbulado
Poblacién del afio de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2020) 210.309 hab.
Periodo de tiempo para el que se calcula el 15
crecimiento
o Tasa de crecimiento aplicable 0,00188
P Poblacion resultante 218.428
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Aplicando la férmula anterior en un periodo de 15 afios, considerando el plazo de entrada en vigor
del Plan General propuesto en un minimo de un afio, se obtienen los siguientes resultados.

Afo Poblacion
(hab)
2.020 210.309
2.021 210.841

2.022 211.374
2.023 211.908
2.024 212.444
2.025 212.981
2.026 213.520

2.027 214.060
2.028 214.601
2.029 215.144
2.030 215.688
2.031 216.233
2.032 216.780

2.033 217.328
2.034 217.877

En'consecuencia,

Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: 7.568 hab.

Modelo 2. Método de crecimiento Geométrico

El modelo geométrico consiste en considerar que a iguales periodos de tiempo corresponde el

“mismo porcentaje de incremento de la poblacién, es decir, un crecimiento de la poblacién de tipo

exponencial. Para el calculo de este incremento se utiliza la formula del interés compuesto.

El uso de este modelo puede dar resultados altos, en especial para poblaciones comenzando a
desarrollarse, ya que tienden a tener tasas de crecimiento elevadas mientras alcanzan su
estabilizacién. Este método es por lo tanto recomendable para poblaciones que se encuentran en
pleno desarrollo y por periodos cortos en el futuro (10-15 afios).

a. Calculo de la tasa de crecimiento
La tasa de crecimiento a se calcula de acuerdo con la siguiente formula:
a = (Po- P1)"T — 1

Férmula en la que los valores son:

Concepto Valor
Poblacién del afio de inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2020) 1.286 hab.
P4 Poblacion del censo de en Ti afios atras Variable.
Ti Periodo de tiempo para célculo de tasa Variable
o4 [ Tasa de crecimiento aplicable
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El calculo del incremento de crecimiento requiere el conocimiento de al menos tres censos en
espacios de tiempo relativamente cortos, a fin de obtener un valor promedio de esta tasa. De
acuerdo con esta premisa hemos calculado la tasa para tres periodos de censo situados en la misma
franja que en el modelo de calculo anterior: 10, 15 y 20 afios atras de la fecha actual.

Sigla Descripcion Valor 1 Valor 2 ] Valor 3
Py Poblacidn ultimo censo (2020} 1.286 hab.
Afio actual de célculo 2020
Ti Tiempo considerado 10 15 20
Afio de célculo considerado 2.010 2.005 2.000
Py Poblacién al afio Ti 1.083 hab. | 777 hab. 579 hab.
a Tasa de crecimiento resultante 0,0173 0,0342 0,0407

Con las consideraciones anteriores se obtiene que la tasa de crecimiento ponderada de los tres
valores obtenidos que seria:

b. Céalculo de los crecimientos

a =0,030732

Obtenida la tasa de crecimiento se aplicara la formula siguiente para el calculo de los incrementos

de poblacion
P=Pi(1+a)T
Bonde:
; Valor
L Concepto Valor tdicilad
' Poblacion del inicio del calculo de
Po proyeccion (afio 2020) 1.286'hab.
T Periodo de tiempo para el que se calcuia el
crecimiento
o Tasa de crecimiento aplicable 0,030732
P Poblacion resultante
Bloque Ili. Documentacion Normativa '-1-7,

“Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés®, Mdstoles (Madrid)

péagina 72 de 186

56t



9 O 90 0090 O

—=

o,

/

Aplicando la férmula anterior en un periodo de 16 afios, considerando el plazo de entrada en vigor
del Plan General propuesto en un minimo de un afio, se obtienen los siguientes resultados:

Afo Poblacion
(hab)
2.020 210.309
2.021 210.841

2.022 211.374
2.023 211.908
2.024 212.444
2.025 212.981
2.026 213.520
2.027 214.060
2.028 214.601
2.029 215.144
2.030 215.688
2,031 216.233
2.032 216.780
2.033 217.328
2034 217.877

2035 | 218.428 |

Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: BT EH

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

El nimero de viviendas se calculara en funcion de la carga de poblacién considerada y en dos

factores de distribucién: el porcentaje de viviendas principales y secundarias vy la ratio de habitantes
por vivienda.

Evolucién del tamaiio de los hogares

El valor conformado del tamafio medio de hogar, nimero de habitantes por hogar, es el obtenido
del ditimo censo oficial de Poblacién y Vivienda de INE del afio 2011. La comparacién de estos datos
con los censos anteriores nos permite establecer que este valor ha ido disminuyendo,
acomodéandose a unidades familiares integradas por cada vez un menor nimero de miembros

En la siguiente tabla se refleja esta tendencia que se repite no solo en la Comunidad de Madrid, sino
en todo el territorio nacional. El aumento de hogares unifamiliares y de dos miembros (mas de 5
puntos) junto con la disminucién progresiva de los hogares con cuatro o mas personas, reduce el
valor medio total.

Evolucion tamafio de los hogares (2001-2011)

Sectores Total 1 2 3 4 5 6 o méas
Productivos Hogares miembro miembros miembros miembros miembros personas
| N°hogares 2001 61260 | 6.678 @ 12.851 14480 19175 = 5886 2.190
N° hogares 2011 74.951 13.022 22.568 18.863 15.684 3.500 1.314

Evolucion del tamafio de los hogares.
Fuente: INE. Censos de Poblacion y vivienda.
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Esta tendencia, con mayor o menor incidencia, se ha producido un cambio de modelo de la
estructura de los hogares, de tal forma que el numero de hogares de 1 miembro y 2 miembros
supone un aumento de un 49% y 43% respectivamente, mientras que disminuye en un 22% y 68%
para cuatro y cinco miembros respectivamente. Por lo tanto, la tendencia, sin poder tener todavia
los datos del censo de 2021, indican un avance hacia un cambio de estructura de los hogares que
implica viviendas mas pequefias y una densificacion de las ciudades.

El ratio para el caso de Méstoles es de 2,73 personas por vivienda. La tendencia de la reduccion del
nimero de habitantes por vivienda e ir a unidades de menor dimensidn, es una tendencia que se
produce, no solo en Espafia, sino que se ha producido en Europa con una media de 2 personas por
vivienda, tal y como refleja el siguiente cuadro.

%

T — =

e
| 3
o] -t 1

[y

= +

4 .;,_ 3 == 1 = | LA - - ot + -

Evolucién del nimero de miembros por hogar_en iEeropa.

Fuente: La politica de vivienda en Espafia en el contexto europeo. Deudas y Retos Raquel Rodriguez Alonso Madrid
(Espafia), septiembre de 2009

2020 Total nacional CAM

Hogares % ‘ Hogares %

Tamafio del hogar | - )
Unidad: mil de hogares/miles de hab.

1 miembro |  4.889,90 26,07% 675,70 | 2572%
2 miembros | 570368 | 3041% 79530 |  30,27%
3 miembros | 3.84578 = 20,51% 526,00 | 20,02%
4 miembros | 3.219,76 | 17.17% | 457,80 | 17,43%

5 0 mas ' 1.09570 | 584% | 17220 | 6,56%

~ Total | 1875482 262700 |
Habitantes (mil |47 494 2 675276 |
hab)
Hab/hogar | 25270 | | 2,5705 .

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

La tendencia se produce también en nuestro pais donde el tamafio medio de los hogares esta en
descenso desde hace afios. En la ultima Encuesta Continua de Hogares (ECH), con datos de 2020,
los valores para el total del pais y para la CAM, recogidos en la anterior tabla, asi lo demuestran.
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Se recoge esta misma tendencia en el documento Espana en Cifras publicado por el INE donde se
recoge que: Los hogares mas frecuentes son los formados por dos personas (30,41% del total),
seguidos de los unipersonales (26,07%). Segin la Encuesta Continua de Hogares, hay 18,75
millones de hogares en 2020, un 0,81% mas que el afio anterior (18,60 en 2019). El tamaiio medio
se sitda en 2,5 personas por hogar.

Hogares segtlin su composicion (afio 2020)

Variacion
Valor %
anual

18.754.800 0,7

Total de hogares

Tamafio medio del hogar 2,5' 0

Persona sola menor de 65afios | 2758500  -09 | 14,71%
Persona sola; de 65 aﬁos_o mas 2.131.400. 6,1 11,36%
Pareja sin hijos 3913800 -06 | 20,87%
Pareja con hijos 6.208.100 -02  3310%

Madre o padre con hijos . 1.944.800 3 | 10,37%

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

Por lo que respecta al municipio de Méstoles, en el afio 1991, la poblacion era de 193.056 habitantes
de acuerdo con el Censo de Poblacion de Viviendas de la fecha lo que daba un valor de tamafio
medio familiar de 3,64 hab/viv.

En la tabla resumen de la evolucién se recogen los datos de tres CPV posteriores y el valor del

“tamafio medio de hogar ha ido descendiendo hasta los 2,74 de los datos actuales con el itimo

censo de 2011.
Afio Habitantes Hogares ' Hab/Hogar
1991  193.056  53.012 3,64
2001 . 197.062 61.260 3,22
2011 205.015 74.951 2,74

Evolucién del niimero de miembros por hogar.
Fuente: INE, Censos de Poblacion y Vivienda

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

Evolucién del nimero de Viviendas Principales

Las proyecciones se realizan a doce afios, para ajustar asi el parque de vivienda para el que se
dimensionara el futuro modelo territorial municipal propuesto. Los calculos de las nuevas viviendas
parten del analisis y la evolucién de las cifras de los tres Ultimos censos de vivienda del INE: afios
1991, 2001 y el titimo realizado en el 2011.

El nimero total de viviendas en el municipio de Madstoles a lo largo de los Uitimos 20 afios ese ha
incrementado en un porcentaje total del 123%, pero, légicamente, en los Ultimos 10 afios analizados
(2001-2011) el porcentaje ha sido inferior al del anterior periodo.
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Variacion nimero de viviendas

1991 | 2001 | 2011
, Viviendas 61.730 = 72132  79.590
| Variacién 14,42% = 9,37%

Evolucién del namero de viviendas. Fuente: INE, Censos de poblacién y Vivienda

A lo largo de los datos de los Ultimos censos, el porcentaje de viviendas principales ha sido el
siguiente:

Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacién y
vivienda 2011

Totales Principales | %principal

1991 61730 52783 = 8551%

2001 72132 61260  84,93%

i 2011 7959 ; 74950 | 94,17%
Promedio 88,20%

Evolucion del porcentaje de viviendas principales.
Fuente: INE, Censos de poblacion y Vivienda

\ Paralelamente al incremento de viviendas, la proporcién de hogares, o viviendas principales, ha ido
0 aumentando en Méstoles hasta llegar al 94,17% actual. La tendencia ha ido afianzandose a medida
e, que el municipio se ha posicionado como alternativa, por situacion y valores de mercado de vivienda,
\ \\ " a resndenma permanente.

EI porcentaje medio de los datos tabulados seria de un 88%, pero entendemos que el 85% de
“-.. ~ vuwendas principales es el porcentaje légico de acuerdo con los datos reales y con la tendencia de
! Ia CAM (85%) y de los municipios de su entorno englobados en la zona Sudeste (65%), y de acuerdo
) con Ios Ultimos datos, se considera un 75% de viviendas principales a efectos de caiculo.

Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacion y Vivienda 2011

Afio 2011 Totales = Principal % Principal Sect_lndarlaf%ﬁecundaria' Vacia % Vacia

Mdstoles 79.590 74.950 94,17% 1.648 2,07% 2.993 3,76%
Zona Sur 509.355 468.352  91,95% 9.016 1,77% 32.038 6,29%
CAM 2.894.680 2.496.452 86,24% 162.102 5,60% 263.416 9,10%

_Porcer_ﬁajes de clases de viviendas. Fuente: INE, Censo de Poblacién y Vivienda 2011

Evolucion del nimero de Viviendas Secundarias

De acuerdo con los datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, las viviendas secundarias en
Méstoles son 1.684, lo que supone un 2,07% del total. El porcentaje ha disminuido en un 56,91%
respecto al censo de 2001. (2.895 viviendas secundarias)

Salvo en este censo del 2001, el porcentaje de viviendas secundarias se fija en un promedio de
2,85%, siendo inferior en 2011 con un 2,07%. En el afio 2001, de forma circunstancial el porcentaje
de vivienda secundaria aumenta un 50% llegando al 4,01%. Sin embargo, el porcentaje de
disminucioén de la vivienda secundaria en el Gltimo periodo se encuentra en consonancia con el
aumento poblacional de la poblacién fija que ha ido adquiriendo la localidad, encontrandose muy
por debajo de la media de la comunidad que se fija en un 5,60%, aunque algo por encima de la zona
Sur Metropolitana que se fija en un 1,77%.
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Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacion y vivienda

Afo Totales Principales %principal Secundarias %secundarias
1991 61.730  52.783 85,51% 1.513 2,45%
2001 72132  61.260  84,93% 2.895 4,01%
| g 2Q_1‘_l__ | 79590 @ 74.950 . 9417%  1.648 2,07%
Promedio 88,20% 2,85%

~ Evolucién del _pc;rcentaje_de_vi'viendas secundarias.
Fuente: INE, Censos de poblacién y Vivienda

Se entiende que, en buena logica, el porcentaje del nimero de viviendas secundarias en el afio
horizonte estara en estos valores por lo que, a efectos de calculo, se establece en un 2,8% el
porcentaje de viviendas secundarias a considerar.

Evolucién del namero de viviendas vacias
De acuerdo con los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011 las viviendas vacias en

Méstoles alcanzan las 2.993, lo que supone un 3,76% del total. En este censo Unicamente se tabulan

las viviendas vacias, no recogiéndose las consideradas “de otro tipo” por lo que se ha considerado
asi en todos los censos anteriores.

_Porcentajes clases de vivienda. Censo de Poblacion y vivienda

Aﬁo i Totales Principales _“/qprincipal Secundarias %secundarias Vacias | %Vaciz_a

o 1991 61.730 52783  8551% 1.513 245% = 1.275 11,79%

v ‘-\ 2001 72132 61.260 84,93% 2.895 401% = 7.690 10,66%
c L 20m 79500 74950  94,17% 1648  207% 2993  376%
P{ome_dio 88,20% 2,85% . 8,74%

Evolucion del porcentaje de viviendas vacias.
Fuente: INE, Censos de poblacién y Vivienda

Tal.y.como se observa en la tabla anterior el nimero de viviendas vacias en Méstoles, al igual que

ocurre en el caso de las viviendas secundarias, ha disminuido de forma notable hasta alcanzar
valores de 3,76% (Censo 2011), lo que supone un descenso de mas de 7 puntos que, en gran
medida, esta vinculado al aumento de la poblacion en estos Ultimos afios. Dada la moderada
actividad promotora de los Ultimos afios, la tendencia indica que este porcentaje de viviendas se
mantendra en el entorno de los valores actuales. No obstante, de acuerdo con los criterios generales
de limitacién del nimero de viviendas vacias, se considera adecuado que el porcentaje vivienda
vacia al afio horizonte sea inferior al 6,29% del nlimero total de viviendas necesarias en la zona Sur
Metropolitana, por lo que, en el presente caso, de acuerdo con el resto de los valores reales, se
establece en un promedio de 8%de viviendas vacias a efectos de caiculo.

1.8.2.3. Calculo de la proyeccion del parque de viviendas

Coeficiente de correccion de rigidez

En la evaluacion de la demanda residencial en relacién con el crecimiento demografico, se esta
empleando por todos los urbanistas en la Gltima década en Europa, un coeficiente de correccién de
rigidez, en el que se tiene en cuenta no sodlo la poblaciéon del municipio y su entorno, sino el plazo
de vigencia estimado para el planeamiento.

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

oferta”.
La justificacién de esta importante mayoracion se apoya en diversas cuestiones:
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= La oferta no puede limitarse a las necesidades estrictas dado que el mercado inmobiliario no
funciona como sistema eficiente en {a asignacién de recursos.

» El ajuste exacto produciria tensiones especulativas no deseables en el mercado inmobiliario.
= Las razones estructurales por las que se produce el desajuste:
o Falta de una total transparencia del mercado

o Situaciones estructurales de desequilibro Inmobiliario singularizado por la abundante
oferta de suelo y escasez para satisfacer la demanda efectiva.

o La ralentizacién que implica la gestion urbanistica, por la cual parte del suelo clasificado
y calificado por el planeamiento tarda tiempo en transformar su aprovechamiento y estar
disponible en el mercado.

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

Las anteriores motivaciones podrian acometerse desde medidas de caracter global, abordadas tanto
a nivel estatal como de las distintas comunidades para favorecer una mayor transparencia, agilizar
la tramitacién urbanistica o promover un cambio en la consideracion de la tenencia de vivienda.

A todo lo anterior cabria afiadir el plazo real de vigencia de los planeamientos de ambito municipal

«_ ' 1 ‘gue superan habitualmente los tedricos horizontes de desarrollo, marcados habitualmente en 12
o ' %, anos y llegando con frecuencia a superar los 20 afios de vigencia.

\ \\ -.j Entre tanto no se producen acciones destinadas a corregir la situacién descrita, entendemos
\ : necesarla la aplicacién de este factor de correccion de rigidez partiendo de considerar el numero de
‘ wwendas calculado como un minimo.

\\ ’ f En eI caso del presente documento no se han considerado, por las circunstancias actuales del
\ \ mercado y la promocién inmobiliaria, valores altos de las tradicionales horquillas y se fija en 1,25 el
‘\yalor del coeficiente.

Se incluye a continuacién una tabla resumen con los resultados de aplicar los datos anteriormente
justificados para los dos modelos de caiculo de crecimiento poblacional descrito en punto anterior.
En dichos calculos el coeficiente anterior de 1,25 se aplica sobre las viviendas de nueva creacion
como consecuencia del incremento poblacional, no sobre las existentes.

Escenario de crecimiento a partir del Método 1

Partimos de los datos de proyeccién de poblacion obtenidos por el método recogido en las “Normas
para la redaccion de proyectos de abastecimiento y saneamiento” publicadas por el MOPU en 1977.
A partir de aqui los datos manejados son los siguientes

ARo inicio de calculo 2021

Afio horizonte de desarrollo 2034

Proyeccion de poblacién estimada 217.328 Hab

Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: | 7.019 Hab

Tamaiio medio de hogar (Hab/viv) 2,5

Porcentaje de viviendas principales 95%

Coeficiente de correccion de rigidez 1.25

Viviendas actuales (censo CPV 2011) 74.951
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Proyecciones de viviendas necesarias a 12 afios

Principales

| vacias
Secundarias y

2.808 otras

Viviendas principales
necesarias nuevas = 7019
| 12,5 -
|Viviendas necesarias totales = 77.759

1.708 = 3.081 82.547

1.1

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos del censo CPV 2011

Actual Incremento Total %
Viviendas principales | 74.951 2.808 | T77.759 94,20%
Viviendas secundarias 1.649 59 . 1708 2,07%
Viviendas vacias | 2992 89 . 3.081 3,73%
Total 79592 2.955 82.547 100,00%

CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 1)

N° DE
VIVIENDAS
| CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA | 82547
| Incremento minimo necesario x Coeficiente de Comeccion =1,25 g | 83.286
Il INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS . 3.694

De acuerdo con la tabla resumen anterior, el nimero de viviendas obtenidas para el primer escenario

esta 3.694 nuevas viviendas.
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Partimos de los datos de proyeccion de poblacién obtenidos por el método geométrico. A partir de
aqui los datos manejados son los siguientes:

Escenario de crecimiento a partir del Método 2

Ano inicio de calculo 2021
Ao horizonte de desarrollo 2034
Proyeccion de poblacion estimada 217.155 hab
Incremento de poblacion en el afio horizonte programado: | 6.846 hab.
Tamario medio de hogar (Hab/viv) 2,5
Porcentaje de viviendas principales 95%
Coeficiente de correccion de rigidez 1,25
Viviendas actuales (censo CPV 2011) 74.951

Proyecciones de viviendas necesarias a 12 afios

Principales

. vacias y
Viviendas permanentes 2738 Secundarias —
necesarias nuevas = 6846 /2,5 ’

|Viviendas necesarias totales 77.689

2.1

Tasa de crecimiento viviendas obtenidas desde datos def censo CPV 2011
Actual Incremento Total %

Viviendas principales 74.951 ] 77 689 94.20%
T Viviendas secundarias 1.649 - 58 1707 i 2,0_7%-
Viviendas vacias 2992 | 86 1 3078 373%
Tt [ 7e5% | 2883 | 82475 100,00%

CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL MAXIMA (Escenario 2)

N°DE
VIVIENDAS

'CAPACIDAD DE ACOGIDA MAXIMA 82.475
Incremento minimo necesario x Coeficiente de Comeccion =1,25  83.195
i INCREMENTO TOTAL VIVIENDAS - 3.603

De acuerdo con la tabla resumen anterior, el nimero de viviendas obtenidas para el primer escenario
esta 3.603 nuevas viviendas.
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Escenario de crecimiento considerado

En funcién de estas dos consideraciones, y de acuerdo resultados obtenidos en los dos escenarios
(crecimiento optimista el primero y conservador el segundo) se ha considerado como base de calculo
de las viviendas necesarias a considerar en el POM el punto intermedio entre los dos escenarios.

Lo que nos lleva a considerar para el desarrollo previsto, de 83.241 viviendas totales como desarrollo
maximo horizonte del PGOU, lo que implicaria una necesidad de viviendas de 3.649 viviendas
sobre las actualmente existentes para el aiio 2034.

1.8.2.4. Antigiiedad del parque inmobiliario de Méstoles

En lo que respecta a la edad de la edificacion, con los datos extraidos de Catastro actualizados a
fecha de noviembre de 2021, se obtiene, segln se refleja en la siguiente tabla que el 98% de Ia
edificacién construida pertenece a después de los afios 70, siendo la década de los 70 a los 80 el
proceso expansivo mayor llegando a cuotas de un 38,33% del parque inmobiliario. El segundo boom
inmobiliario de gran envergadura se produce en entre los afios 2000 a 2010, alcanzando cuotas del
21% del parque construido. Es importante denotar, que es en 1980 cuando se aprueban las primeras
Normas Basicas de Edificacion (NBE CT 1979). Lo que lleva a concluir que gran parte del parque
inmobiliario de Méstoles carece de aislamiento térmico. De acuerdo con el cuadro resumen en torno
a 70.000 inmuebles se encuentran en esa situacion de ineficiencia energética y envejecimiento, lo
que hace recomendable su paulatina renovacion.

N° inmuebles

Anos L % inmuebles
Antes S.XIX 1 0,00%
Siglo XIX 1 0,00%
1900-1950 232 0,13%
1950-1960 143 0,08%
1960-1970 2472 1,40%
1970-1980 67602 38,33%
1980-1990 19023 10,79%
1990-2000 25826 14,64%
2000-2010 37041 21,00%
Desde 2010 24034 13,63%
Total general 176375 100,000%

Antigliedad de los inmuebles. Elaboracion propia a partir de datos de Ia Direccién General de Catastro

La estructura urbana de crecimiento de Mostoles radica en una nitida configuracién radio-céntrica,
estructura que se ha implantado en la forma de crecimiento urbanistico desmesurado en los tltimos
40 afios, llegando a ser su crecimiento uno de los mas espectaculares del pais. El crecimiento radio-
céntrico del que hablamos se muestra en la siguiente imagen, donde se evidencia como las
viviendas mas antiguas (hasta 1970) se localizan en la zona central y las mas nuevas (desde 1970)
en las zonas mas periférica
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Figura. Antigliedad de los inmuebles. Elaboracion propia a-partir de datos de la Direccion General de Catastro

Para que la renovacion del parque inmobiliario se renueve es necesario considerar la necesidad de
crear nuevas viviendas que permita evolucionar la cifra neta y porcentual de viviendas mas
renovadas, que permita la futura renovacion de las viviendas mas obsoletas. Un criterio 6ptimo seria
la renovacion de al menos el 25% del parque inmobiliario. Por otro lado, existen usos en el interior
de zonas urbanas consolidadas, como es el caso del area que nos ocupa que se encuentran
degradadas y con el uso industrial-almacén que poco tienen que ver con la realidad fisica construida
del entorno y que lievan a su necesaria reconversion y transformacion.
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La imagen siguiente muestra la distribucion de superficie de usos mayoritaria por manzana catastral.
Segln la tabla siguiente la superficie mayoritaria, como no podria ser de otra forma es la residencial

OO0 0009000

o

alcanzando cuotas del 75,28%.

‘Uso % Uso
Admin 0,07%
Almacén 12,94%
Comercial 4,00% |
Deportivo 1,46%
Educacion 0,50%
Hosteleria 0,81%
Hotel 0,04% |
Industrial 0,82% |
Ocio 001%
Oficinas 1,49% |'
Otros Usos 2,53%
Religioso 0,04%
Sin edificar 0,00%
75,28%

Vivienda

Usos mayaoritarios. Elaboracién propia a partir de datos de la Direccién General de Catastro

Usos
= Vivienda
- Educacion

Deportivo
Comercial

“ Oficinas

== Hotaleria, Restavracidn y Oclo

" Industrial

W Religioso
Otros Usos

Sin edificacion

Figura. Plano usos predominantes. Elaboracién propia a part'ir de datos de la Direccién General de Catastro
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1.8.2.5. Conclusiones

SegUn los datos de los puntos anteriores, la capacidad de acogida de viviendas en el municipio de
Méstoles seria:

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

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

= Valor total de capacidad de acogida de viviendas = 6.452 viviendas.
1.8.3. Viabilidad de la materializacion de la capacidad de vivienda
1.8.3.1. Suelo Urbano Consolidado

El suelo urbano consolidado de residencial existente en el municipio de Méstoles esta, a fecha de
hoy, y segin los analisis expuestos anteriormente, practicamente colmatado. Su capacidad de
absorciéon de nuevas viviendas pasaria por la transformacion de antiguos suelos industriales o por
‘1 la demolicidn y sustitucién de las viviendas existentes debido a la edad de las mismas, lo que lleva
i a la necesaria renovacién del parque de viviendas vigente ya analizada en el punto 1.8.2.4 de este
’\documento.

i .. . . P
i l'a transformacion conlleva el desarrollo de los preceptivos instrumentos urbanisticos de
modificacion de usos y el cumplimiento de los plazos de tramitacion.

'V) l. Suele Urbano Consohdada
Figura. Suelo Urbano Consolidado. Fuente: Elaboracién Propia
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1.8.3.2. Suelo Urbano No Consolidado

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

f: Suely Urbane No Consolidado
Figura. Suelo Urbano No Consolidado. Fuente: Elaboracién Propia

1.8.3.3. Suelo Urbanizable

El dnico suelo urbanizable que se han desarrollado es el PAU 4-Méstoles Sur (con su Modificacién
2), y la modificacién puntual del Plan Parcial del Sector 7.

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

El estancamiento se puede observar en el analisis sobre la evolucién de la superficie del suelo
residencial realizado en el apartado 1.3.2.2 del presente documento, donde se puede comprobar
que el suelo residencial de Mostoles se encuentra practicamente inmévil desde el afio 2009, fecha

de aprobacién dei vigente PGOU.
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7 "\ e Suels Urbanizable No Sectorizado

Figura. Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizado Fuente: Elaboracién Propia

1.8.3.4. Capacidad total
E! analisis anterior muestra como la capacidad vacante o restante para coger viviendas en el

" municipio de Mostoles, no ha alcanzado en ninglin caso los maximos previstos segin el Plan

General de 2009. Existe al menos un 18% del suelo que se encuentra en situacion de urbanizable
sectorizado.

Sin embargo, una fraccion de un 0,64% es Suelo Urbano No Consolidado, entre el que se
encuentra el SUNC-4, que por sostenibilidad de recursos y por légica de desarrollo y
crecimiento de la ciudad debe desarrollarse de forma prioritaria.

CLASE DE SUELO AREA (m2) %
Suelo Urbano Consolidado 27.754.219,57 44,87%
Suelo Urbano No Consolidado 398.273,83 0,64%
Suelo Urbanizable Sectorizado 11.127.414,11 17,99%
Suelo Urbanizable No Sectorizado (APLAZADO) 6.915.058,64 11,18%
Suelo No Urbanizable Protegido 15.665.506,18 25,32%
Total 61.860.472,33

Superficie clasificacion suelo. Fuente: Elaboracion propia a partir de

La crisis inmobiliaria de 2012 puso en un punto de pardlisis el desarrollo del suelo. Sin embargo, el
célculo de la evolucion futura de poblacion indica una alta probabilidad de tension inmobiliaria en el
futuro y justifica la necesidad de incorporacion de nuevas viviendas, no solo por evolucion
demografica sino por la necesaria actualizacién del parque inmobiliario dada la antigliedad de este.

36
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1.8.4. NuUmero maximo de viviendas

Para el establecimiento del numero maximo de viviendas para el SUNC-4, en base a las
necesidades de vivienda antes justificadas, se estima una superficie media de vivienda tipo de 97,50
m2c/vivienda, lo que daria como resultado un total de: 159.752 m?c / 97,5 m2c/viv. = 1.638 viviendas.

SUELOS LUCRATIVOS
. N - -« | N° maximo "
Uso pormenorizado Zona de ordenanza S:‘peelr:;::z;e Régimen HE::::::':"(::‘) ‘:::L:?sl; . .de (:fc;t:,)
viviendas

Residencial Multifamiliar Grado 1 (RM.1) 26.718 Libre 111.180 4,16124 1.140 97,5

Residencial Muitifamiliar |Residencial Multifamiliar Grado 2 (RM.2) 4.752 VPPL 31.950 6,72348 327 97,5
Residencial Multifamiliar Grado 3 (RM.3} 5.016 Libre 16.622 3,31380 171 97,5

TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 36.486 - 159.752 - 1.638 97,5

Este nimero de viviendas, respecto de las que se concluye en los estudios anteriores como nuevas
viviendas necesarias hasta el 2034, 3.603 viviendas, suponen un 45% que, si tenemos en cuenta el
Escenario Normalizado analizado en el punto 5.1.5. La rentabilidad publica del desarrollo del &mbito.
Aplicacion de los tres escenarios econémicos: recesivo, normalizado y expansivo, se desarrollaran
entre los afios 2024 y 2030, por lo que su numero se considera adecuado para el desarrollo
sostenible en el tiempo acorde con las necesidades poblacionales justificadas.

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

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

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

siguiente:
“Articulo 20 Criterios basicos de utilizacion del suelo

1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el titulo
preliminar y en el titulo I, respectivamente, las Administraciones Publicas, y en particular las
competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica deberan:

a) Atribuir en la ordenacién territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite
el paso de la situacioén de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la urbanizacion,
al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiqguen, impedir la
especulacion con él y preservar de la urbanizacién al resto del suelo rural.

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso
residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta
a un régimen de proteccién publica que, al menos, permita establecer su precio
maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesién administrativa.
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Esta reserva serd determinada por la legislacién sobre ordenacién territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion,
garantizaré una distribucion de su localizacién respetuosa con el principio de cohesion
social y comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por
ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo
rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por ciento
en el suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion
de la urbanizacién.

No obstante, dicha legislacién podré también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacién, se garantice en el instrumento
de ordenacién el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de
aplicacién y una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesién
social.

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

Como se puede comprobar en la siguiente table, del total de 159.752 m*c de uso residencial, el
presente Plan Parcial reserva el suelo necesario para materializar 31.950 m?c en régimen VPPL,
cuya tipologia responde a los parametros marcados por el mismo cuerpo legislativo, con una
proteccion que establece su precio maximo de venta.

Y

USOS RESIDENCIALES Edificabilidad Viviendas
Uso | Toe o | I - ' 0 I
po:menorizado:eradol Manzana | ReglmenI Alturas Maxima % Ne %o Edif / viv
! "Manzana 1 | Libre | PB+10+AL] 3/.903 m'c ' 3O V.| 25.7% 97,5 mralav
RM.q | Menzana 2 | Libre |PB+10+Al| 37.963 m 380 Vv, |23,7% 97,5 mchiv
Manzana 3.1,  Libre PB+10+A§ _'17.223 m%c 177 viv. ___10,8%_ L 97,5 m3c/viv I
e aidancial Manzena 4.1 Libre |PB+10+At| 18.031 mic| 127-802mc  80,00% | 455y 111,3% 80.90% 97 5 mcivv
Multifamiliar | RM‘3 |Manzana 3.3/ Libre |PB+10+At| 8.606 mc| 88viv. | 54% 97,5 michiv
Manzana 4.3| Libre |PB+10+At| 8.016 mic 83wv. | 51% 97,5 michiv
| Manzana 4.2] VPPL |PB+10+At| 15.928 m’ 163 viv. | 10,0% 97,5 michiv
RM-2 = 31.950 mic | 20,00% L "120,00% :
|_ Manzana 3.2 VPPL |PB+10+At| 16.022 m*c 164 viv. ]10.0% 97,5 m2chiv
SUBTOTAL RESIDENCIAL 159.752 mc 100,00%|1.638 viv. _ 100,00% | 97,5 m*CIViv
TOTAL SUNC-4 I 1569.752 n¥c 1.638 viv.

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

Queda, de esta manera, garantizado el cumplimiento de la reserva para vivienda protegida derivado
de la aplicacion del TRLSRLU.
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Capitulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos

2.1. Estructura viaria

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

desconectadas entre si.

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

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

Figura. Esquema viario del PPRI

Estos “viarios de coexistencia” se plantean con un tratamiento superficial en el que la cota del peatén
y del vehiculo es la misma, con clara vocacion de que el protagonismo sea del primero y de que el
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vehicule no adquiera velocidad en su paso por las mismas. En ellos se plantean algunos
ensanchamientos que permitiran el uso de la calle desde la perspectiva ciudadana, como lugar de
esparcimiento y relacion.

Parte de las decisiones de funcionamiento planteadas se derivan del Estudio de Trafico del Plan
Parcial SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, realizado a tal fin, y que se incorpora como Anexo 1 del
presente documento.

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

La aparicion de la nueva calle A del ambito y de sus propias caracteristicas, hace necesaria la
remodelacién de esta glorieta por una completa, que ordene el nuevo nudo y mejore la circulacion
del trafico.

derecha)

En lo que respecta a la interseccion de las calles Jaén y Cid Campeador, actualmente se realiza con
un paso prioritario frente a la zona de aparcamiento situadas al Oeste. Se ha planteado que el viario
A pasara por esa zona de aparcamiento actual y confluiré a la interseccion mencionada, debera por
tanto, considerarse la semaforizacién de este punto.

L
P N g

Figura. interseccion c/Jaén y Cid Campeador. Situaci

. & . B = 2
ion actual (izquierda) y propuesta por el presente PPRI (derecha)

El estudio de trafico realizado contempla y analiza la situacion actual, con el funcionamiento del
trafico en las condiciones actuales, y evalia el funcionamiento del mismo tras el desarrolio del
ambito objeto del presente Plan Parcial de Reforma Interior.
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Para ello se realiza un andlisis de la caracterizacion del desarrollo y de su entorno atendiendo a la
demanda y oferta de transporte que existe en la actualidad, para posteriormente analizar los mismos
parametros en la situacion futura.

Las nuevas viviendas se traducirdn en viajes generados y atraidos por estos usos en vehiculo
privado; estimados a partir de la demanda generada y atraida, la distribucion espacial y el reparto
modal, observada en el entorno del nuevo desarrollo y en el conjunto de la Comunidad de Madrid.
Estimacion realizada con los resultados obtenidos tras la explotacion de ia Encuesta Domiciliaria de

Movilidad (EDM2018).

Tras el estudio realizado se puede concluir que los niveles de congestion que presentan el viario
interno resultan optimos, manteniéndose el ratio intensidad/capacidad por debajo de un valor 0,7 en

todas las situaciones estudiadas.

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

actual.

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

El viario queda reflejado en detalle en los planos O.04. 1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes, 0.4.2.
Red Viaria. Secciones tipo y 0.4.3. Red Viaria. Perfiles longitudinales.
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2.1.1. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes se definen en el plano 0.04.1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

2.1.2. Secciones tipo

La Unica calle que se ejecuta en el ambito es la calle A, que consta de una anchura tipo de 30
metros, pero que varia su anchura en funcién de afiadidos de zonas de acompafiamiento viario y su
disefio interior, con una seccién transversal cambiante en funcion de los tramos, tal como se refleja
en el plano 0.04.2. Red Viaria. Secciones tipo.
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Figura. Extracto del plano 0.04.2. Red Viaria. Secciones tipo

2.1.2.1. Seccion tipo A-A’

Esta seccion es la mas més convencional, con una anchura de 30 metros, con aparcamiento de 5
m. en bateria a ambos lados de la calle, dos carriles por sentido de circulacién (13 m.) y aceras de
3,50 m., planteada como continuidad de la calle Cid Campeador.

/0> —

Figura. Seccién tipo A-A’ calle A
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2.1.2.2. Seccion tipo B-B’

Se trata de una primera seccién con zonas de acompafiamiento de red viaria que sirven como
acceso a las manzanas residenciales, en este caso sin aparcamiento. Esta seccién tiene una
anchura de 54 metros entre alineaciones, con dos carriles por sentido de circulaciéon (13 m.), aceras
de 8,50 m. a ambos lados y zonas de acompafnamiento de 12 m. a ambos lados.

-
v
.::M

Py
AR

Figura. Seccion tipo B-B' calle A
2.1.2.3. Seccion tipo C-C’

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

- ™

] ) ) x5 | A =
e gu il © v 2% niZen SR A nsiun

Figura. Seccién tipo C-C’ calle A

2.1.2.4. Seccién tipo D-D’

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

Figura. Seccion tipo D-D’ calle A
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2.2. Infraestructuras basicas y servicios urbanos
2.2.1. Red de abastecimiento de agua

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

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

= Una conexién en la tuberia de didmetro 150 mm y fundicién ductil que discurre por la Calle
Jaén, situada al Noreste del Sector.

La red de distribucién del ambito estara constituida por conducciones de diametro 200 mm, gque
‘ formaran una red mallada. Las tuberias se instalaran a una distancia superior a 2,50 metros del

A frente de parcela. Donde se prevean acometidas en ambos lados del viario y este tenga un ancho
de, al menos, 15 metros, se ejecutaran tuberias por cada uno de los lados de la calle.

Inf.01. Esquema de la Red de Abastecimiento de Agua.

2 290 9
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El trazado de la red se indica en el plano
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2.2.2. Red de riego con agua regenerada

De acuerdo con las Normas de Abastecimiento — Version 4-2021, para parques con una superficie
bruta superior a 1,5 ha, el agua para riego deberé obtenerse de fuentes alternativas distintas a la
red de agua para consumo humano, como pueden ser las redes de reutilizacion.

Dado que la superficie de zonas regables del ambito supera las 1,5 Has, la totalidad de zonas verdes
seran regadas con agua regenerada.

En la actualidad existe una tuberia de agua regenerada de diametro 250 mm y fundicion ductil, que
atraviesa el Norte del SUNC-4. Esta tuberia sera retranqueada bajo la calzada de la Calle “B".
Asimismo, a esta tuberia se conectard una nueva de 80 mm y fundicidén ductil, encargada de
suministrar el agua de riego del &mbito. De ésta Ultima derivara una acometida de riego, compuesta
por una arqueta, que conecta con la red de riego del ambito.

2.2.3. Red de saneamiento

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

Teniendo en cuenta la configuracién topografica de los terrenos, es posible el desagiie de toda la
red Unicamente por gravedad, sin ser precisa la incorporacién de estaciones de bombeo de aguas
residuales.

La red de saneamiento del SUNC-4 se ha disefiado de acuerdo con las especificaciones técnicas
incluidas en las normas urbanisticas del PGOU de Mostoles, asi como las especificaciones del Canal
de Isabel ll, de acuerdo con las Normas para Redes de Saneamiento (Versién 3-2020).
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Figura. Esquema de la Red de Saneamiento de aguas residuales
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Las aguas residuales del SUNC-4 se conectaran al Sur del ambito, en la red de saneamiento de
aguas residuales existente situada en la calle Granada, conectando en dos pozos a ejecutar en el
colector situado en la mencionada calle.

El trazado de la red se indica en el plano Inf.02. Esquema de la Red de Saneamiento de aguas
residuales.

Las aguas pluviales del SUNC-4 se conectaran también al Sur, en la red de saneamiento de aguas
pluviales existente situada en la calle Granada, conectando en dos pozos a ejecutar en el colector
situado en la mencionada calle.

El trazado de la red se indica en el plano /nf.03. Esquema de la Red de Saneamiento de aguas
pluviales.
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2.2.4. Red de energia eléctrica

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

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

Se ejecutaran dos circuitos de alimentacion con cable 240mm2 Al que enlazaran los CT’s
proyectados y los existentes de la siguiente forma:
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Se proyectan 9 Centros de Transformacion, de tipo PFU con dos trafos de 400 kVA, de estructura
monobloque, disefiados para su instalacion en superficie, y contendran celdas prefabricadas con
aparamenta en dieléctrico de SF6. Cumpliran con las normas generales establecidas por
IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA S.A.U.

Los CT-8 y CT-9 se ubicaran en la calle Jaén, para suministrar a las parcelas cuyo frente se ubica
en esta calle. Los otros 7 CTs estaran ubicados en los viarios de coexistencia.

Todos los nuevos CT’s, independientemente del nimero de suministros asociados, requeriran
siempre telegestion completa.

La energia sera entregada a la tension nominat de 20 kV. entre fases, siendo transformada para el
suministro a las parcelas cuya entrega se realice en Baja Tensidn, y usos comunes a 400/230 Voltios
en distribucion trifasica con neutro.
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Figura. Esquema de la Red de energia eléctrica

Se plantea asimismo el soterramiento de la linea aérea de media tension existente al Este del
ambito, que discurre por la calle Jaén. También se desmontara el CT de abonado ubicado al Sur del
Aambito, asi como el CT que actualmente suministra al “Minipoligono Promisa”.
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2.2.5. Red de alumbrado publico

La red estara formada por varios circuitos conectados a los 2 cuadros de mando que se instalaran
junto a los Centros de Transformacién CT-1 y CT-4 proyectados, en armarios seglin normas de la

Cia. Eléctrica.

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

El nivel de iluminacidn a determinar sera:

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

= Seguridad del trafico, que se consigue dotando de una iluminacién horizontal media de no
menos de 5 lux.

» Seguridad policial ya que un buen alumbrado servira para constituir un factor desalentador de
vandalismos urbanos.

Los baculos en los viarios seran de 9 m. de altura, con brazo doble de 1 m. Los baculos en las
sendas peatonales y calles de coexistencia seran de 4 m. de altura.

EI trazado de la red se indica en el plano Inf.05. Esquema de la Red de alumbrado publico.
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2.2.6. Red de telecomunicaciones

La canalizacién principal la constituyen 4 conductos P.V.C. @110 mm que partiran de la red existente
en las conexiones en la calle Granada, asi como en la calle Jaén.

En esta canalizacion principal se colocaran arquetas tipo D y tipo H, éstas Gltimas que conectan con
las parcelas del Sector, dando servicio a las parcelas de uso residencial, terciario y dotacional.

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

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

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

'? 45 ‘%% ‘A "'i. f.. ==== Sector AA - SUNC-4

a5 4 B Vet === Limte irea & urbanizar

i = s, Canelizacion exsiente de Jazztel {Jazz Telecom S AU )

— CHnakzacin de 4 conductos de PVC € 110mm $normas cia. sununistradors
[] Asqueta tipo "D” s/normas cia sumnistradora

- [ Arqueta tipo "H" sincemas cia summistradona

N b

remt®

o - o ; 3
S

R, N

;'(,

- FCRNTRININ KE

o e DAL
IR ek =13

Cary
Bes J v AR

Figura. Esquema de la Red de telecomunicaciones

2.2.7. Red de gas natural

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

Los diametros y materiales de la tuberia a instalar seran de Polietileno de diametro 90 mm.

El nimero de acometidas a parcelas serén de P.E. con derivacion individual segun normas de la
compainia suministradora.
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En los viales con medianas y de mayor seccién, se dispone red a ambos lados, a fin de evitar la
realizacion de un nlmero excesivo de cruces.

?m;:-vq_ <.

2 0

Y

Figura. Esquema de la Red de gas

2.3. Garantia de viabilidad de la propuesta

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

2.4. Justificacion del cumplimiento sobre accesibilidad universal

En todos los viarios y dreas de acompafamiento, tal y como se puede comprobar en los planos
0.4.2. Red Viaria. Secciones tipo y 0.4.3. Red Viaria. Perfiles longitudinales se cumplen los
siguientes aspectos:

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

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

= No existen ni peldafios aislados ni escaleras.
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El pavimento del itinerario peatonal debera ser estable, sin cejas, resaltos, bordes o huecos, y no
ser deslizante ni en seco ni en mojado.

En cuanto a los pavimentos

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

LLos encuentros entre la calzada y los itinerarios peatonales se resolveran mediante un bordillo de
textura rugosa que sobresale, al menos, 4 cm. de la calzada, y un plano inclinado antideslizante en
seco y himedo con pendiente comprendida entre el 20 y el 30 por 100.

Los resaltos de pavimento no superaran en ningin caso los 5 mm.
En cuanto a los pasos peatonales
Los pasos de peatones deberan contar con los bordillos rebajados a nivel de pavimento.

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

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

'\,\En cuanto a la seializacion vertical

E)eberé colocarse de tal manera que no entorpezca la circulacién peatonal.

Por otro lado, tanto las obras de urbanizacién como las de edificaciéon que se desarrollen en el
mtenor del ambito deberan cumplir con la normativa vigente en materia de accesibilidad y supresion

Y
-\ de ba,rreras arquitectdnicas que, esquematicamente, se incluye a continuacion:

\Marco normativo autonémico

4

= | Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se Aprueba el Reglamento Técnico de
.‘./ desarrollo en Materia de Promociéon de la Accesibilidad y Supresiéon de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid.

= Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

Marco normativo autonoémico

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

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

= Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados.

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

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

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

3.1. Disposiciones generales
3.1.1. Objeto, naturaleza y caracteristicas

El objeto de las presentes Normas Urbanisticas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 49
de la LSCM, es reglamentar el uso de los terrenos, las condiciones de las edificaciones publicas y
privadas y cuantas actividades se realicen en ejecucion el Plan de Reforma Interior del ambito de
actuacion de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”.

La Naturaleza y fundamento del presente Plan Parcial se basa en lo establecido en el articulo 47 y
siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante
LSCM) y en los articulos 47 y siguientes del citado cuerpo legal.

El presente Plan Parcial tiene las siguientes caracteristicas:

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

* Es dependiente y derivado y se somete, por tanto, al planeamiento de rango superior,
constituido por el PGOU de Mdstoles, aprobado definitivamente por consejo de Gobierno el 15
de enero de 2009 tras la aprobacion de errores materiales y aprobacién del texto refundido de
fa revisién del PGOU de Mostoles atendiendo al requerimiento de la Direccién General de
Urbanismo y Estrategia Territorial, de fecha 2 de diciembre de 2008.

=  Es'inmediatamente ejecutivo una vez se publique en el BOCM el acuerdo de aprobacion
definitiva y su Normativa Urbanistica, de conformidad con lo previsto en los articulos 64 a 66

de la LSCM.
3.1.2. Ambito de aplicacién. Alcance

Su tampo de aplicacién se circunscribe al &mbito del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”, creado por
el PGOU de Modstoles y definido graficamente en los correspondientes planos de informacién y
ordenacién que integran la documentacion del presente Plan Parcial.

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

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

3.1.3. Vigencia

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

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

Este Plan Parcial, asi como los Proyectos y Estudios de Detalle que eventualmente lo desarrollen
una vez publicado el acuerdo de su aprobacion definitiva, seran publicos, obligatorios y ejecutivos.

Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacion integrante del presente Plan Parcial de Reforma Interior y de los proyectos que lo
desarrollen, asi como solicitar por escrito informacion del régimen aplicable.

Obligatoriedad. El Plan Parcial de Reforma Interior y los Proyectos que lo desarrollen, obligan y
vinculan por igual a cualquier persona fisica o juridica, plblica o privada, al cumplimiento estricto de
sus términos y determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera mediante el
ejercicio de la accion publica.

Ejecutividad. La ejecutividad del Plan implica que, una vez publicado el acuerdo de su aprobacion
definitiva y previa redaccién de los Proyectos que lo desarrollen, seran formalmente ejecutables las
obras y servicios que sean necesarios.

3.1.5. Modificaciones del Plan Parcial de Reforma Interior

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

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

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

3.1.6. Normas de Interpretacion

~ Las determinaciones del presente Plan Parcial de Reforma Interior se interpretaran con base a los

" criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, en relacién con las propias
.del planeamiento municipal al que éste se somete, y en relacion con el contexto y los antecedentes,
tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del momento en
que se han de aplicar.

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

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

Por ultimo, y con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o
imprecisién de las determinaciones, propias o en relacién con las de aplicacion del planeamiento
general de aplicacién, prevalecera aquélla de la que resulte menor impacto ambiental y paisajistico,
menor contradiccidn con los usos y practicas tradicionales, y mayor beneficio social y colectivo.

3.1.7. Normas generales de edificacion

En coordinacién con lo establecido en el PGOU de Méstoles, se adoptan para el presente Plan
Parcial de Reforma Interior como propias las condiciones generales de la Edificacion de dicho Plan
General, establecidas en el Tomo 2. Normas Urbanisticas Generales.
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3.1.8. Normas generales de uso

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

3.1.9. Normas generales de urbanizacién

En coordinacion con lo establecido en el PGOU de Mdstoles, se adoptan para el presente Plan
Especial como propias lo establecido en el Tomo 2. Normas Urbanisticas Generales y la Ordenanza
General de Urbanizacién del Tomo 3. Ordenanzas Generales.

Ademas de aquéllas, se establecen las siguientes:

Accesibilidad

El proyecto de Urbanizacién verificara el cumplimiento de las normas sectoriales de aplicaciéon en
materia de accesibilidad, en el suelo c de la via publica y en la zona verde. Se enumeran a
continuacion, sin caracter exhaustivo, las siguientes:

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

= Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacidn de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién
de los espacios ptiblicos urbanizados y edificaciones,

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

E Ley 8/1993, de 23 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, y

= Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrolio
en Materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, también

de la Comunidad de Madrid.

Ordenacién segura de la zona verde

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

Se incorporara variedad de actividades l(idicas: areas de juegos, jardines aromaticos, circuito de
salud, areas estanciales, y otras, al objeto de favorecer la utilizacién del parque por diferentes
colectivos, con presencia continuada, que refuerce la sensacién de seguridad.

La localizacion de las zonas arboladas y de arbustos, evitara la formacion de zonas de limitada
visibilidad.
Paisaje y vegetacion

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

de Proteccién del medio ambiente.

La pavimentacidon de la zona verde publica se hara con tratamientos homogéneos, con disefio
unitario de materiales. Se utilizaran elementos de coloraciones claras.

La pavimentacién no debe ser necesariamente idéntica a lo largo de los recorridos que se proponen,
pudiendo introducirse puntos o areas singulares diferenciadas.

Se emplearan especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de alergias.
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Las especies vegetales o arbéreas que se planten en los espacios libres privados ajardinados seran
autdctonas o aléctonas, adaptadas al entorno y condiciones ambientales de Mostoles, de bajo
consumo hidrico, y limitando la superficie de pradera, de forma que se dé prioridad a la utilizacion
de plantas tapizantes y especies de bajos requerimientos hidricos.

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

Los elementos de alumbrado exterior deberan evitar la proyeccion cenital del haz de luz y se
instalaran de forma que distribuyan la luz de la manera mas eficiente.

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

Se utilizara, obligatoriamente, iluminacién LED.
Agua
La red de distribucién discurrira por viario o zonas verdes publicas y debera estar mallada.

El proyecto de la red de distribucién de agua para consumo debera cumplir las Normas para
Abastecimiento de Agua de Canal de Isabel || y remitirse a la Divisién de Conformidades Técnicas
de esta entidad para su aprobacién.

Las licencias de primera ocupacién en el ambito quedan condicionadas a la previa certificacion de
Canal de Isabel I de la puesta en servicio de las redes que puedan requerirse.

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

El disefio de la zona verde y los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta criterios
de sostenibilidad y la Ordenanza General de Proteccién del medio ambiente del Ayuntamiento de
Moéstoles

Se utilizaran recursos para el ahorro de agua como: sistemas economizadores de agua en los
~sistemas de fontaneria en las cisternas y en los grifos, limitacion de los caudales de riego en parques
y jardines, disefio y seleccion de plantas con criterios de ahorro hidrico y otros.

Se prohibe la colocacién de bocas de riego para baideo de calles en la red de distribucion de agua
para consumo humano.

En la zona verde de uso publico, las redes de riego que se conecten, transitoriamente, a la red de
distribucion de agua para consumo humano deberan cumplir la normativa de Canal de Isabel I,
siendo dichas redes independientes de la red de distribucion, para su futura utilizacion con agua
regenerada, y disponiendo de una Unica acometida con contador. Estos proyectos de riego y
jardineria deberan remitirse a esta entidad para su aprobacion.

Ambito extendido de las obras de urbanizacion

A los solos efectos de su inclusidn en el proyecto de Urbanizacién y ejecucion de las
correspondientes obras, el ambito de dicho proyecto de Urbanizacién se extendera sobre la calle
Cid Campeador, la acera Oeste de la calle Jaén y la glorieta de la calle Granada, de forma que
quede completamente garantizada la coherencia de la actuacién y el tratamiento conjunto y
homogéneo de los espacios publicos.
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3.1.10. Normas generales de proteccion

En coordinacion con lo establecido en el PGOU de Méstoles, se adoptan para el presente Plan
Especial como propias lo establecido en la Ordenanza General de Proteccién del medio ambiente y
restantes del Tomo 3. Ordenanzas Generales.

Ademas de aquélias, se establecen las siguientes:

Sanidad ambiental y epidemiolégica

Los proyectos de obras de urbanizacion y edificacion que se desarrollen en el ambito del PPRI
deberan suministrar a la Consejeria de Sanidad de la Comunidad de Madrid informacién suficiente
en relacién con el almacenamiento de sustancias peligrosas, sustancias presentes en vertidos y
emisiones, pozos, depdsitos de abastecimiento de agua para consumo humano, torres de
refrigeracién o condensadores evaporativos, instalaciones deportivas y de ocio, al objeto de
identificar posibles situaciones de riesgo y problemas relevantes para la salud publica.

Contaminacion electromagnética

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

Suelos contaminados

El proyecto de Urbanizacién verificara la necesidad, en su caso, de realizar acciones
complementarias de caracterizacion o seguimiento en el emplazamiento.

Residuos

El destino de los residuos inertes producidos debera cumplir lo dispuesto tanto en el Plan Nacional
Integrado de Residuos, como en el Plan Regional de Residuos de Construccion y Demolicién,
recogido en la Estrategia de Gestion sostenible de los residuos de la Comunidad de Madrid

2017/2024.

Se estudiara en profundidad el balance global de tierras de manera que se minimicen las
necesidades de transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residuos se realizara de acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid, y en la Estrategia de Gestidn sostenible de los residuos de
la Comunidad de Madrid 2017/2024.

Condiciones de proteccion de determinados colectivos

E! desarrollo edificatorio y de la urbanizacién de los espacios interiores, de acuerdo con las
previsiones del PPRI:

= Garantizara la accesibilidad universal.
=  Garantizara la igualdad entre hombres y mujeres.

= Fomentara y propiciara la inclusién social de personas con diversidad funcional mediante la
creacion y disefio de espacios urbanos accesibles e inclusivos,

= Fomentara la integracion de las perspectivas de género y edad.
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3.2. Ordenanzas particulares

3.2.1. Residencial Multifamiliar (RM)

3.2.1.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plano 0.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas como Residencial Multifamiliar (RM).

3.2.1.2. Caracter

Corresponde a las superficies que se desarrollan en edificacién abierta o semi-abierta, aislada o
adosada, y que se destinan a uso de vivienda multifamiliar

3.2.1.3. Grados
Se establecen tres (3) grados de ordenanza:

= RM-1, que se corresponde con las manzanas 1, 2, 3.1 y 4.1 del plano O.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda multifamiliar en régimen libre.

= RM-2, que se corresponde con las manzanas 3.2 y 4.2 del plano 0.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda multifamiliar en régimen de proteccion
publica de precio limitado (VPPL).

= RM-3, que se corresponde con las manzanas 3.3 y 4.3 del plano 0.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas. Se trata de vivienda multifamiliar en régimen libre.

3.2.1.4. Condiciones de aprovechamiento

Edificabilidad y nimero de viviendas

= Para el grado RM-1, la superficie edificable se establece 111.180 m?c, con un coeficiente de
edificabilidad medio de 4,16124 m*c/m?s, y 1.140 viviendas.

= /Para el grado RM-2, la superficie edificable se establece 31.950 m?c, con un coeficiente de
edificabilidad de 6,72348 m2c/m?s, y 327 viviendas.

= Para el grado RM-3, la superficie edificable se establece 16.622 m?c, con un coeficiente de
edificabilidad medio de 3,31380 m?c/m?s, y 171 viviendas.

SUELOS LUCRATIVOS

e pormancriasde A Superficie de .. |Edificabllidad Coet. Edit.| % sobre et W '"::"“" Media
suelo jm?s) maxIima (m’c)| (m*c/m?s) | Residenclal (mZciviv)

viviendas

Residencial Mullifamiliar Grado 1 (RM. 1) 26.718 Libre 111.180 | 416124 69.60% 1.140 97,5

Residencial Multifamiliar [Residencial Multifamiliar Grado 2 (RM.2) 4752 VPPL 31.950 6.72348 20,00% 327 97,5

Residencial Multifamiliar Grado 3 (RM.3) 5.016 Libre 16.622 3,31380 10,40% 171 97.5

TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 36.486 - 159.752 - 100,00% 1.638 97,5

El Proyecto de Reparcelacion definird las parcelas y la edificabilidad de cada una de ellas con la
condicién de que la suma de las edificabilidades de las parcelas no supere la maxima establecida
para el grado de ordenanza.

Se podran transferir edificabilidad y viviendas entre parcelas del mismo grado, con acuerdo entre
las partes, hasta un maximo del 10% del total asignado a cada una de ellas, siempre y cuando no
dé lugar al incumplimiento de ninguna determinacion de la presente Ordenanza. En este caso, se
permitira incrementar la edificabilidad y el n° de viviendas asignadas a cada manzana en la cuantia
de esta transferencia. El acuerdo de transferencia pactado entre las partes debera quedar registrado
en escritura publica.

-
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Ocupacién maxima sobre rasante
= Paralos grados RM-1 y RM-3, se fija en el 45% de la parcela neta.
= Para el grado RM-2, se fija en el 65% de la parcela neta.
Ocupacién maxima bajo rasante

Para todos los grados, la ocupacion méaxima bajo rasante sera del 100% de la superficie de la
parcela, que podran destinarse a garajes, trasteros e instalaciones.

Altura maxima

Para todos los grados, el nimero maximo de plantas sobre rasante serd de once plantas y atico
(planta baja + 10 + Atico).

El atico debera estar retranqueado 3 metros a todas las fachadas.

La altura maxima de la edificacién serd la que en funcién del nimero maximo de plantas corresponda
al cdmputo global de 3 metros por cada planta y atico, y 4 metros para la planta baja.

3.2.1.5. Condiciones de disefio urbano
Tipologia

Se permitira la tipologia en bloque abierto o semi-abierto, que definen frentes de fachada
discontinuos, pero, en conjunto, conforman manzanas con edificacion o cerramientos alineados a

vialparcialmente y con tipologia escalonada, lo que permite la apertura de perspectivas y el

i e . alejamiento de la edificacién al ciudadano en la zona central del ambito, préxima a los equipamientos
~publicos.

" Parcelacion

":,“;Para todos los grados:

"=~ Superficie minima de parcela 2.000 m?s.
=  Frente minimo de parcela 20 metros.

Alineaciones exteriores -
Las alineaciones son las sefialadas en el plano 0.4.71 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

Retranqueos minimos

Para el grado RM-1:

* En este grado las edificaciones deberan alinearse a las zonas publicas de acompafiamiento de
red viaria. La parte de la planta baja con frente a estos espacios se destinara obligatoriamente

a usos no residenciales.
= El retranqueo minimo respecto de zonas verdes o areas ajardinadas publicas sera de 5,00 m.

* El retranqueo minimo al resto de linderos sera de 5,00 m., excepto en el caso de adosamiento
entre edificaciones, para o que se requerira acuerdo entre colindantes.
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=  El retranqueo minimo respecto de las zonas publicas de acompafiamiento de red viaria sera de
5,00 m.

»  El retranqueo minimo respecto de zonas verdes o areas ajardinadas publicas sera de 5,00 m.

Para los grados RM-2 y RM-3:

= El retranqueo minimo al resto de linderos sera de 5,00 m., excepto en el caso de adosamiento
entre edificaciones, para lo que se requerira acuerdo entre colindantes.

Posicion de la edificacion

La posicion de la edificacién serd la marcada orientativamente en el plano O.4.17 Red Viaria.
Alineaciones y rasantes, definida como area de movimiento orientativa de la edificacion, tanto en
planta baja como en las superiores, a fin de garantizar el escalonamiento de la misma.

A partir de la PB+3 se debera escalonar la edificacién hasta su ultima planta, como minimo, tal y
como aparece reflejado en el plano 0.4.1 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

K i :m* oS4 s Con ol

o b ¥ _
B ) AUNEACIONES
e —— ANSOCiones
o === Camblo de Noemo Zonal
— Cometcial on PIaNic bojo ¥ eciticacidn alineada a fachoda
% [0 privado - Parcelas Lucrotvos
e " pibkco - Equipamisnto
_ Piblico - Zonas Verdes
Pibico - Red Viario

R 4

Figura. Extracto del plano 0.04.1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes
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3.2.1.6. Condiciones de uso

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas
Urbanisticas Generales del Plan General.

Uso predominante
Residencial multifamiliar, en régimen libre o de proteccion publica de precio limitado (VPPL).
Usos complementarios
Para el grado RM-1:
»  Abastecimiento y consumo:
o Pequefio y mediano comercio.
o Hosteleria y ocio.

Permitidos sélo en la parte de planta baja alineada a las zonas publicas de acompafiamiento
de red viaria definida en el plano O.4.1 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

Productivo. Terciario Productivo y de servicios:
o Despachos profesionales.

o', Oficinas, permitidas sélo en la parte de planta baja alineada a las zonas publicas de
acompafnamiento de red viaria definida en el plano 0.4.1 Red Viaria. Alineaciones y
rasantes.

= |\ Equipamientos (siempre que no generen efectos negativos sobre el vecindario), permitidos sélo
en la parte de planta baja alineada a las zonas publicas de acompafamiento de red viaria
definida en el plano O.4.7 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.

* Red viaria. Aparcamientos y viario de cardcter interno, permitido sélo en planta baja, sétano y
semisétano.

= Infraestructuras de servicios urbanos.

= Espacios libres e instalaciones deportivas de caracter privado.
Para los grados RM-2 y RM-3:

= Productivo. Terciario Productivo y de servicios:

o Despachos profesionales.

= Infraestructuras de servicios urbanos.

= Espacios libres e instalaciones deportivas de caracter privado.
Usos Prohibidos
El resto de los usos.
3.2.1.7. Dotacién de plazas de aparcamiento
Se estable un estandar minimo de 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos.

No obstante, la dotacién de plazas de aparcamiento se ajustara a las exigencias establecidas en las
NNUU del PGOU de Médstoles para cada uno de los usos en caso de ser superior al anterior
estandar.
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Se estara a lo establecido en la Titulo VI. Deferminaciones estéticas del Tomo 2. Normas
Urbanisticas Generales del PGOU de Mdéstoles.

3.2.1.8. Condiciones estéticas y compositivas

La superficie libre de parcela estara ajardinada o pavimentada, procurandose que las especies
vegetales no requieran gastos de agua innecesarios, exigiéndose que los proyectos de edificacion
contemplen este aspecto de ajardinamiento.

Solo se permiten elementos tales como magquinaria, chimeneas, conductos de ventilacion, etc. por
encima de cubierta.

La maquinaria que se disponga en las cubiertas de los edificios debera estar integrada en el conjunto
arquitectdnico, de forma que no se produzca un impacto visual extrafio. Las chimeneas que se
puedan necesitar deberan instalar filtros o purificadores, interpuestos en la salida de gases o humos.

El cerramiento de parcela, en general, podra tener una altura maxima de 2,50 m. La parte baja podra
ser opaca de materiales pétreos o ceramicos hasta una altura méxima de un metro 1 m. El resto de
la altura se resolvera con elementos visualmente transparentes o setos vegetales.

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podré sobresalir del plano de
fachada. Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion.

En planta baja o inferior a la baja se prevera un local o drea cubierta dotada de las necesarias
condiciones de seguridad y adecuada funcionalidad para guarda y custodia, destinada al depésito
de bicicletas, coches de nifio y de personas de movilidad reducida. La superficie minima sera de 10
m? por cada 50 viviendas o fraccién superior a 25.

Se prevera en el interior de las edificaciones un local o locales, que podran ser de uso multifuncional,
de caracter social, para utilizacién por los residentes, de acuerdo con las necesidades que puedan
demandarse en cada momento. Estos locales podran servir, en la proporcion que se requiera, para
uso de reunién y descanso, ocio, aulas al servicio de la comunidad de propietarios, y otros de similar
caracter. Su superficie minima sera de cincuenta 50 m=.
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3.2.2. Equipamiento (EQ)

3.2.2.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plano 0.02.- Calificacién
pormenorizada, usos y ordenanzas como Equipamiento (EQ).

3.2.2.2. Caracter

Corresponde a las superficies de dominio publico destinadas a albergar el sistema de servicios
sociales, funerarios, de formacion, cultura, culto, salud, protecciéon y administracion, prevencién y
reinsercion social y en general otras las actividades de mantenimiento y apoyo social.

3.2.2.3. Condiciones de aprovechamiento
Edificabilidad

Se establece una edificabilidad maxima de 1,5 m2c/m3s.

No obstante, en caso de ser necesario, se permitira una mayor edificabilidad en caso de ser
necesaria para desarrollar el programa dotacional proyectado, de acuerdo con los parametros
establecidos por la normativa de aplicacién en cada uso concreto.

Ocupacién maxima sobre rasante

Se fija en el 80% de la parcela neta.

Ocupaciéon maxima bajo rasante

La ocupacién maxima bajo rasante sera del 100% de la superficie de la parcela.
Altura maxima

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de tres (planta baja + 2).

La altura maxima de la edificacion sera la que en funcién del nimero maximo de plantas corresponda
al computo global de 3 metros por cada planta y 4 metros para la planta baja.

No obstante, en caso de ser necesario, se permitira un mayor nimero de plantas y altura en caso
de ser necesario para desarrollar el programa dotacional proyectado, de acuerdo con los pardmetros
establecidos por la normativa de aplicacion en cada uso concreto.

3.2.2.4. Condiciones de diseiio urbano

Tipologia

Se permitiran las tipologias de edificacion abierta o cerrada, y aislada o adosada.
Parcelacion

No se determina parcela minima ni frente minimo.

Alineaciones exteriores

Las alineaciones son las sefialadas en el plano 0.4.1 Red Viaria. Alineaciones y rasantes.
Posicién de la edificacion

La posicion de la edificacion en la parcela sera libre.

3.2.2.5. Condiciones de uso

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se establecen en las Normas
Urbanisticas Generales del Plan General.

Uso predominante
Equipamientos y servicios.
Usos complementarios
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Red viaria. Aparcamientos y viario de caracter interno, permitido sélo en planta baja, sétano y
semisotano.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Espacios libres e instalaciones deportivas de caracter privado.
Usos Prohibidos

El resto de los usos.

3.2.2.6. Dotacién de aparcamiento

La dotacién de plazas de aparcamiento se ajustara a las exigencias establecidas en las NNUU del
PGOU de Méstoles para cada uno de los usos.

3.2.2.7. Condiciones estéticas y compositivas

Se estara a lo establecido en la Titulo VI. Determinaciones estéticas del Tomo 2. Normas
Urbanisticas Generales del PGOU de Mostoles.

La maquinaria que se disponga en las cubiertas de los edificios debera estar integrada en el conjunto
arquitectonico, de forma que no se produzca un impacto visual extrafio. Las chimeneas que se
puedan necesitar deberan instalar filtros o purificadores, interpuestos en la salida de gases o humos.

El cerramiento de parcela, en general, podréa tener una altura maxima de 2,50 m. La parte baja podra
ser opaca de materiales pétreos o ceramicos hasta una altura maxima de un metro 1 m. El resto de
la altura se resolvera con elementos visualmente transparentes o setos vegetales.

Ninguna instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado podra sobresalir del plano de
fachada. Se exigira en cada proyecto de una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion.
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3.2.3. Zonas Verdes y Areas Ajardinadas (ZV / AJ)

3.2.3.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plano 0.02.- Calificacion
pormenorizada, usos y ordenanzas como Zonas Verdes (ZV) y Areas Ajardinadas (AJ).

3.2.3.2. Caracter

Corresponde a las superficies de dominio publico destinadas a plantaciones de arbolado y jardineria
con objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las
condiciones ambientales de los espacios urbanos; al desarrollo de juegos infantiles y, en general, a
mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

3.2.3.3. Condiciones de aprovechamiento, disefio urbano y uso

Se estara a lo dispuesto en la Ordenanza ZU-ZV.1 (ZV-2 zonas verdes de barrio) de las NNUU del
PGOU de Mdstoles.

3.2.4. Red Viaria y Acompafnamiento de Red Viaria (RV / ARV)

3.2.4.1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicacion en las superficies grafiadas en el plano 0.02.- Calificacién
pormenorizada, usos y ordenanzas como Red Viaria (RV) y Acompaiiamiento de Red Viaria (ARV).

3.2.4.2. Caracter

Corresponde a las superficies de dominio plblico sobre los que se desarrollan los movimientos de
las personas y los vehiculos, asi como los que permiten la permanencia de estos estacionados.
3.2.4.3. Condiciones

A los efectos de disefio y dimensionado se estara a lo dispuesto en el Tomo 2. Normas Urbanisticas
Generales del PGOU de Méstoles.

El uso predominante es el de red viaria.

Se permitira cualquier otro uso de los contemplados en el PGOU, subordinado y vinculado al uso
predominante, quedando integrado funcional y juridicamente con el mismo. Estos usos cumpliran
las condiciones derivadas que les fuesen de aplicacion.
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Capitulo 4. Ejecucion del Plan Parcial de Reforma Interior
4.1. Definicion de la modalidad de gestion urbanistica

La actividad de ejecucion del planeamiento se lleva a cabo mediante una actuacion integrada
delimitada por el planeamiento general y a través de la ejecucion privada por el Sistema de
Compensacion, segun se establece para el ambito en el Plan General de Mdstoles.

4.1.1. Delimitacion de Unidades de Ejecucion

Conforme a lo dispuesta en el articulo 48.1.e) de la LSCM, los Planes Parciales estableceran, sobre
la totalidad del ambito, las unidades de ejecucién que se juzguen convenientes para la mejor gestion
de la ejecucidn, sefialando a cada una el sistema de ejecucion correspondiente.

El presente Plan Parcial de Reforma Interior establece 2 Unidades de Ejecucion, de manera que,
por un lado, se favorezca el desarrollo de las zonas donde no existen actividades econdmicas en
funcionamiento vy, por otro, se pueda mantener temporalmente el desarrollo de esas actividades
econdmicas hasta que sus propietarios decidan desarrollar su Unidad de Ejecucién.

4.1.1.1. UEA1

4.1.1.1.1. Delimitacion, descripcion y caracteristicas

La UE-1 tiene una superficie de 83.251 m?s, que se corresponde con el 88,59% dei suelo del
SUNC+4,

e Lla UE-1 engloba la totalidad de Ia parcela 01 (antigua Moinsa), la parcela 05 y parte de las parcelas
. ¥ 02¥y 04, suelos todos ellos sin actividad en la actualidad.

=~ El suelo correspondiente a la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla se excluye de esta UE-1,
'dado .que se trata de un suelo no generador de aprovechamiento y, por tanto, no puede entrar en la
\\ : \\ eqwdastnbucnon de beneficios y cargas.

. ‘La UE 1 tiene los siguientes limites fisicos:

N~

-/AI Norte, parcialmente la calle Cid Campeador y parcialmente la via pecuaria Abrevadero de la
Ventanilla, integrada en el denominado Parque Lineal del Arroyo del Soto.

= Al Este, parcialmente la UE-2 y parcialmente la calle Jaén.

= Al Sur, la calle Granada, coincidente con la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo.

= Al Oeste, la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla, integrada en el denominado Parque
Lineal del Arroyo del Soto.
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Figura. En sombreado, delimitacion de la UE-1

4.1.1.1.2. Cuadro resumen de superficies

|SUPERFICIES UE-1

Uso Manzana Zonade | s::::f;e % Suelo |Edificabllidad| Coef. Edlf. | % sobre Pong:::c won| VRS N '“::'"‘°
pormenorizado ordenanza {ms) UE maxima (m3c)| (m%/m?s} | edIf. UE (micucim?c) {m2cuc) Jiviendas
Manzana 1 RM.1 Libre 9123 | 10,96% 37.963 416124 | 26,52% 1,00 37.963 389
Manzana 2 RM.1 Libre 9.123 | 10,96% 37.963 4,16124 | 26,52% 1,00 37.963 389
Residencial Manzana 3.1 RM.1 Libre 4.139 4.97% 17.223 4,16124 | 12,03% 1,00 17.223 177
Multifamiliar Manzana 4.1 RM.1 Libre 4.333 5,20% 18.031 4,16124 | 12,60% 1,00 18.031 185
Manzana 4.2 RM.2 VPPL 2.369 2,85% 15.928 6,72348 | 11,13% 0,56 8.920 163
Manzana 3.2 RM.2 VPPL 2.383 2,86% 16.022 6,72348 | 11,20% 0,56 8.972 164
Subtotal Suelo Lucrativo 31.470 37,80% 143.130 - 100,00% - 129.072 1.467
Redes Generales |Zonas Verdes VI AJ - 8.955 10,76%
Areas Ajardinadas 2VIA) - 21.864 | 26,26%
Redes Locales Equipamient? EQ 4.479 5,38%
Acompafiamiento RV | RV / ARV - 6.297 7.56%
Red Viaria RV / ARV - 10.186 | 12,24%
[Subtotal Redes Publicas 51.781 62,20%
[roTAL UE-1 83.251 |100,00%| 143.130 | | [120.072] 1.487
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4.1.1.1.3. Imputacion de gastos
La UE-1, costeara el 100% de:

Los gastos de gestion de su Comision Gestora y posterior Junta de Compensacion.
Los honorarios técnicos de su Proyecto de Reparcelacion.
Los gastos de ejecucion de su urbanizacion interior.

Los costes del mantenimiento de su urbanizacién interior hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamiento.

Las indemnizaciones de elementos incompatibles por el desarrollo de la Unidad de Ejecucion.

Por otro lado, en base al porcentaje de aprovechamiento total asignado (ver cuadro del punto
4.1.1.3), participara del 88,59% de:

Los honorarios técnicos del Plan Parcial de Reforma Interior y del Proyecto de Urbanizacion
del SUNC-4.

Los gastos de conexiones y urbanizacion exterior (urbanizacién de la calle Cid Campeador y
remodelacion de la glorieta de la calle Granada).

Los costes imputados por el PEI de Mdstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica.

Los gastos de las medidas acusticas del SUNC-4.

En el caso de que la UE-1 se desarrollara en primer lugar y adelantara parte o la totalidad de los
_costes imputables a la UE-2, esta UE-2 debera reembolsarselos en el momento de su desarrollo,
"‘incrementados con los IPCs correspondientes.

Ié‘p el siguiente punto se justifica la viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucién, incorporando
los gastos de urbanizacién interior y el porcentaje de los gastos comunes indicado anteriormente.

4.1,.1 .1.4. Viabilidad econémica de la UE-1

Criterios de valoracion

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumuiada del equipo redactor.

En base a ello, se toman como referencia los siguientes ratios y parametros:

Un coste de urbanizacién de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €/m?.

Una superficie de zonas verdes de 30.819 m2s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro
Resumen de superficies de la UE-1).

Un coste de ejecucién material del viario (incluidos servicios asociados) de 180 €/m?,

Una superficie de viario de 16.483 m?s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro Resumen de
superficies de la UE-1).

Los costes imputados por el PEl de Méstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica, indicados en PEC (x 1,19) y
actualizados por el IPC desde la fecha de su aprobacion, diciembre de 2009 (18% segun el
INE).

Una estimacién del mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% del coste de urbanizacion.

Una estimacion de costes de indemnizaciones de 150.000 €, dado que el propietario mayoritario
de la UE-1 es el mismo al que, mayoritariamente hay que indemnizar.

Un coste de equipos técnicos y de gestién de:
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o Gestién Comisién Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-1: 0,50 €/m?s.

o Proyecto de Reparcelacion de la UE-1: 0,50 €/m?s.
o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4: 2,00 €/m?3s.

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacion que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni el

IVA.
Costes de urbanizacion interior

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacién interior
de la UE-1 ascendera a:

= Urbanizacién zonas verdes (incluidos servicios asociados): 40 €/m? x de 30.819 m3s
1.232.760 €.

= Urbanizacién de la red viaria (incluidos servicios asociados): 180 €/m? x 16.483 m3s
2.966.940 €.

= TOTAL Urbanizacién interior UE-1 (PEC): 1.232.760 € + 2.966.940 € = 4.199.700 €.
A esto, habra que afiadir el coste de mantenimiento de la urbanizacién previa a su recepcion
definitiva: 1% x 4.199.700 € = 41.997 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacién interior del ambito y el mantenimiento de ésta hasta su
recepcion definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 4.199.700 € + 41.997 € = 4.241.697 €.

En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacion, se incluye un
desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAPITULO € %

Senvicios afectados 10.293,38 0,25%
Explanacion y pavimentacion 1.572.828,82 38,20%
Red de agua y de riego 428.204,71 10,40%
|Redes de saneamiento 914.052,35 22,20%
Red de energia eléctrica 271.745,29 6,60%
Red de alumbrado publico 144.107,35 3,50%
Red de telecomunicaciones 65.877.65 1,60%
Red de distribucion de gas 189.398,24 4,60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 294.390,74 7,15%
Semaforizacion y camaras TV 102.933,82 2,50%
Contenedores de residuos 123.520,59 3,00%
TOTAL PEC 4.117.352,94 100,00%
Seguridad y Salud (2%) 82.347,06]|

TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 4.199.700,00|
Mantenimiento urbanizacion (1%) 41.997|

TOTAL URB. INTERIOR 4.241.697,00]

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacion
definitivo del ambito.
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Otros costes imputables

Ademas de la urbanizacién interior, el &mbito debera asumir otros costes para su desarrolio. Se
indican éstos a modo de estimacién, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1. Cargas del Plan General

Parte proporcional, en funcién del aprovechamiento, de la ejecucion del enlace sobre la A-5,
junto con los Sectores R1, R2, R3, R4, RSy P5.

Con una estimacién de coste de este enlace de 6.000.000 €, en funcion del porcentaje de
aprovechamiento del SUNC-4 en relacién con el total de &mbitos al que se imputa la ejecucion
de este enlace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a la siguiente tabla:

Estimacion o Coste
enlace A5 Aprovechamiento (Uas) % imputado
SR 327.851 20,07431% | 1.204.450 € |
S-R.2 253.166 15,50135% | 930.081 €
S-R3 185.872 11,38094% | 682.856 €
S-R.4 179.105 10,96659% | 657.995 €
S-R.5 269.977 16,53069% | 991.841€
S-P.5 257.464 15,76451% | 945.871€
SUNC4 159.752 9,78161% 586.897 €
TOTAL 1.633.187 100,00% | 6.000.000 €

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 586.897 € x 88,59% = 519.932 €.

2. Conexiones y urbanizacion exterior

Urbanizacién de la calle Cid Campeador hasta el cruce con la calle Jaén: 500.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 500.000 € x 88,59% = 442.950 €.

Remodelacion de la glorieta de la calle Granada: 350.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 350.000 € x 88,59% = 310.065 €.

3. Imputaciones del PEI de Méstoles

Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.605.632 €.

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 1.605.632 € x 88,59% = 1.422.429 €.

Saneamientos residuales: 479.840 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 673.791 €.

La UE-1 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 673.791 € x 88,59% = 596.911 €.

Agua regenerada: 48.653 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 68.319 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 68.319 € x 88,59% = 60.524 €.

Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.018.140 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 1.018.140 € x 88,59% = 901.970 €.
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4. Otros costes
= Indemnizaciones: 2.750.000 €.
= Medidas acusticas (caballén de 3,50 m.): 150.000 €.

La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 150.000 € x 88,59% = 132.885 €.

= Gastos de honorarios técnicos y de gestién:

o Gestion Comision Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-1 (0,50 €/m3s):
83.251 m?s x 0,50 €/m?s = 41.625,50 €

o Proyecto de Reparcelacion de la UE-1 (0,50 €/m?s): 83.251 m?s x 0,50 €/m?s =
41.625,50 €

o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4 (2,00 €/m?3s): 93.972 m?s x 2,00 €/m?3s
=187.944 €.
La UE-1 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 88,59% del total del
SUNC-4: 187.944 € x 88,59% = 166.500 €.

o Total de honorarios técnicos y de gestion: 41.625,50 € + 41.625,50 € + 166.500 € =
249.751 €.

El TOTAL de otros costes imputables a la UE-1 asciende a: 519.932 € + 442.950 € + 310.065 € +
1.422.429 € + 596.911 € + 60.524 € + 901.970 € + 2.750.000 € + 132.885 € + 2490.751 € =

7.387.417 €.
Costes de urbanizacion totales

Ei total de costes de urbanizacién para el desarrollo de la UE-1 se estima en: 4.241.697 € +

7.387.417 € = 11.629.114 €.

Repercusiones de los costes de urbanizacion

Segun los costes estimativos de desarrollo de la UE-1, éstos ascienden a 11.629.114 € (IVA e
impuestos no incluidos).

De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los parametros del &mbito:
= 139,69 € por cada m? de suelo bruto de la UE-1 (83.251 m?3s).

= 90,28 € por cada m? construido de la UE-1, descontados los m?c que le corresponde al
Ayuntamiento por su 10% de aprovechamiento.

Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de la zona de Méstoles, se
consideran ajustadas a mercado.

Estimacion de los costes de suelo

De acuerdo con los resultados del valor catastral utilizado para el calculo del Impuesto de Bienes
Inmuebles del punto 5.1.4.1, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR UE-1
EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM  VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 143.130 m?c 800 €/m?c__ 114.504.000,00 € 0,50  57.252.000,00 €
Total 143.130 m*c 57.252.000,00 €

Por tanto, la estimacion del valor de la totalidad de los suelos sin edificar de la UE-1, ascenderia a:
57.252.000 €.

El total del suelo de la UE-1 es de 83.251 m?, lo que supone un valor unitario de 687,70 €/m?3s.
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Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo
urbanistico de la UE-1 y en ningun caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Estimacién de ingresos

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Multifamiliar Libre en la zona de valor R.28G
en la tltima Ponencia Catastral del afio 2011, asciende a 800 €/m?c.

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables de los
distintos usos de la UE-1, obtenemos los siguientes valores (ingresos):

) Superficia Edificabilidad Ec!iﬁcaI')ilidad Valor del Valor total del
Zona de Ordenanza Uso pormenorizado de suelo méxima (mic) patrimonializable | repercusion s'lelo
(m?3s) (m?c) (€/m3s/m?c) | urbanizado (€)
Residencial Multifamiliar Grado 1 (RM.1) |Residencial Multifamiliar Libre 26.718 111.180 100.062 800,00 80.049.600,00 €
Residencial Multifamiliar Grado 2 (RM.2) |Residencial Multifamiliar Libre 2.369 31.950 28.755 800,00 23.004.000,00 €
TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 29.087 143.130 128.817 . 103.053.600,00 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los unicos efectos de justificar la viabilidad
econdmica del desarrollo urbanistico de la UE-1 y en ningln caso deben tomarse como vinculantes
ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Viabilidad econémica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”

aquél que se deriva de la regulacion establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,

por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y que

se determina como el Beneficic Empresarial correspondiente a la total inversion a realizar por el

promotor de una Actuacién Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables

_(Costes o Gastos totales de Produccion) y que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa
Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

'En todo caso, para la aplicacion de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacion establecida
en el articulo 22 del RVLS’11 que establece:

_/ *“Articulo 22. "Valoracién en situacién de suelp urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o0 en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segtin lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusién del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = ZEi -VRSi

Siendo:
VS = Valor def suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinarén por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresién:

vRs = U _y
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Siendo:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

VWv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de /a

edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u ofras edificaciones vinculadas a
explotaciones econémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la
reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y la
tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado

inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un méaximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de Ja
promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos
generales.

Ve = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,

los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los

tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segtn el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido

de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontarén del valor del suefo determinado segtn el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS—G - (1+TLR + PR)

Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.
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TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en
este Reglamento, seré la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar e/
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcion de los usos y
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los
gastos generales”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde la
perspectiva de la viabilidad econdmica.

La determinacién del acotado Beneficio Econémico o Umbral Minimo de Viabilidad que les
corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis
afios, en este caso el BOE n°109, de 4 de mayo de 2024, con un valor del 2,981%.

- .,
BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO hes
Sabado 4 de mayo de 2024 Sec. lil. Pag. 50910

Iil. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resolucién de 3 de mayo de 2024, del Banco de Espafia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de Ia deuda
publica de plazo entre dos y seis affos por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Abril de 2024

Tipo de referencia® Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de 2081
plazo entre dos y seis aftos® '

Madrid, 3 de mayo de 2024.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

' La definicion y el proceso de determinacion de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espaiia 5/2012, de 27 de junio.

@  Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis
afios (S)», que es calculado por la Sociedad de Boisas, SA, y publicado en a pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.

Figura. Extracto del BOE n°109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE
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= La Prima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que en el caso de la UE-1, al contener
usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en el 8%.

[ Tipo de inmueble | Porcentaje |
| Edificio de uso residencial (primera residencia) 8 |
ificio de uso residencial (segunda residencia

Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccién (CP).

Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicién de determinar la viabilidad
econdémica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

«-= = | 0s costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edificaciones del ambito,

" estimados en: 11.629.114 € (PEC, sin IVA).

1

o Los costes del suelo del ambito, estimados en: 57.252.000 € (sin IVA).

= Los ingresos por la venta de las futuras edificaciones patrimonializables (90%), que se
estiman en: 103.053.600 € (sin IVA).
Por tanto, para que la propuesta se considere viable econdmicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
10,981% a la totalidad de los costes:
= Beneficios = Ingresos — costes = 103.053.600 € - 11.629.114 € - 57.252.000 € = 34.172.486
€.

= % Beneficios = Beneficios / costes = 34.172.486 €/ 66.281.114 € = 49,61% > 10,981%.
De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo de la UE-1 se puede considerar viable
econémicamente en condiciones normales de mercado.
4.1.1.1.5. Viabilidad técnica de la UE-1

En base a los esquemas de trazado de las infraestructuras generales del SUNC-4 incorporados en
el Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras, del presente Bloque /ll. Documentacion
Normativa, se puede comprobar la independencia y viabilidad técnica para la ejecucion de la UE-1.

Por otro lado, el Proyecto de Urbanizaciéon del ambito, que debera ser Unico para la totalidad de la
superficie del SUNC-4 y de sus zonas externas de urbanizacidn, incorporara una separata con las
infraestructuras necesarias para el funcionamiento de la UE-1 de manera independiente.
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4.1.1.2. UE-2
4.1.1.2.1. Delimitacion, descripcion y caracteristicas

La UE-2 tiene una superficie de 10.721 m?s, que se corresponde con el 11,41% del suelo del
SUNC-4.

La UE-2 engloba la totalidad de la parcela 03 (Minipoligono Promisa, donde existe actividad) y el
resto de las parcelas 02y 04.

La UE-2 tiene los siguientes limites fisicos:
= Al Norte, la UE-1.

= Al Este, la calle Jaén.

= Al Sur, la UE-1.

= Al Oeste, la UE-1.

Figura. En sombreado, delimitacién de la UE-2
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4.1.1.2.2. Cuadro resumen de superficies

SUPERFICIES UE-2
Uso» Manzana . Régimen S:: :urﬁe‘l:::e ikSuelo Ecl'iﬁ'wbilidad Coef. ECL. %?obre Pon§:::.t:i6n UAs i m:: i

pormenorizado ordenanza (m%) UE maxima (m®c)| (m%/m?3s) | edif. UE (micucim) (m?cuc) viviendas
Residencial Manzana 3.3 RM.3 Libre 2.597 24,22% 8.606 3,31380 | 51,77% 1,00 8.606 88
Multifamiliar Manzana 4.3 RM.3 Libre 2.419 | 22,56% 8.016 3,31380 | 48,23% 1,00 8.016 83
Subtotal Suelo Lucrativo 5.016 46,79% 16.622 - 100,00% - 16.622 171
Redes Generales|Zonas Verdes V1A - 0 0,00%

Areas Ajardinadas VIA - 2.100 19,59%

Equipamiento EQ - 2.404 22,42%
Redes Locales

Acompanamiento RV | RV / ARV - 1.201 11,20%

Red Viaria RV / ARV = 0 0,00%
Subtotal Redes Publicas 5.705 53,21%
[TOTAL UE-2 | 10.721 [100,00% 16622 | ] | [16622] 171 |

4.1.1.2.3. Imputacién de gastos
La UE-2, costeara el 100% de:
Los gastos de gestién de su Comision Gestora y posterior Junta de Compensacién.
- Los honorarios técnicos de su Proyecto de Reparcelacion.
- Los gastos de ejecucion de su urbanizacién interior.

=" Los costes del mantenimiento de la urbanizacion interior hasta su recepcién definitiva por el
*  Ayuntamiento.

= " Las indemnizaciones de elementos incompatibles por el desarrolio de la Unidad de Ejecucidn.

! Por otro lado, en base al porcentaje de aprovechamiento total asignado (ver cuadro del punto

4.1.1.3), participara del 11,41% de:

= Los honorarios técnicos del Plan Parcial de Reforma Interior y del Proyecto de Urbanizacion
del SUNC-4.

* Los gastos de conexiones y urbanizacion exterior (urbanizacion de la calle Cid Campeador y
remodelacién de la glorieta de la calle Granada).

= Los costes imputados por el PEI de Méstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica.

= Los gastos de las medidas acusticas del SUNC-4.

En el caso de que la UE-2 se desarrollara en primer lugar y adelantara parte o la totalidad de los
costes imputables a la UE-1, esta UE-1 debera reembolsarselos en el momento de su desarrollo,

incrementados con los IPCs correspondientes.

En el siguiente punto se justifica la viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucidn, incorporando
los gastos de urbanizacion interior y el porcentaje de los gastos comunes indicado anteriormente.

4.1.1.2.4. Viabilidad econdmica de la UE-2

Criterios de valoracion

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de pardmetros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumulada del equipo redactor.

En base a ello, se toman como referencia los siguientes ratios y parametros:
* Un coste de urbanizacién de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €/m2.

= Una superficie de zonas verdes de 2.100 m?s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro
Resumen de superficies de la UE-2).
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= Un coste de ejecucion material del viario (incluidos servicios asociados) de 180 €/m?.

= Una superficie de viario de 1.201 m?s (de acuerdo con lo indicado en el Cuadro Resumen de
superficies de la UE-2).

= Los costes imputados por el PEI de Mdéstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica, indicados en PEC (x 1,19) y
actualizados por el IPC desde la fecha de su aprobacion, diciembre de 2009 (18% segun el
INE).

* Una estimacién del mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% del coste de urbanizacion.

=« Una estimacién de costes de indemnizaciones de 450.000 €, dada la existencia de actividades
en funcionamiento y que el propietaric mayoritario de la UE-2 es el mismo al que,
mayoritariamente hay que indemnizar.

Un coste de equipos técnicos y de gestion de:
o Gestion Comisién Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-2: 0,50 €/m?s.
o Proyecto de Reparcelacion de la UE-2: 0,50 €/m?s.
o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién del SUNC-4: 2,00 €/m?s.

Asi mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacion que se indican son precios de
contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni el
IVA.

Costes de urbanizacion interior

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacion interior
de la UE-2 ascendera a:

& Urbanizacién zonas verdes (incluidos servicios asociados): 40 €/m? x de 2.100 m?s = 84.000 €.

= Urbanizacion de la red viaria (incluidos servicios asociados): 180 €/m? x 1.201 m?s = 216.180
€.

»  TOTAL Urbanizacién interior UE-2 (PEC): 84.000 € + 216.180 € = 300.180 €.

A esto, habra que afiadir el coste de mantenimiento de la urbanizacién previa a su recepcion
definitiva: 1% x 300.180 € = 3.002 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacién interior del ambito y el mantenimiento de ésta hasta su
recepcién definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 300.180 € + 3.002 € = 303.182 €.
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En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacion, se incluye un
desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAPITULO € %

Senvcios afectados 735,74 0,25%
Explanacion y pavimentacion 112.420,35 38,20%
Red de agua y de riego 30.606,59 10,40%
Redes de saneamiento 65.333,29 22,20%
Red de energia eléctrica 19.423,41 6,60%
Red de alumbrado publico 10.300,29 3,50%
Red de telecomunicaciones 4.708,71 1,60%
Red de distribucion de gas 13.537,53 4,60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 21.042,03 7,15%
Semaforizacion y camaras TV 7.357,35 2,50%
Contenedores de residuos 8.828,82 3,00%
TOTAL PEC 294,294,12 100,00%
Seguridad y Salud (2%) 5.885,88]

TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 300.180,00]
Mantenimiento urbanizacion (1%) 3.002

TOTAL URB. INTERIOR 303.182,00

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacion

definitivo del ambito.

Otros costes imputables

Ademas de la urbanizacion interior, el &mbito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacion, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1. Cargas del Plan General

= Parte proporcional, en funcién del aprovechamiento, de la ejecucion del enlace sobre la A-5,

junto con los Sectores R1, R2, R3, R4, R5 y P5.

Con una estimacion de coste de este enlace de 6.000.000 €, en funcién del porcentaje de
aprovechamiento del SUNC-4 en relacidn al total de ambitos al que se imputa la ejecucion de
este enlace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a |a siguiente tabla:

E:: ::::c:sn Aprovechamiento (Uas) % im‘;‘::: do
SR.1 327.851 20,07431% | 1.204.450 €
S-R.2 253.166 15,50135% | 930.081 €
S-R.3 185.872 11,38094% | 682.856 €
S-R.4 179.105 10,96659% | 657.995 €
S-R5 269.977 16,53069% | 991.841 €
S-P.5 257.464 15,76451% | 945.871 €

SUNC4 159.752 9,78161% 586.897 €
TOTAL 1.633.187 100,00% | 6.000.000 €

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 586.897 € x 11,41% = 66.965 €.

2. Conexiones y urbanizacion exterior
= Urbanizacién de la calle Cid Campeador hasta el cruce con la calle Jaén: 500.000 €.

La UE-2 debera participar, en funciéon de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 500.000 € x 11,41% = 57.050 €.

* Remodelacion de la glorieta de la calle Granada: 350.000 €.
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La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 350.000 € x 11,41% = 39.935 €.

3. Imputaciones del PEI de Méstoles
= Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.605.632 €.

La UE-2 debera participar, en funciéon de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 1.605.632 € x 11,41% = 183.203 €.

= Saneamientos residuales: 479.840 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 673.791 €.

La UE-2 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 673.791 € x 11,41% = 76.880 €.

» Agua regenerada: 48.653 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 68.319 €.

La UE-2 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4:68.319€x11,41% =7.795 €.

» Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.018.140 €.

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 1.018.140 € x 11,41% = 116.170 €.

4. Otros costes
= |Indemnizaciones: 450.000 €.
= Medidas acusticas (caballén de 3,50 m.): 150.000 €.

La UE-2 debera participar, en funcién de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 150.000 € x 11,41% = 17.115 €.

Gastos de honorarios técnicos y de gestion:

o Gestién Comision Gestora y posterior Junta de Compensacion de la UE-2 (0,50 €/m?s):
10.721 m?s x 0,50 €/m?s = 5.360,50 €.

o Proyecto de Reparcelacion de la UE-2 (0,50 €/m?s): 10.721 m?s x 0,50 €/m?s = 5.360,50
€.

o Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del SUNC-4 (2,00 €/m?s): 93.972 m?s x 2,00 €/m’s
= 187.944 €.

La UE-2 debera participar, en funcion de su aprovechamiento, en el 11,41% del total del
SUNC-4: 187.944 € x 11,41% = 21.445 €.

o Total de honorarios técnicos y de gestion: 5.360,50 € + 5.360,50 € + 21.445 € = 32.165 €.

El TOTAL de otros costes imputables a la UE-2 asciende a: 66.965 € + 57.050 € + 39.935 € +
183.203 € + 76.880 € + 7.795 € + 116.170 € + 450.000 € + 17.115 € + 32.165 € = 1.047.278 €.

Costes de urbanizacion totales

El total de costes de urbanizacion para el desarrolio de la UE-2 se estima en: 303.182 € + 1.047.278
€ = 1.350.460 €.

Repercusiones de los costes de urbanizacién

Segln los costes estimativos de desarrolio de la UE-2, éstos ascienden a 1.350.460 € (IVA e
impuestos no incluidos).

De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los pardmetros de la UE-2:
= 125,96 € por cada m? de suelo bruto de la UE-2 (10.721 m?s).

» 90,27 € por cada m? construido de la UE-2, descontados los m?*c que le corresponde al
Ayuntamiento por su 10% de aprovechamiento.
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Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de la zona de Méstoles, se
consideran ajustadas a mercado.

Estimacién de los costes de suelo

De acuerdo con los resultados del valor catastral utilizado para el célculo del Impuesto de Bienes
Inmuebles del punto 5.1.4.1, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR UE-2

EDIFICAB. REPERCUSION VALORSUELO CM VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 16.622 m?c__ 800 €/m? 13.297.600,00 € 0,50 6.648.800,00 €
Total 16.622 mc 6.648.800,00 €

Por tanto, la estimacién del valor de la totalidad de los suelos sin edificar de la UE-2, ascenderia a:
6.648.800 €.

El total del suelo de la UE-2 es de 10.721 m?, lo que supone un valor unitario de 620,17 €/m?s.

Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo
urbanistico de la UE-2 y en ninglin caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Estimacién de inaresos

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Multifamiliar Libre en la zona de valor R.28G
en la ultima Ponencia Catastral del afio 2011, asciende a 800 €/mZc.

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables del Unico
uso de la UE-2, obtenemos los siguientes valores (ingresos):

Superficie Edificabilidad Edificabilidad Valor de Valor total del

Zona de Ordenanza Uso pormenorizado de suelo é' = ! fc patrimonializable | repercusién suelo
- (ms) | Méxima (m’c) (mZ) (€m*s/m) | urbanizado (€)
Residencial Multifamiliar Grado 3 (RM.3) |Residencial Multifamiliar Libre | 5.016 16.622 14.960 800,00 11.968.000,00 €
TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 5.016 16.622 14.960 - 11.968.000,00 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad
econdmica del desarrollo urbanistico de la UE-2 y en ningn caso deben tomarse como vinculantes
ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

Viabilidad econdmica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacion establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y que
se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversion a realizar por el
promotor de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Produccion) v que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa
Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacién de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacién establecida
en el articulo 22 del RVLS'11 que establece:
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1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusién del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

“Articulo 22. "Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado

Vs = ZE!’ *VRSi

Siendo:
V'S = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinarén por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS—Vv 14

Siendo:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones economicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la
reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la
tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en la zona.

b) Podré aumentarse hasta un méaximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinadmica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocioén, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos

generales.
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Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccibn de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberén estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido

de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaréan del valor del suelo determinado segtn el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS—G - (1+TLR+ PR)

Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
este Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcién de los usos y
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacion urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los
gastos generales”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde la
perspectiva de la viabilidad econémica.
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La determinacién del acotado Beneficio Econémico o Umbral Minimo de Viabilidad que les
corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

= Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la Ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis
anos, en este caso el BOE n°109, de 4 de mayo de 2024, con un valor del 2,981%.

. <SP,
SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 3453

Nim. 109 Sabado 4 de mayo de 2024 Sec. lll. Pag. 50910

lil. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resolucion de 3 de mayo de 2024, del Banco de Espafa, por ia que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Abril de 2024
Tipo de referencia™ Porcentaje
1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda piblica de 2981

plazo entre dos y seis afios®

Madrid, 3 de mayo de 2024.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

" La definicion y et proceso de determinacion de este tipo de interés oficial de refergncia se recoge en el
anejo 8 de la Circutar del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

@ Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis
afios (S)», que es calculado por la iedad de Boisas, SA, y publicado en la pagina web de BME Rena
Variable desde mayo de 2021.

Figura. Extracto del BOE n°109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE

* La Prima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que en el caso de la UE-2, al contener
usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en el 8%.

Tipo de inmueble [ Porcentaje
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8

ificto de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 2]
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo IV del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccién (CP).
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Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicién de determinar la viabilidad
econdmica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

* Los costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edificaciones del ambito,
estimados en: 1.350.460 € (PEC, sin IVA).

= Los costes del suelo del ambito, estimados en: 6.648.800 € (sin IVA).

= Los ingresos por la venta de las futuras edificaciones patrimonializables (90%), que se
estiman en: 11.968.000 € (sin IVA).

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econdmicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
10,981% a Ia totalidad de los costes:

= Beneficios = Ingresos — costes = 11.968.000 € - 1.350.460 € - 6.648.800 € = 3.968.740 €.
= % Beneficios = Beneficios / costes = 3.968.740 € / 7.999.260 € = 49,61% > 10,981%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo de la UE-2 se puede considerar viable
econdémicamente en condiciones normales de mercado.

4.1.1.2.5. Viabilidad técnica de la UE-2

Enbase a los esquemas de trazado de las infraestructuras generales del SUNC-4 incorporados en
el Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras, del presente Blogue Ill. Documentacién
Normativa, se puede comprobar la independencia y viabilidad técnica para la ejecucion de la UE-2.

Por otro lado, el Proyecto de Urbanizacién del ambito, que debera ser Unico para la totalidad de la
superficie del SUNC-4 y de sus zonas externas de urbanizacién, incorporara una separata con las
infraestructuras necesarias para el funcionamiento de la UE-2 de manera independiente.

4.1.1.3. Cumplimiento del art.99.2.c) de la LSCM, equilibrio de los aprovechamientos

En' cumplimiento del art. 99.2.c) de la LSCM, se acompafia cuadro de adscripciones de
aprovechamiento, en el que se demuestra que los aprovechamientos unitarios derivados de la
ordenacion son los mismos para cada una de las unidades de ejecucion y, por tanto, no superan en
ningun caso el 15%, limite establecido por la legislacion urbanistica.

SUPERFICIE UE APROVECH. UE EDIFICABILIDAD UE

UE-1 83.251 ms |88,59% | 129.072 m?cuc [88,59% | 1,5504 m*cuc/m? | 143.130 m*c 89,60%

UE-2 10.721 m?s |11,41%| 16.622 m%cuc [11,41%| 1,5504 m*cuc/m3s 16.622 m*c 10,40%
TOTAL AA 93.972 m’s 145.694 m?cuc 1,5504 m’cuc/m?és 159.752 m?c

Las 2 Unidades de Ejecucion estan equilibradas en cuanto a aprovechamiento se refiere, dando
cumplimiento a lo establecido en el art.99.2.c) de la LSCM.

G
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Aungue en la LSCM no se habla de un equilibrio de las cesiones ni de los costes de urbanizacion,
la division realizada ha tenido en cuenta estos aspectos a la hora del reparto de las cargas entre las
2 Unidades de Ejecucion definidas.

4.1.1.4. Equilibrio de cesiones y urbanizacién interior

De esta manera, las cesiones de Redes Publicas de cada Unidad de Ejecucién se encuentran en
entre los 36,18 m#/100 m?c de la UE-1 y los 34,32 m%100 m?c de la UE-2, una minima variacion
entre ellas (apenas un +-6%).

RG-2V RL-2V RL-EQ RLRV TOTAL REDES
UE-1 8.955 m’s 21.864 m%s 4.479 m*s 16.483 m?s 51.781 m?s
6,26 m?s/100 m*%c 28,92 m3s/100 m%c 36,18 m2s/100 m*c
RG-2V RL-2V RLEQ RL-RV TOTAL REDES
UE-2 0 m’s 2.100 m?s 2.404 m?s 1.201 m?s 5.705 m%
0,00 m?s/100 mec 34,32 m?s/100 mZc 34,32 m*5/100 m'c

Ademas de este equilibrio de las cesiones, como se ha justificado anteriormente en las viabilidades
econdmicas de cada UE existe un equilibrio también en los costes de la urbanizacion de cada Unidad
de Ejecucion.

Por tanto, podemos asegurar que los costes de la urbanizacién de cada una de las Unidades de
Ejecucién seran muy similares en ratios, por lo que quedan equilibrados.

4.1.2. Regulacion del Sistema de Actuacion

De acuerdo con lo establecido en el PGOU de Méstoles para el SUNC-4, el Sistema de Actuacion
para ambas Unidades de Ejecucion sera el de Compensacion.

El desarrollo del Sistema de Compensacion para la ejecucion de las Unidades de Ejecucion se
llevara a efecto de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Gestion y la LSCM.

4.1.3. Instrumentos de desarrollo
4.1.3.1. Proyecto de Reparcelacion

El desarrollo del sistema de compensacién para la ejecucion de las Unidades de Ejecucion se llevara
a efecto de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Gestién y la LSCM.

Se constituiran dos Juntas de Compensacién, una por cada Unidad de Ejecucién definida. La Junta
de Compensacion tendra la consideracion de ente corporativo de derecho publico, con personalidad
juridica propia y plena capacidad de obrar desde su inscripcién administrativa y la constitucion de
sus érganos directivos.

Las Juntas ejerceran la actividad de ejecucion del planeamiento por atribucién legal y asumiran,
frente al municipio, la directa responsabilidad de las obras de urbanizacién.

Los Proyectos de Reparcelacién de las Unidades de Ejecucién se podran presentar una vez esté
publicada la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4.

4.1.3.2. Proyecto de urbanizacién

Con posterioridad a la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial de Reforma Interior se
procedera a la redaccion del Proyecto de Urbanizacién de la totalidad del ambito. Este Proyecto de
Urbanizacidn debera ser Unice para la totalidad del ambito e incluira dos adendas, una por cada
Unidad de Ejecucion.

El Proyecto de Urbanizacién se redactara de acuerdo con lo establecido en el articulo 80 de la LSCM
y la Ordenanza General de Urbanizacion del Tomo 3. Ordenanzas Generales del PGOU de
Méstoles.

El Proyecto de Urbanizacién podra ajustar y definir todos aquellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacién, régimen de suelo o de edificacion.
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4.1.3.3. Estudios de detalle

Podran redactarse estudios de detalle sobre manzanas o parcelas completas, con el alcance y
contenido definido en los articulos 53 y 54 de la LSCM.

4.2. Obtencién y ejecucion de las Redes Publicas

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 90 de la LSCM, los terrenos que en este PPRI se
destinan y reservan como nuevos elementos integrantes de las Redes Publicas de zonas verdes,
infraestructuras y equipamientos y servicios, seran obtenidos para el uso y dominios publicos
mediante cesion libre, gratuita y urbanizados, a favor del Ayuntamiento de Méstoles, en el marco de
la transformacion y desarrollo del ambito de Suelo Urbano No Consoclidado del SUNC-4 “Granada —

Corte Inglés”.

La cesioén del suelo se lievara a cabo, una vez que PPRI alcance la aprobacion definitiva, mediante
los Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de Ejecucion definidas.

REDES PUBLICAS LOCALES GENERALES
Zonas Verdes Zbgs Vermss - 23964mis | S5MS | go55ms
Areas Ajardinadas 23.964 m%s -

Infraestructuras Red Viaria |Red Viaria 10.186 m*s - 0 m3

. . Equipamientos 6.883 ms | -

/ e 1 14.381 —

Eouipamientos/Senvolca Acompafiamiento Red Viaria | 7.498 m% 381 m’s - 0ms
SUBTOTAL REDES 48.531 m%s 8.955 m%

Sila disposicion de esos terrenos fuera necesaria antes de aprobados definitivamente los Proyectos
de "Reparcelacién, el Ayuntamiento podra proceder a su ocupacion directa, reservando el
aprovechamiento correspondiente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 90.b) de la LSCM.

Las Redes Publicas Generales y Locales seran urbanizadas por los propietarios del ambito.

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

alguna.

4.3. Cesion de la participacion de la comunidad en las plusvalias
del planeamiento

La cesién de la participacion de la Comunidad en las plusvalias de planeamiento se concreta en la
cesién de los suelos urbanizados capaces de albergar el 10% del aprovechamiento lucrativo de
cada una de las Unidades de Ejecucion definidas:

= UE-1:129.072 m?cuc x 10% = 12.907,2 m3cuc.
=  UE-2: 16.622 m3cuc x 10% = 1.662,2 m3cuc.

La situacién concreta del mismo se remite a los Proyectos de Reparcelacion de las Unidades de
Ejecucién.
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Capitulo 5. Sostenibilidad de la actuacion propuesta

5.1.

Memoria de sostenibilidad econémica

5.1.1. Introduccion

El presente punto pondera el impacto del desarrollo del presente Plan Parcial en la Hacienda Publica
de Méstoles. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de ejecucion y de
mantenimiento previstos en el presente Plan Parcial y los ingresos previstos por tasas e impuestos
municipales.

Este punto da cumplimiento a lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, donde se establece que las actuaciones de transformacién urbanistica, como es el caso del
presente Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4, deberan incluir una memoria de
sostenibilidad econdmica que pondere el impacto de la actuacién 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 de actividad econoémica.

Asi mismo, el presente punto da cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5.e) del TRLSRU donde
se indica que se debera evaluar la capacidad publica para asegurar el mantenimiento de las Redes
Publicas y el impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

~:‘5‘.1 .2. Objeto

To\mando como referencia la "Guia Metodologica para la elaboracién del Informe de Sostenibilidad
Econdémica" elaborada por el Ministerio de Fomento en el 2011, se redacta el presente Informe de

‘LI Sosténlbllldad Econdmica con el objeto de justificar la sostenibilidad econdémica que a largo plazo

“debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de un @mbito
Urbanlstlco) la incorporacién al municipio de un nuevo desarrollo urbanistico.

\La determlnacmn de la repercusién que tendran en las arcas municipales la puesta en marcha de
i 2{9&/0 desarrolio planteado por el Plan General se estima analizando lo siguiente:

El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto
municipal, debido al incremento de poblacién generada por el nuevo desatrrollo.

El incremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes (1, 2, 3
y 4) del presupuesto municipal, debido al incremento de poblacion generada por el nuevo
desarrollo.

Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (IBl, IAE, IVTM, etc.) o
puntual (ICI0), no incluidos entre las dependientes de la poblacién.

El coste del mantenimiento de los nuevos espacios libres y zonas verdes, el nuevo viario
publico y, en su caso, de otros nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por Ultimo, cabe sefalar que el presente informe excluye de su andlisis los siguientes parametros,
por tratarse de aspectos ya estudiados en el anterior siguiente 5.2. Viabilidad Econémico-Financiera:

Gastos de ejecucién de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo
que deben afrontar los promotores privados.

Viabilidad econémica del desarrollo.
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5.1.3. Alcance y procedimiento

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Méstoles la ejecucion del Ambito de Actuacion SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.

El concepto de sostenibilidad econdmica a nivel municipal significa que:

- La nueva actuacion serd autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es
decir, que los ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados.

- El Ayuntamiento podra mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la
poblacién futura tras el desarrollo del ambito.

- El' Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones
en infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion del ambito.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por
la nueva actuacion, determinara la sostenibilidad econémica del desarrollo propuesto.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal
que asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal; si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcién de las necesidades y de la propia politica

municipal.

El procedimiento que se seguira para la redaccion de este informe consiste en centrar el analisis en
los capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto de la
Hacienda Municipal. En particular, se estiman los gastos de inversion y corrientes que el
Ayuntamiento de Mostoles debera asumir por el mantenimiento de la nueva actuacién (gastos de
funcionamiento), asi como los ingresos que generaran el desarrollo de la misma.

Se distinguiran los gastos e ingresos producidos por el incremento de poblacién, de los producidos
directamente por el mantenimiento de la urbanizacion, las infraestructuras o las dotaciones publicas,
en el caso de gastos, o por la superficie edificada, nimero de viviendas u otros factores, en el caso

de los ingresos.

Por ditimo, la proyeccién de los gastos e ingresos y el célculo del balance fiscal (diferencia de
ingresos y gastos), se realizan teniendo en cuenta las condiciones temporales de desarrollo de las
Etapas de ejecucién y en 3 escenarios temporales de desarrollo de las 2 Unidades de Ejecucion del
ambito: Escenario Recesivo, Escenario Normalizado y Escenario Expansivo.

5.1.4. Estudio del impacto en la hacienda publica municipal

Para determinar el impacto en la Hacienda Publica municipal se analiza lo siguiente:

- Estimacién de los gastos e ingresos del Presupuesto Municipal anual repercutibles al
incremento de poblacién o a otros parametros de la nueva ordenacion.

- Estimacién de los ingresos municipales referidos a parametros dependientes de la
ordenacion. En concreto se analizan los ingresos por IBI, ICIO e IVTM.

- Cuantificacién de la inversién Publica Municipal posterior a la entrega de la urbanizacién:
mantenimiento de la red viaria, de las zonas verdes, del alumbrado publico, etc.

- Determinacién del balance final entre gastos e ingresos, tanto anuales como puntuales, en
el escenario futuro de consolidacién del desarrollo.
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Para la proyeccién de los distintos valores econémicos en el tiempo considerado, no se han
considerado incrementos de precios (IPC u otros indices), por varias razones. En primer lugar, no
es posible determinar la fecha de inicio de las obras de urbanizacién y edificacion del ambito, por lo
que no se pueden concretar los indices a aplicar. Ademas, el incremento de los precios afectaria
tanto a los ingresos como a los gastos, por lo que la diferencia entre ambos sera similar
considerando o no el incremento de precios.

5.1.4.1. Estimacién de los ingresos municipales por el desarrolio del PPRI
Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 6° de la Ordenanza Fiscal que regula el Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras del municipio de Mdstoles, la tasa de ICIO asciende al 4% del presupuesto
de ejecucion material (PEM) de las edificaciones.

Para tomar un coste de referencia de construccion, utilizaremos el calculado conforme a los Costes
de Referencia de la Edificacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2022, en el intervalo medio (50% de la
banda) de los citados costes para el uso residencial viviendas colectivas en bloque abierto, que
asciende a 967,50 €/m*c.

* k%
****

" CONSEJERIA DE VIVIENDA.
Comunidad | TRANSPORTES
de Madrid | E INFRAESTRUCTURAS

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geogrifica 2Acabados Rehabilitacién Dificuttad de accass

Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) = |
T RESIENGIAL VIVIENDA GOLEG [TVA BLOGUE ABIERTO
’ Banda de costes &/m% 471 00-1064 00 Enel50% delaBanda 96750 €m?

I Coeficlente de siluacién geografka (CS) 1
STOLES
1.00 (Arwa 1}
Coeficiente de aportacion en innoyackdn ¢ acabados (CA) |
Acahados de coste medc
1.00
Cosficiente pot rehabiliacion (RH) ]
Obra tueva
1.00
Coeficlente por dificultad de acceso (CDA) ]
S dificultad de accaso i i3 pbea
1.00

Coste de referencia particulanzado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia
€/m2 871-1.064 Enel | #0| % delaBanda 967,50 €m?

En una superficie de | 1001 m2 96.750 €

Figura. Coste de referencia de la edificacion. (Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracion Local de la CAM)

En base a esto, obtendriamos que el total de ingresos por ICIO para las arcas municipales
ascendera a: 967,50 €/m2c x 159.752 m?c resid. colect. bloque = 154.560.060 € x 4% = 6.185.402,40
€.
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Estimacion de los ingresos puntuales por Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de
obras

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal que regula la Tasa por licencias y expedientes
urbanisticos de obras del municipio de Méstoles, la tasa por las labores de comprobacion
documental e inspeccién de nuevas edificaciones u otras actuaciones que conforme a la Ordenanza
precisen de licencia de Primera Ocupacién o Recepcion de obras complementarias de Urbanizacién,

y Actos de Comprobacion de Obras de urbanizacion en parcela privada siempre que dichas
actuaciones no estén incluidas en proyectos de urbanizacion asciende a 0,52 €/m?c de la superficie

ejecutada.
En base a esto, obtendriamos: 0,52 €/m?c x 159.752 mZc resid. = 83.071 €.
Estimacion de los ingresos puntuales por Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado

En base al articulo 5° de la Ordenanza Fiscal que regula la Tasa por prestacién del servicio de
alcantarillado vy la vigilancia especial de alcantarillas particulares del municipio de Méstoles, la tasa
por la autorizacién de la acometida de alcantarillado asciende a 62,89 €/vivienda.

En base a esto, obtendriamos: 62,89 €/vivienda x 1.638 viviendas = 103.014 €.

Este punto se estiman solamente los ingresos puntuales por la conexién, exigibles una sola vez. Los
ingresos recurrentes por la prestaciéon del servicio de alcantarillado-saneamiento, vigilancia y
desatrancos ya se han tenido en cuenta en el punto Estimacién de los ingresos anuales repercutibles
al incremento de poblacion.

Estimacion de los ingresos anuales repercutibles al incremento de poblacién

En.este apartado se hace una estimacion del incremento en los ingresos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcion del incremento de poblacién.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcion de la
poblacion.

Poblacién actual de Méstoles:

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Méstoles en 2023 es de 211.265 habitantes.

Estimacién de la poblacion total del SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”.:

De acuerdo con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,54 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del ambito se
obtiene un total de: 1.638 viv. x 2,54 hab/viv = 4.161 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacién se ha calculado el impacto de los ingresos dependientes
de la poblacion (sefialados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

- Estado de ingresos por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesto
municipal de Mostoles del ejercicio 2024.

- Aplicacién de los ingresos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del
desarrollo del ambito, para obtener el importe de ingresos anuales producido por el nhuevo

desarrollo.
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INCREMENTO DE

CAPITULO INGRESO IMPORTE ';";'}Eg’?gﬁf‘ "8_51 IWCORESOS
habitantes)
1. Impuestos directos 74.989.671 € - -
IRPF 4737986 € | 2243€/Mhab 93.331 €
Bl * 49.385.000 € - *
IVTM * 10.358.465 € - 5
HIVVTNU 5.250.000 € | 24,85 €/hab 103.401 €
IAE 5.258.220€ | 24,89 €/hab 103.567 €
2. Impuestos indirectos 14.294.719 € -
ICIO * 7.197.600 € - Ingreso puntual
Resto 7.097.119€ | 33,59 €/hab 139.768 €
3. Tasas y otros ingresos 22.727.066 € | 107,58 €/hab 447.640 €
4. Transferencias corrientes 73.460.933 € - -
5. Ingresos patrimoniales 2.028.032 € - -
\\SéaEI;l:jenacién de inversiones 3.448.800 € ) )
7 Transferencias de capital 0€ - -
8! Activos financieros 1.755.962 € - -
9. Pasivos financieros 0€ - -
TOTAL 192.705.183 € - 887.707 €

* Los ingresos sefialados en color azul se han calculado de manera independients en los siguientes puntos.

En base a estos datos, la estimacién de ingresos anual que se obtiene tras el desarrollo del &mbito
por el incremento de poblacién seria de 887.707 €/afio.

Estimacion de los ingresos anuales por 1Bl

Para calcular la repercusiéon econémica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los valores catastrales que se recogen en la ultima Ponencia Catastral
del afio 2011 para la zona de valor R.28G, donde se ubica el &mbito.

ESTIMACION VALORES CATASTRALES AA-SUNC-4 "GRANADA - CORTE INGLES". MOSTOLES

DATOS VALORACION ZONA VALOR R28G MBC GB
= ___ Repercusiones €/m?c 650 €/m*c 1,35 B ]
Residencial 800 €/m*c
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\ Flgura Planos de la Ponencra Catastral de Valores de 2011 (Fuente: Visor de la Sede Electronica de Catastro)
§ En basé al articulo 8° de la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles del
Ayuntamlento de Mostoles, la tasa de IBI asciende al 0,54% del valor catastral para los bienes de
néturaleza urbana.

EI\yalor éatastral de los solares sin edificar, una vez esté finalizada la urbanizacién, de acuerdo con
nonerima de valores del municipio de Mdstoles, del afio 2011, se hallara con la siguiente formula:

" VALOR CATASTRAL SUELO SIN EDIFICAR= Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m?c o €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente de

Mercado (CM = 0,5).

~ EDIFICAB. ~ REPERCUSION VALORSUELO CM  VALOR CATASTRAL

USO RESIDENCIAL 159.752 m*c 800 €/m?*c 127.801.600,00 € 0,50 63.900.800,00 €
Total 169.7562 m*c £3.900.800,00 €

Por otro lado, el valor catastral de las parcelas edificadas sera la suma del valor del suelo y del valor
de la construccion que, de acuerdo con la ponencia de valores del municipio de Mdstoles, del afio
2011, se hallara con la siguiente formula:

= VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad de la parcela x Valor de repercusion
Vrep o unitario Vunit (€/im?c o0 €/m?, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente de Mercado (CM

= 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,35).
= VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Médulo Basico de

Construccion (MBC) x Coeficiente en funcion de la tipologia de la edificacion x Coeficiente de
Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,35).
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CN.CULO VALOR DEL SUELO EDIFICADO

EDIFICAB. REPERCUSION VALOR SUELO CM  VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL 159.752 m*%c 800 €/m* 127.801.600,00€ 0,50 86.266.080,00 €
Total 169.752 m*c 86.266.080,00 €

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES e ol i o
EDIFICAB COEF. TIPOLOGIA* VALOR CONSTR CcM VALOR CATASTRAL

USO RESIDENCIAL 159.752 m*c 1,05 117.417.720,00€ 0,50 79.256.961,00 €
Total 159.7562 m*c 79.256.961,00 €
[Valor catastral total de las parcelas edificadas 165.523.041,00 €|
*De do al cuadro de i de valor de las construcciones de Ia Norma 24 del Real Decreto 1020/993, de 25 da junio, por el que se aprueban las normas técnicas de

valoracién y el cuadro marco de valores del suelo yde las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

En base a estos datos, el IBl anual que se obtiene tras el desarrollo del ambito es de: 165.523.041
x 0,54% = 893.824 €/aio.

Estimacion de los ingresos anuales por IVTM

Para determinar el nUmero de nuevos vehiculos en el municipio como consecuencia del desarrollo
del ambito, se ha considerado, en base a los datos del parque de vehiculos en el afio 2021 facilitado
por la Direccion General de Tréfico, un total de 127.830 vehiculos (descontados los que no cuentan
con ITV), que sobre los 210.309 hab. de ese mismo afio 2021, suponen 0,61 vehiculos por cada
x\/habltante lo que supondra un total de: 4.161 nuevos habitantes x 0,61 veh. / hab. = 2.538 nuevos
ehiculos.

| , E\ﬁ._base al articulo 6° de la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Vehiculos de Traccion
" Metanica del Ayuntamiento de Mdstoles, la tasa para un turismo medio de 12 caballos fiscales
asmende a 132,87 €/afio.

i_ tDe acuerdo con esto, el total de mgresos anuales por IVTM para las arcas municipales, una vez
\termlnado todo el desarrollo y la edificacion del Ambito ascenderia a: 2.538 nuevos vehiculos x
1,3287; €/veh. afio = 337.224 €/aiio.

’T}eta( de ingresos municipales
El total de ingresos municipales por el desarrollo del SUNC-4, ascendera a:
= Ingresos Puntuales: 4.531.339 €,
Ingresos puntuales correspondientes al ICIO = 32.318.510 €.

Ingresos puntuales correspondientes a la Tasa por licencias y expedientes urbanisticos de
obras = 83.071 €.

Ingresos puntuales correspondientes a la Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado =
103.014 €.

= Ingresos Anuales: 2.118.755 €/afio.
Ingresos anuales derivados del incremento de poblacion: 887.707 €/afio.
Ingresos anuales correspondientes al IBIl: 893.824 €/ario.

Ingresos anuales correspondientes al IVTM: 337.224 €/afio.
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5.1.4.2. Estimacion de los gastos municipales por el desarrollo del PPRI
Estimacion de los gastos puntuales por la obtencion de nuevos suelos publicos

Todos los nuevos suelos plblicos seran obtenidos a partir del desarrollo del ambito, como
consecuencia de las cesiones de Redes Publicas, establecidas en el presente Plan Parcial.

No existe ningun suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento, por lo que
el coste de obtencion de los nuevos suelos publicos sera de 0 €.

Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacion y las conexiones y el
refuerzo de las infraestructuras

De acuerdo con lo establecido en la LSCM y en el TRLSRU el promotor del ambito debera hacer
frente al desembolso de las obras de urbanizacion y, si fuera necesario, las de ampliacion o refuerzo
de las infraestructuras, por lo que los gastos de urbanizacién a los que debera hacer frente el
Ayuntamiento de Méstoles ascenderan a 0 €.

Estimacion de los gastos puntuales por la ejecuciéon de los equipamientos publicos de
competencia municipal

De acuerdo con lo definido en el presente documento de Plan Parcial, se reserva un total de 6.883
m?s destinados a Redes Publicas de Equipamiento.

Y, a su vez, de acuerdo con la norma particular planteada para los equipamientos, le corresponde
una edificabilidad maxima de 1,50 m?c/ m?s. Dada la versatilidad de los equipamientos, en los que
no se puede considerar como probable que se agote la edificabilidad referida (los equipamientos
deportivos no agotan practicamente ninguna) y la posibilidad de subvenciones para su ejecucion,
se ha considerado una media de 0,50 m2c/m?s, por lo que se estima un total de: 6.883 m?s x 0,50
m2c/m?s = 3.441,5 m?c destinados a equipamientos.

Por ultimo, para estimar el coste de ejecucion del m? de equipamientos, se ha tomado como
referencia una valoracién media estimada de edificacion del m? construido de equipamiento (PEC):
1.103,67 €/m?c, calculada como promedio de los diferentes usos de equipamientos definidos en los
Costes de Referencia de la Edificacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién
del Territorio de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2022, en el intervalo medio:

Uso Médulo PEM CAM €/m?c | Médulo PEC (PEM x 1,19) €/mZc

Pista pavimentada al aire libre 121,50 144,59
Pista de césped artificial al aire libre 176,50 210,04
Piscina al aire libre 706,50 840,74
Centro social 946,50 1.126,34
Gimnasio 964,50 1.147,76
Guarderia 984,50 1.171,56
Edificio administrativo con atencion al publico 1.271,50 1.513,09
Polideportivo 1.273,50 1.515,47
Biblioteca / casa de |a cultura 1.301,50 1.548,79
Piscina cubierta 1.528,00 1.818,32

PROMEDIO 927,45 1.103,67

Aplicando todos los valores anteriores, el gasto de ejecucidn de los equipamientos publicos
ascenderd a: 1.103,67 €/m2c x 3.441,5 m?c = 3.798.280 €.
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En este apartado se hace una estimacion del incremento en los gastos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcién del incremento de poblacion.

Estimacion de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacion

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcion de la
poblacién.

Poblacion actual de Mostoles:

De acuerdo con los datos del padrén municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Mdstoles en 2023 es de 211.265 habitantes.

Estimacion de la poblacidn total del SUNC-4 “Granada ~ Corte Ingiés”.:

De acuerdo con los datos del Instituto de Estadistica de la CAM, la media de habitantes por vivienda
en la Comunidad de Madrid es de 2,54 hab/viv, por lo que, aplicado a las viviendas del ambito se
obtiene un total de: 1.638 viv. x 2,54 hab/viv = 4.161 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los gastos dependientes
de la poblacion (sefialados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

= Estado de gasto por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesto municipal
de Mastoles del ejercicio 2024.

-=  Aplicacién de los gastos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del desarrollo
del &mbito, para obtener el importe de ingresos anuales producido por el nuevo desarrollo.

F

CAPITULO GASTO IMPORTE (‘25‘1“13.;?5";"2; Dls":%i%wrshggm

; nuevos habitantes)
“1-1. Gastos de personal 68.874.269 € 6,42 €* 26.714 €
ZniPosfacibiensscameniopy 84.211.213€ | 398,60 €/hab 1.658.575 €
3. Gastos financieros 768.781 € - -
4. Transferencias corrientes 19.442.020 € - -
5. Fondo de contingencia 929.490 € - -
6. Inversiones reales 12.5569.107 € - -
7. Transferencias de capital 0€ - -
8. Activos financieros 180.303 € - -
9. Pasivos financieros 5.740.000 € - -
TOTAL 192.705.183 € - 1.685.289 €

* El incremento de poblacion de 4.161 habitantes sobre el total de habitantes de Méstoles (211.265 habitantes),
supone un incremento poblacional de un 1,97%, por lo que se ha estimado este mismo porcentaje sobre el
gasto de personal del Ayuntamiento.
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Estimacién de los gastos anuales por el mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal

En base a la edificabilidad de los equipamientos publicos de competencia municipal antes definidos
(5.162,3 m?c) y con una estimacién de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m2c, el gasto anual del
mantenimiento ascenderia a: 3.441,5 m?c x 15 €/ano y m?c = 51.623 €/afo.

Estimacion de los gastos anuales por el mantenimiento de la urbanizacion recepcionada

El Ayuntamiento de Mdstoles, una vez recepcione la urbanizacion del ambito, debera costear el
mantenimiento de la misma.

Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan, aproximadamente a:
= Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? de zona verde; 2 €/m? x 32.919 m? = 65.838 €/afio.

= Mantenimiento de las calles de nueva apertura (incluye limpieza, mantenimiento de firmes de
calzada y pavimentos): 2 €/m? de viario; 2 €/m? x 17.684 m? = 35.368 €/afio.

= Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 €/punto x estimacién de 120 puntos en viario publico
y zonas verdes: 4.800 €/afno.

Recogida de basuras: 0,10 €/m? construido; 0,10 €/m?c x 159.752 m?c = 15.975 €/afio.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacién por parte del Ayuntamiento de Mdstoles sera
de: 121.981 €/aiio.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad sera a cargo de las
compariias suministradoras o gestoras de los servicios.

Total de gastos municipales
El total de gastos municipales por el desarrollo del &mbito ascendera a:
Gastos Puntuales: 2.532.772 €.

.Gastos puntuales derivados la ejecucion de los equipamientos publicos de competencia
municipal: 2.532.772 €.

= Gastos Anuales: 1.858.893 €/aiio.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacién: 1.685.289 €/afo.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal: 51.623 €/ano.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de la urbanizacién recepcionada: 121.981
€/afno.
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5.1.5. La rentabilidad publica del desarrollo del ambito. Aplicacion de
los tres escenarios econémicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucion politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollara el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento, se analiza
dinamicamente y en tres escenarios temporales la puesta en marcha del ambito, reflejando el calculo
dinamico anual de los gastos e ingresos, desde la fecha estimada de aprobacién del presente Plan
Parcial hasta la finalizacién completa de las edificaciones del &mbito.

En los tres escenarios se ha tenido en cuenta el desarrollo en 2 Unidades de Ejecucién del SUNC-
4 y que la UE-1 se desarrollara por delante de la UE-2, dado que no cuentan con actividades en
funcionamiento y su propietario mayoritario es el que presenta la Iniciativa Privada para su
desarrollo. En los 3 escenarios se has supuesto distintos ritmos de urbanizacién y edificacion.

A continuacion, se incluye un resumen con los principales datos de cada Escenario analizado:

ESCENARIOS

Programa

previsto Recesivo Normalizado Expansivo

~ (UE-1) 2026 - 2028 (UE-1) 2026 - 2027

(UE-1) 2026 - 2027

Urbanizacion

(UE-2) 2033 - 2035 (UE-2) 2031 - 2033 (UE-2) 2030 - 2031
: (UE-1)2028-2031 | (UE-1) 2027 - 2029 (UE-1) 2027 - 2028
Edificacion
: (UE-2) 2035 - 2037 (UE-2) 2032 - 2033 (UE-2) 2031
(UE-1) 2028 - 2031 (UE-1) 2027 - 2029 (UE-1) 2027 - 2028
IB| solares
& (UE-2) 2035 - 2037 (UE-2) 2032 - 2033 (UE-2) 2031

(UE-1) a partir de 2029 | (UE-1) a partir de 2028 | (UE-1) a partir de 2028
(UE-2) a partir de 2036 | (UE-2) a partir de 2033 | (UE-2) a partir de 2032

IBI edificacion

A continuacion, se incluyen las tablas con los tres escenarios analizados, estableciéndose en todos
ellos el VAN desde el afio inicial de la urbanizacion (2026), hasta el Ultimo afio del escenario méas
desfavorable, el Recesivo (2038).

En recuadro rojo se sefiala el primer afio de cada escenario en el que se encuentra totalmente
urbanizado y edificado la totalidad del ambito. Este afio lo podriamos denominar “afio tipo” a los
efectos de sostenibilidad econdmica anual de cada escenario.
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5.1.5.1. La rentabilidad publica del desarrollo del Ambito. Conclusiones

Como puede comprobarse en los cuadros anteriores, para los tres escenarios analizados el VAN
(Valor Actual Neto) resulta ampliamente positivo, por lo que se considera que la ordenacion
propuesta en el presente Plan Parcial es econdmicamente sostenible para la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Mostoles.

5.1.6. Estimacioén del incremento del patrimonio municipal de suelo

En el presente ambito, como parte de la actividad de ejecucion, habra de cederse al municipio de
Méstoles, libre y gratuitamente, los terrenos urbanizados en los que se pueda materializar la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico. Tales
terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacién adecuadas para albergar el 10%
del aprovechamiento del SUNC-4, y se cederan en los términos que resulten de la gestion del
sistema de ejecucion. ’

Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracién municipal podra sustituirse la
cesion de estos terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el suelo cedido
o su equivalente econémico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

En base a lo definido en el presente documento la cesion del 10% del aprovechamiento del SUNC-
4 ascendera a: 14.569,4 m?cuc del uso caracteristico del ambito (Residencial Multifamiliar Libre).

En base al valor de repercusion establecido para el uso caracteristico (Residencial Multifamiliar
% Libre) en la zona de valor R.28G en la ultima Ponencia Catastral del afio 2011 (800 €/m?c), aplicado
' “\sobre la edificabilidad que le corresponde al Ayuntamiento, obtenemos el siguiente valor: 14.569,4
N ‘mzc x 800 €/m3c = 11.655.520 € (destinados a la obtencién de patrimonio publico de suelo o pago
de deuda).
%,

No‘\,obstante, esta estimacion se realiza a los meros efectos justificativos de este punto y debera

Jmser "c{el Proyecto de Reparcelacién quien defina la forma concreta de cesion de este 10%.

{ i .. . . 2 .

i 5.1.7. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad

~_ r.econdémica
\De acuerdo con el articulo 22.4 del TRLSRU, dentro del informe de Sostenibilidad Econdémica no
sdlo debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracién Local, sino también evaluar si los
cambios en los usos productivos que generara la actuacién planteada, esta orientada a adecuar
el uso del suelo a las necesidades del Municipic.

La justificacién de este capitulo pretende que las propuestas de planificacién en la ordenacién
urbanistica incorporen una logica y prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad
econdmica, evitando la proliferacién de unidades residenciales dormitorio o actuaciones
urbanisticas de muy dificil integracion o conexion, con la finalidad de tener un desarrollo territorial
mas equilibrado econdémicamente, favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la
residencia, el comercio y el puesto de trabajo, con la consecuente reduccién de los tiempos en los
desplazamientos y I6gicamente sus efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.

El Plan Parcial prevé un crecimiento residencial sostenido, a la vez que establece la obligatoriedad
de usos comerciales asociados a los residenciales en las fachadas a la zona central del &mbito
para atender las necesidades derivadas del crecimiento urbano y de la actividad econémica en el
propio Ambito. Esta futura oferta de suelo para usos de actividad econémica permitira dotar al
Ambito y, por ende, al municipio, de una actividad econémica diversificada.

Por tanto, el Plan Parcial acompaiia su crecimiento residencial con una obligacién de implantacién
de actividades econdmicas (uso terciario/comercial), en las plantas bajas de ciertas manzanas
residenciales. Esta oferta de suelo de usos comerciales permitira satisfacer la demanda existente,
asi como facilitar la reduccién de desplazamientos de los residentes.
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El nimero de empleos directos generados con caracter temporal por la construccién y urbanizacion
del Ambito se puede estimar en 12 trabajadores por cada conjunto de 20 viviendas tipo, lo cual
equivale a 983 empleos directos.

El nimero de empleos indirectos generados con caracter temporal por las actividades de servicios
asociadas a la construccién y urbanizacion del Ambito se puede estimar en 1 empleo por cada 35
viviendas tipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 47 empleos indirectos.

El nimero de empleos inducidos con caracter temporal por las actividades de construccién y
urbanizacién del Ambito en otras areas de actividad econdmica se puede estimar en 1 empleo por
cada 1,5 viviendas tipo desarrolladas, o lo que es lo mismo 1.092 empleos.

El ndmero de empleos directos generados con caracter permanente para las operaciones O&M
(operacién y mantenimiento) de la construccién y urbanizacion del Ambito se puede estimar en el
5% de los empleos generados con caracter temporal, lo cual equivale a 106 empleos directos.

Por tanto, con caracter permanente se calcula una generacién de 106 empleos permanentes y con
caracter temporal, unos 2.122.

A la vista de estos datos, se puede concluir que el desarrollo del Ambito y la superficie propuesta
en el presente Plan Parcial para usos destinados a actividades econémicas es suficiente para
mantener una economia productiva equilibrada, y supondra una importante mejora en el
porcentaje de la poblacién ocupada de Méstoles.

5.1.8. Improcedencia del analisis del impacto en las Haciendas
Supramunicipales

La obligacion legal de presentar el Informe de Sostenibilidad Econdmica atarie por igual tanto a la
tramitacién de instrumentos de desarrollo como a instrumentos de ordenacion municipal, es decir
Planes Parciales y Especiales o el Plan General. Sin embargo, el contenido del Informe de
Sostenibilidad Econémica difiere en gran medida segun el instrumento urbanistico del que se trate.

" Os obvio que el Plan General debe anticipar el impacto de las Haciendas Supramunicipales que

su desarrollo va a causar en el futuro; pero esto no es asi cuando se trata de un Plan Parcial como
el que-nos ocupa, dado que el mismo no hace mas que desarrollar las disposiciones y normas
previstas contenidas en el Plan General en vigor.

Por consiguiente, el Informe de Sostenibilidad Econémica que analiza la sostenibilidad econémica
del presente Plan Parcial debe evaluar Gnicamente el impacto que ésta tiene y tendra en la
Hacienda Municipal afectada y no en las Haciendas Supramunicipales.

Asi lo recoge expresamente la Guia Metodoldgica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad
Econdmica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacién con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacién
inmediata de las previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, tinicamente, el
impacto en la Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de ordenacion no
alteran las determinaciones que afectan al ambito supramunicipal y debe contener un
detalle mas particularizado de los medios publicos disponibles para la efecucion de la
actuacion de urbanizacién, asi como una estimacion de la capacidad de generacién de
ingresos publicos y una evaluacién temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de
Plan General contendra (i) impacto en la Hacienda Supramunicipal, (i) impacto en Ja
Hacienda Municipal y (i) andlisis de suficiencia de suelo para usos productivos, mientras
que el planeamiento de desarrollo evaluaré el impacto en la Hacienda Publica Municipal y
estudiara distintos escenarios temporales de ejecucion edificatoria.” (pp. 100-101).
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5.2. Viabilidad econédmico-financiera
5.2.1. Criterios de valoracién

Los criterios para estimar los costes de urbanizacion resultan de parametros de actuaciones de
parecidas caracteristicas en base a la experiencia acumulada del equipo redactor.

En base a ello, se toman como referencia los siguientes ratios y parametros:

= Un coste de urbanizacién de zonas verdes y espacios libres arbolados (incluidos servicios
asociados) de 40 €/m?2.

= Una superficie de zonas verdes de 32.919 m?s (de acuerdo con lo indicado en el punto 1.8.-
Cuadros Resumen de superficies).

= Un coste de ejecucién material del viario (incluidos servicios asociados) de 180 €/m?.

= Una superficie de viario de 17.684 m?s (de acuerdo con lo indicado en el punto 1.8.- Cuadros
Resumen de superficies).

= Los costes imputados por el PEl de Mdstoles para las infraestructuras de abastecimiento de
agua, riego de agua regenerada, saneamiento y energia eléctrica, indicados en PEC (x 1,19)
y actualizados por el IPC desde la fecha de su aprobacién, diciembre de 2009 (18% segtin el
INE).

=  Una estimacion del mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion definitiva por el
Ayuntamiento de un 1% del coste de urbanizacién.

» Una estimacion de costes de indemnizaciones de 600.000 €, dado que los propietarios de los
suelos mayoritarios en cada Unidad de Ejecucion son los mismos que, o bien desarrollan la
actividad o bien la arriendan en el caso de la UE-2, y en la UE-1 no se desarrolla ninguna
actividad.

. Un coste de equipos técnicos y de gestion de 3,00 €/m?s.

Asi/mismo, cabe indicar que todos los ratios y costes de urbanizacion que se indican son precios
de contrata, incluyendo los gastos generales y el beneficio industrial, y sin incluir los impuestos ni
el IVA.

5.2.2. Costes de urbanizacién interior

En base a los ratios y parametros antes definidos, se estima que el coste de la urbanizacion interior
del ambito ascendera a:

1

= Urbanizacién zonas verdes (incluidos servicios asociados): 40 €/m? x de 32.919 m’s
1.316.760 €.

«  Urbanizacién de la red viaria (incluidos servicios asociados): 180 €/m? x 17.684 m®s
3.183.120 €.

=  TOTAL Urbanizacién interior (PEC): 1.316.760 € + 3.183.120 € = 4.499.880 €.

A esto, habra que afadir el coste de mantenimiento de la urbanizacién previa a su recepcion
definitiva: 1% x 4.544.879 € = 44.999 €.

El TOTAL del coste de la urbanizacién interior del ambito y el mantenimiento de ésta hasta su
recepcion definitiva por el Ayuntamiento se estima en: 4.499.880 € + 44.999 € = 4.544.879 €.
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En base a la experiencia en otros desarrollos de similar envergadura, a continuacion, se incluye

un desglose de este total del presupuesto estimativo entre los diferentes capitulos:

CAPITULO € %
P Servicios afectados 11.029,12 0,25%
: Explanacién y pavimentacion 1.685.249,18 38,20%
Red de agua y de riego 458.811,29 10,40%
£ Redes de saneamiento 979.385,65 22,20%
. Red de energia eléctrica 291.168,71 6,60%
Red de alumbrado publico 154.407,65 3,50%
p Red de telecomunicaciones 70.586,35 1,60%
\ Red de distribucion de gas 202.935,76 4,60%
Jardineria, riego y mobil. urbano 315.432,76 7,15%
Semaforizaciéon y camaras TV 110.291,18 2,50%
Contenedores de residuos 132.349,41 3,00%
TOTAL PEC 4.411.647,06 100,00%
Seguridad y Salud (2%) 88.232,94,
TOTAL PEC con SEG. Y SALUD 4.499.880,00
Mantenimiento urbanizacion (1%) 44.999|
TOTAL URB. INTERIOR 4.544.879,00]

No obstante, este presupuesto debera establecerse con exactitud en el Proyecto de Urbanizacion

definitivo del ambito.

5.2.3. Otros costes imputables

Ademas de la urbanizacién interior, el ambito debera asumir otros costes para su desarrollo. Se
indican éstos a modo de estimacion, que deberan ser concretados en el Proyecto de Urbanizacion:

1.-Cargas del Plan General

= Parte proporcional, en funcién del aprovechamiento, de la ejecucion del enlace sobre la A-5,

junto con los Sectores R1, R2, R3, R4, R5 y P5.

Con una estimacion de coste de este enlace de 6.000.000 €, en funcién del porcentaje de
aprovechamiento del SUNC-4 en relacion al total de ambitos al que se imputa la ejecucion de
este enlace, se estima una imputacion de 586.897 €, de acuerdo a la siguiente tabla:

Estimacion . o Coste
enlace A5 Aprovechamiento (Uas) % Imputado
SR1 327.851 20,07431% | 1.204.459 € |
S-R.2 253.166 15,50135% 930.081 €
S-R.3 185.872 11,38094% | 682.856 €
SR4 179.105 10,96659% | 657.995€
S-R.5 269.977 16,53069% | 991.841€
S-P.5 257.464 15,76451% | 945.871 €
SUNC4 1569.7562 9,78161% 586.897 €
TOTAL 1.633.187 100,00% 6.000.000 €

2. Conexiones y urbanizacion exterior
= Urbanizacion de la calle Cid Campeador hasta el cruce con la caile Jaén: 500.000 €.

= Remodelacién de la glorieta de la calle Granada: 350.000 €.
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3. Imputaciones del PEI de Mdéstoles
»  Abastecimiento de agua potable: 1.143.450 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.605.632 €.
= Saneamientos residuales: 479.840 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 673.791 €.
= Agua regenerada: 48.653 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 68.319 €.
= Energia eléctrica: 725.068 € x 1,19 (PEC) x 1,18 (IPC) = 1.018.140 €.
4. Otros costes
* Indemnizaciones: 3.200.000 €.
*» Medidas aclsticas (caballén de 3,50 m.): 150.000 €.
* Gastos de honorarios técnicos y de gestion (3 €/m?s): 281.916 €.

El TOTAL de otros costes imputables al &mbito asciende a: 586.897 € + 500.000 € + 350.000 € +
1.605.632 € + 673.791 € + 68.319 € + 1.018.140 € + 3.200.000 € + 150.000 € + 281.916 € =
8.434.695 €.

5.2.4. Costes de urbanizacion totales

El total de costes de urbanizacion para el desarrollo del ambito se estima en: 4.544.879 € +
8.434.695 € = 12.979.574 €.

”'5‘.2.5. Repercusiones de los costes de urbanizacién

i Ségun los costes estimativos de desarrollo del ambito, éstos ascienden a 10.379.574 € (IVA e

\ .~ impuestos no incluidos). De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes repercusiones, sobre los
, “.parametros del ambito:

‘ B
\ ' fl. . 138,12 € por cada m? de suelo bruto computable del ambito (93.972 m?s).

N

\L/Ayuntamiento por su 10% de aprovechamiento.

\- 90,28 € por cada m? construido del ambito, descontados los m?*c que le corresponde al

Estas repercusiones, en base a los actuales precios de mercado de la zona de Méstoles, se
consideran ajustadas a mercado.

5.2.6. Estimacion de los costes de suelo

De acuerdo con los resultados del valor catastral utilizado para el calculo del Impuesto de Bienes
Inmuebles del punto 5.1.4.1, nos encontramos ante el valor catastral del suelo siguiente:

CALCULO VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR
_E_DIfICAB. REPERCUSION VALOR SUELO CM VALOR CATASTRAL

USO RESIDENCIAL 159.752 m*c 800 €/m?c  127.801.600,00 € 0,50  63.900.800,00 €
Total 159.752 m%c 63.900.800,00 €

Por tanto, la estimacién del valor de la totalidad de los suelos sin edificar del SUNC-4, ascenderia
a: 63.900.800 €.

El total del suelo del &mbito es de 93.972 m?, lo que supone un valor unitario de 680,00 €/m?s.

Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrolio
urbanistico del &mbito y en ninglin caso deben tomarse como vinculantes ni ser tomados en cuenta
a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.
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5.2.7. Estimacioén de ingresos

El valor de repercusion definido para el uso Residencial Multifamiliar Libre en la zona de valor
R.28G en la dltima Ponencia Catastral del afio 2011, asciende a 800 €/mZc.

Si aplicamos estos valores de repercusion sobre las edificabilidades patrimonializables de los
distintos usos, obtenemos los siguientes valores (ingresos):

Superficie Edificabilidad Edificabilidad Valor de Valor total del
Zona de Ordenanza Uso pormenorizado de suelo ' ca :.: patrimonializabl | repercusion suelo
(mg | maxima (mc) e (m*c) (©mig/m*c) | urbanizado (€)
Residenciat Multifamiliar Grado 1 (RM.1) |Residencial Multifamiliar Libre 26.718 111.180 100.062 800,00 80.049.600,00 €
Residencial Multifamiliar Grado 2 (RM.2) |Residencial Multifamiliar Libre 4,752 31.950 28.755 800,00 23.004.000,00 €
Residencial Multifamiliar Grado 3 (RM.3) |Residencial Multifamiliar Libre 5.016 16.622 14.960 800,00 11.968.000,00 €
TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 36.486 159.752 143.777 - 115.021.600,00 €

Esta tabla es estimativa y sus valores se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad
economica del desarrollo urbanistico del ambito y en ningin caso deben tomarse como vinculantes
ni ser tomados en cuenta a los efectos de expropiaciones o compensaciones futuras.

5.2.8. Viabilidad econdmica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacidn establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y
que se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversion a realizar por
el promotor de una Actuacién Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes o Gastos totales de Produccion) y que la legislacion estatal establece en la suma de la
Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

En todo caso, para la aplicacion de esta Metodologia procede apoyarse en la regulacidn
establecida en el articulo 22 del RVLS’11 que establece:

“Articulo 22. "Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segiin lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segiin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente

expresion;
VS = Z Ei -VRSi
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizadc no edificado, en euros por metrc cuadrado de
suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.
2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estéatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

ves = 2 _y
=% c
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Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestién y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendré con carécter general un valor de 1,40, podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podré reducirse hasta un minimo de 1,20 en el casc de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen
la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y
la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un méximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a promociones que en razén de
factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte
dinémica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocién, justifiguen la aplicacion de un mayor componente de
gastos generales.

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

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado
1 anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS—G -(1+TLR + PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
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G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y
cargas pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
este Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis arfios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcién de los usos y
tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando
como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al
porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el
apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la
totalidad de los gastos generales”.

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza

\.‘-'
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. Y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde Ia
-perspectiva de la viabilidad econémica.

_Lé determinacion del acotado Beneficio Econémico o Umbral Minimo de Viabilidad que les
..} corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la tltima referencia publicada por el Banco de Espaiia del
. rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis
\aﬁés, en este caso el BOE n°109, de 4 de mayo de 2024, con un valor del 2,981%.

!

[

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Pt

1 Ngsr. 109

Sabado 4 de mayo de 2024 Sec. Ill. Pag. 50910

Ill. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

9023 Resolucién de 3 de mayo de 2024, del Banco de Esparia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Abril de 2024

Tipo de referencia®™ Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de 2081
plazo entre dos y seis aftos® '

Madrid, 3 de mayo de 2024.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

@ La definicién y el proceso de determinacién de este tipo de interés oficial de ref ia se recoge en e!
anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.
2 Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis

afios (S)». que es calculado por la Sociedad de Boisas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.

Figura. Extracto del BOE n°109, de 4 de mayo de 2024. Fuente: BOE

4
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» La Prima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcion del tipo de inmueble, que en el caso del SUNC-4, al
contener usos residenciales para primera residencia, mayoritariamente, podriamos definir en
el 8%.

I Tipo de inmueble | Porcentaje |
dificio de uso residencial (primera residencia) 8
E&hclo de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Figura. Extracto del cuadro del Anexo 1V del RVLS. Fuente: RVLS

En consecuencia, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad del ambito se estima en:
8% + 2,981% = 10,981%, aplicado a la totalidad de los Costes de Produccion (CP).

Una vez analizados los puntos anteriores, estamos en disposicion de determinar la viabilidad
econdmica del presente desarrollo.

Haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

= Los costes de urbanizacion totales para la puesta en mercado de las edificaciones del
ambito, estimados en: 12.979.574 € (PEC, sin IVA).

.=  Los costes del suelo del ambito, estimados en: 63.900.800 € (sin IVA).

« Los ingresos por la venta de las futuras edificaciones patrimonializables (90%), que se
estiman en: 115.021.600 € (sin IVA).

- Por tanto, para que la propuesta se considere viable econdémicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
10,981% a la totalidad de los costes:

= Beneficios = Ingresos — costes = 115.021.600 € - 12.979.574 € - 63.900.800 € = 38.141.226
€.

» 9% Beneficios = Beneficios / costes = 38.141.226 €/ 76.880.374 € = 49,61% > 10,981%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo del SUNC-4 se puede considerar viable
econdémicamente en condiciones normales de mercado.

5.3. Plan de etapas

El presente Plan Parcial establece una Unica Etapa de ejecucién para cada Unidad de Ejecucion,
sin perjuicio de que se podra desarrollar en distintas Fases de ejecucion, que se definiran en el
Proyecto de Urbanizacién.

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial se procedera a la
presentacion de los siguientes documentos:

= Proyecto de Reparcelacién de la UE-1 en un plazo maximo de 12 meses, desde la
publicacion de la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.

= Proyecto de Reparcelacion de la UE-2 en un plazo maximo de 48 meses, desde la
publicacion de la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.

* Proyecto de Urbanizacién del Sector, en un plazo méximo de 12 meses, desde la
publicacién de la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.
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El plazo de comienzo de las obras de urbanizacién de cada Unidad de Ejecucion sera, como
maximo, de 12 meses, desde la publicacién de la aprobacién definitiva del Proyecio de
Urbanizacion y de la inscripcion del proyecto de Reparcelacion de cada la Unidad de Ejecucién

correspondiente.

El plazo de terminacién de las obras de urbanizacion sera el que determine el Proyecto de
Urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, se establece un plazo de 3 meses para que los
servicios técnicos municipales evallen si dichas obras estan en condiciones de ser recibidas,
contados desde la fecha de la solicitud de la misma.

Recepcionadas las obras de urbanizacion, se procedera a la fijacién de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcion como garantia de ejecucion de obra, sin perjuicio de las
condiciones de conservacion reguladas en el punto anterior.

Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adquirido la condicién de solar
cuando, ademas de adecuarse la edificacién a las condiciones de Ordenacion, se cumplan todos
los requisitos establecidos en el Plan General de Méstoles y en la legislacion vigente de aplicacion.

5.3.1. Conservacion de la urbanizacion

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 136 de la LSCM la conservacion de la urbanizacion tras
la.recepcion definitiva de las obras de urbanizacion le corresponde al Ayuntamiento de Méstoles.

5.3.2. Proyecto de urbanizacion

El Proyecto de Urbanizaciéon debera dar cumplimiento a la ordenacion pormenorizada establecida
en el presente Plan Parcial y definir y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamiento

en términos globales del ambito en su totalidad.

Debera redactarse un Unico Proyecto de Urbanizacion conjunto para todo el ambito que debera
incluir adendas independientes para el desarrollo de las distintas Unidades de Ejecucion v, en su
caso, fases en las que se divida.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacion se debera respetar lo contemplado en el documento
Normas Urbanisticas del Plan General de Mdéstoles.

El Proyecto de Urbanizacién podra ajustar y definir todos aquellos parametros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de

edificacion.
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Capitulo 6. Memoria de analisis de impacto normativo
6.1. Introduccion

El presente Capitulo recoge la memoria de andlisis de impacto normativo del Plan Parcial de
Reforma Interior del SUNC-4 “Granada — Corte Inglés”, en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Ambito Publico en cuya Disposicién Final
Tercera relativa a la Modificacion de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno y, en
concreto, de su Titulo V “De la iniciativa legislativa y potestad reglamentaria del Gobierno”, articulo
26. Procedimiento de elaboracién de normas con rango de Ley y reglamentos, 3.f) Impacto por
razén de género, que analizara y valorara los resultados que se puedan seguir de la aprobacion
de la norma desde la perspectiva de la eliminacion de las desigualdades y de su contribucion a la
consecucién de los objetivos de igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, a
partir de los indicadores de situacién de partida, de prevision de resultados y de prevision de
impacto, y en el Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del
Analisis de Impacto Normativo.

El articulo 20.1.c) del TRLSRU dispone que las Administraciones Publicas competentes en materia

de ordenacion territorial y urbanistica deberan atender, en la ordenacién que hagan de los usos

. del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre

b \, mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, etcétera. Razones todas ellas que

< \obllgan a incorporar a los documentos de planeamiento una Memoria de Analisis de Impacto

’ Normativo que aborde estas cuestiones. A mayor abundamiento, en el articulo 1 se recalca que el

\ 5 ObjetIVO de la Ley es la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
\ \, ’ constltucmnales relacionados con el suelo.

‘ - En 2017 fue notificada al Ayuntamiento de Mostoles la Circular 1/2017 de la Direccion General de
\\ : d Urbanlsmo de la Comunidad de Madrid, de 17 de octubre, acompainada del informe emitido el 16
\de ocfubre del mismo afio por la Subdirectora General de Normativa Urbanistica, en la que se
Senala que la memoria de los expedientes de planeamiento debe contener un analisis especifico
del Jmpacto que la nueva ordenacién que se pretende aprobar puede provocar en la igualdad de
género; entendida ésta como la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; la identidad
y expresion de género, de forma que quede garantizada la no discriminacion por razén de
orientacién e identidad sexual, y que la nueva ordenacion fomente la igualdad y no discriminacion
a las personas LGTBI; el impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia; y la
justificacién de que la nueva ordenacién y la normativa que acompafia al Plan garantiza la
accesibilidad, y cumple con los criterios establecidos en la ley 8/1993, de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas.

La citada circular también indica que, aprobado inicialmente el Plan, deberan ser solicitados los
informes relativos al examen y determinacion de si los impactos que la nueva ordenacién provoca
en estas materias antes sefialadas son positivos, negativos o neutros, afiadiendo que la solicitud
y emisién de estos informes se llevara a cabo por el érgano que tenga encomendadas estas
competencias dentro del Ayuntamiento, conforme a su potestad de organizacion, excepto la
valoracion del impacto relativo a la no discriminacion por razén de orientacién e identidad sexual,
y no discriminacion a las personas LGTBI, gue solo debe llevarse a cabo en aquellos instrumentos
de planeamiento en los que interviene un organo de la Comunidad de Madrid, mediante su
aprobacién definitiva, pero no en el resto del planeamiento; el presente Plan Parcial se engloba en
este segundo supuesto, dado que la competencia de su aprobacion definitiva corresponde al
Ayuntamiento de Mdstoles.

El presente Capitulo se estructura de acuerdo con la “Guia metodolégica para la elaboracion de la
memoria del anélisis de impacto normativo”, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 11
de diciembre de 2009 y publicada por el Ministerio de Asuntos Econdémicos y Transformacion
Digital del Gobierno de Espafia
(https:/iwww.mineco.gob.es/stils/mineco/economialficheros/quia_metodologica ain.pdf).
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6.2. Oportunidad de la propuesta
6.2.1. Motivaciéon

La propuesta de Plan Parcial de Reforma Interior surge de la necesidad de establecer la

ordenacion pormenorizada del SUNC-4 “Granada-El Corte Inglés” clasificado por el Plan General
de Mostoles como un ambito de actuacion de Suelo Urbano no Consolidado con uso global
residencial muitifamiliar libre.

6.2.2. Objetivos

El objetivo del presente Plan Parcial de Reforma Interior es desarrollar la ordenacion
pormenorizada del ambito de actuacién SUNC-4 “Granada — Corte Inglés” definido por el PGOU
de Méstoles, aprobado definitivamente por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid el 15 de enero de 2009 (BOCM n°81, de 6 de abril de 2009).

El PGOU de Mostoles, adaptado a la vigente LSCM, clasifica el &mbito de actuacién SUNC-4
“Granada — Corte Inglés” como Suelo Urbano No Consolidado, como un ambito para el que se
define su renovacién urbana con cambio de calificacion del suelo del industrial existente a un uso
residencial.

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

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

6.2.3. Alternativas

A partir de las directrices basicas y de los objetivos generales que define el PGOU de Mdstoles
para el ambito y de los condicionantes ambientales del territorio, se formulan diferentes posibles
escenarios de futuro.

Las determinaciones estructurantes definidas por el PGOU de Méstoles para el ambito son:
= Clase y categoria de suelo: Suelo Urbano No Consolidado.

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

= Uso global: Residencial Multifamiliar Libre.

= Aprovechamiento Unitario: 1,7 mcuc/m?s.

* Redes Supramunicipales: Via Pecuaria existente, 1.489 m?Zs.

* Redes Generales: Red de Zonas Verdes 8.955 m?s situada al Oeste del ambito como
proteccién de la via pecuaria.

6.2.3.1. Alternativa 0: Mantenimiento del estado actual de los terrenos

Esta alternativa refleja ia situacion actual de los terrenos y su probable evolucién en el caso de no
desarrollarse el Plan Parcial.

Como se ha indicado anteriormente, el PGOU de Méstoles previé la renovacién urbana de este
ambito para su transformacion del actual uso industrial a un uso residencial. Esta transformacion
planteada por el PGOU fue establecida a raiz del propio crecimiento residencial de la ciudad que
habia encapsulado el ambito como una “isla” industrial rodeada de suelos residenciales.
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Por otro lado, como ya se ha indicado en el punto 1.4. Usos, edificaciones e infraestructuras
existentes, del Bloque |. Documentacion Informativa del presente Plan Parcial, en la actualidad tan
solo se desarrollan actividades de actividad econdémica en una de las cuatro parcelas del &mbito.
De las tres parcelas restantes, una se encuentra libre de edificacion (la situada al Sureste), otra se
encuentra sin actividad y con edificaciones en estado ruinoso (la situada al Noreste) y la ultima se
encuentra sin actividad, dado que recientemente se ha trasladado la actividad a otra zona industrial
dentro del propio municipio.

Por tanto, es inviable mantener este &mbito con su actual uso industrial por los siguientes motivos:

- La incompatibilidad urbanistica que conllevaria el uso industrial con las determinaciones
del PGOU de Méstoles que califican el ambito con uso global residencial.

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

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

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

6.2.3.2. Alternativa 1

Se establece como Alternativa 1 |a ordenacion pormenorizada orientativa (no vinculante) grafiada
en el PGOU de Méstoles para el ambito.

4
3
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Figura. Ordenacién pormenorizada orientativa (no vinculante) grafiada en el PGOU de Mdstoles

Respecto a la movilidad

Esta Alternativa propone la conexion entre la calle Granada (al Sur) y la calle Cid Campeador (al

Norte) mediante una calle que nace desde una glorieta partida en la calle Granada.

El acceso a las diferentes manzanas se produce mediante varias calles en fondo de saco, bien
desde la propia calle Granada, bien desde la calle Cid Campeador o la prolongacién de ésta en el
interior dei ambito.

Por ultimo, se propone una rectificacion del trazado de la calle Jaén, al Este del &mbito.

Respecto a los espacios protegidos

Los Unicos espacios protegidos afectados por el ambito son la via pecuaria Abrevadero de la
Ventanilla (colindante con el ambito al Oeste) y la via pecuaria Vereda del Molino del Obispo,
coincidente en trazado con la calle Granada (colindante con el &mbito al Sur).

Esta Alternativa, respetando la determinacién estructurante de la Red General de Zonas Verdes,
ubica esta Red General al Oeste, como proteccion de la via pecuaria Abrevadero de la Ventanilla.
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Respecto a las Redes Publicas

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

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

Respecto a la tipologia edificatoria

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

Respecto a la gestion

Esta Alternativa plantea el desarrollo del ambito mediante una tnica Unidad de Ejecucion.
6.2.3.3. Alternativa 2

La Alternativa 2 se corresponde con la propuesta de ordenacién pormenorizada del presente Plan
Parcial.

Flgura Ordenacnon pormenorizada propuesfa como Alternativa 2
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6.2.3.4. Justificacion de la alternativa escogida

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

= Se entiende que la solucién de movilidad, con la glorieta completa (en vez de partida) en la
calle Granada y los viarios de coexistencia para acceder a las manzanas frente a los fondos
de saco propuestos en la Alternativa 1, es mucho mas ventajosa tanto por la fluidez en la calle
Granada, como por los problemas y condicionantes consabidos de los fondos de saco.

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

=  Se proponen dos grandes espacios para equipamiento publico en los espacios centrales del
ambito, ademas de una gran plaza central, lo que dotara al ambito de una mayor variedad de
dotacién publica que la Alternativa 1.

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

Por uitimo, el planteamiento con dos Unidades de Ejecucion facilitara el desarrollo del ambito
-y el mantenimiento de las actividades econdmicas existentes hasta que los propietarios
decidan su desarrollo.

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

i S
A EERE

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

6.3. Contenido, analisis juridico y descripcion de la tramitacion
6.3.1. Contenido

La LSCM establece en sus articulos 48 y 49, respectivamente, el contenido sustantivo y la
documentacion integrante de los Planes Parciales, de acuerdo con su caracter y objetivo.

Por otro lado, la documentacion e indice del presente Plan Parcial se adectan al documento de
“*Recomendaciones de documentacion técnica minima de los instrumentos de planeamiento y
autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de proteccion en la
Comunidad de Madrid” elaborado por la Direccion General de Urbanismo.
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De acuerdo con esto, la documentacion que comprende el presente documento es la que se
desglosa a continuacion:

* BLOQUE .- DOCUMENTACION INFORMATIVA.

- Introduccion.
o Formulacion.
o Equipo Redactor.
o Documentacion del Plan Parcial de Reforma Interior.

o Tramitacién del Plan Parcial de Reforma Interior.

- Volumen 1. Memoria de Informacion.

o Capitulo 1. Informacién sobre el ambito.
= Encuadre municipal y afecciones sectoriales.
= Topografia y caracteristicas fisicas.
= Estructura de la propiedad.
= Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
= Patrimonio histérico-cultural.

o Capitulo 2. Anélisis del planeamiento vigente.
s Antecedentes urbanisticos.
s Determinaciones del Plan General para el ambito.
= Delimitacién del ambito.

o Anexos.

= Anexo 1. Solicitudes de Hoja Informativa y de Carta Arqueoldgica.

- Volumen 2. Planos de Informacion.
o 1.01. Situacion y emplazamiento.
o 1.02. Levantamiento topografico.
o 1.03. Planeamiento vigente.
o 1.04. Estructura de la propiedad.
o 1.05. Infraestructuras y servicios urbanos existentes.
o 1.06. Edificacion, usos y vegetacion existente.

=  BLOQUE II.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

o Introduccién.

o Motivacién de la aplicacion del procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada.

o Encuadre territorial y Objetivos de la planificacion.
o Desarrollo previsible de la planificacién.
o Definicion y seleccion de Alternativas.

o Caracterizacion ambiental antes del ambito.
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Afecciones previsibles sobre el Medio Ambiente.

Planificacion concurrente.

Medidas preventivas, reductoras y correctoras.

Seguimiento ambiental de la planificacion.

Anexos.

Anexo |. Estudio Acustico.
Anexo |l. Estudio de caracterizacion de suelos.
Anexo HI. Estudio Hidrico (Decreto 170/1998).

Anexo V. Estudio de Cambio Climatico.

= BLOQUE lil.- DOCUMENTACION NORMATIVA.

- Volumen 1. Memoria de Ordenacion.

@]

(o]

Q

(e]

Objeto, entidad promotora y legitimacion.

Antecedentes.

Justificacién, conveniencia y oportunidad del Plan Parcial de Reforma Interior.

Marco normativo.

Resumen de alternativas planteadas y definicion de la escogida.

Modelo de ordenacion propuesto.

Descripcion de la ordenacién propuesta.

Cuadro resumen de superficies.

Modelo de gestion.

- Volumen 2. Normativa Urbanistica.

o]
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Capitulo 1. Determinaciones de caracter general.

Uso global y usos pormenorizados
Coeficientes de homogeneizacién de los usos pormenorizados.

Aprovechamiento  unitario. Aprovechamiento lucrativo total
pormenorizado por usos.

Coeficiente de edificabilidad del ambito.
Calificacion y Gestion de los terrenos destinados a Redes Publicas.
- Ordenacion de las Redes Publicas.

- Cuantificacion de las redes publicas.

y

Cumplimiento de las previsiones de reservas de suelo para redes

publicas.
Justificacion de la dotacion de plazas de aparcamiento.

Cumplimiento de las previsiones de reserva de viviendas de proteccion

publica.
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o Capitulo 2. Infraestructuras y servicios urbanos.
= Estructura viaria.

- Alineaciones y rasantes.

- Secciones tipo.
= Infraestructuras basicas y servicios urbanos.

- Red viaria

- Red de saneamiento

- Red de distribucién de agua
- Red de energia eléctrica

- Red de alumbrado publico

- Red de telecomunicaciones
= Garantias de viabilidad de la propuesta.
= Justificacién del cumplimiento sobre accesibilidad universal.

o Capitulo 3. Determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada.
= Disposiciones generales.
= QOrdenanzas particulares.

o Capitulo 4. Ejecucion del Plan Parcial de Reforma Interior.
« Definicién de la modalidad de gestién urbanistica.
- Delimitacion de Unidades de Ejecucion.
- Regulacién del Sistema de Actuacién.
= Obtencién y ejecucién de las Redes Publicas.

« Cesién de la participacion de la comunidad en las plusvalias del
planeamiento.

o Capitulo 5. Sostenibilidad del modelo de desarrolio propuesto.
= Memoria de sostenibilidad econémica.
s Viabilidad econémico-financiera.
=  Plan de etapas.

o Capitulo 6. Memoria de andlisis de impacto normativo.

= Introduccion.

= Oportunidad del Plan Parcial de Reforma Interior.

s Contenido, analisis juridico y descripcién de la tramitacion.
= Analisis de impactos.

- Anexos. Estudios complementarios.

o Anexo 1. Estudio de trafico y movilidad.

o Anexo 2. Estudio de los equipamientos y servicios publicos existentes en el
entorno del ambito.

o Anexo 3. Solicitudes de verificaciones técnicas de las compafiias suministradoras
de los servicios.

Bloque Ili. Documentacién Normativa Ato
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 170 de 186

&5




2 2 9 @

# 3
b |

i

/

- Volumen 3. Planos de Ordenacion.
o 0.01. Delimitacion del ambito y ortofoto.
o 0.02. Calificacion pormenorizada. Usos y ordenanzas.
o 0.03. Redes Publicas.
o 0.04.1. Red viaria. Alineaciones y rasantes.
o 0.04.2. Red viaria. Secciones tipo.
o 0.04.3. Red viaria. Perfiles longitudinales.
o 0.05. Imagen final (no vinculante).

- Volumen 4. Planos de Esquemas de infraestructuras.
o Inf.01. Esquema de la red de abastecimiento de agua.
o Inf.02. Esquema de la red de saneamiento de aguas residuales.
o Inf.03. Esquema de la red de saneamiento de aguas pluviales.
o Inf.04. Esquema de la red de energia eléctrica.
o Inf.05. Esquema de la red de alumbrado publico.
o Inf.06. Esquema de la red de telecomunicaciones.

o Inf.07. Esquema de la red de gas.

6.3.2. Analisis juridico
De acuerdo con lo especificado en el articulo 47.1 de la LSCM:

“1. El Plan Parcial desarrolla el Plan General o el Plan de Sectorizacién para establecer
la ordenacién pormenorizada de ambitos y sectores completos, tanto en suelo
urbano no consolidado como en suelo urbanizable

Cuando, en suelo urbano no consolidado, los Planes Parciales tengan por objeto
operaciones de reurbanizacion, reforma, renovacién o mejora urbanas, se
calificardn de reforma interior.”

Por tanto, el Plan Parcial de Reforma Interior es el instrumento urbanistico adecuado para la
definicién de la ordenacién pormenorizada del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”, clasificado por el
PGOU de Méstoles como un ambito de actuacion de Suelo Urbano No Consolidados con uso
global residencial multifamiliar libre.

Las determinaciones establecidas en el PGOU de Mostoles para el SUNC-4 “Granada-Corte
Inglés” se establecen en la ficha urbanistica del ambito en las Normas Urbanisticas del Plan
General, y se resumen en las siguientes:

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

= Los estandares y superficies de las Redes Publicas Estructurantes (Supramunicipales y
Generales) establecidas por el PGOU, que para el SUNC-4 se fijaron en 8.955 m3s de Red
General de Zonas Verdes y como Red Supramunicipal la superficie de via pecuaria existente
dentro del ambito.

= El uso caracteristico, el uso residencial multifamiliar libre.

= El coeficiente de edificabilidad bruta, 1,70 m?c/m?. Por tanto, la edificabilidad maxima se fija
en: 93.859 m3s x 1,70 m3c/m?3s = 159.560,30 mZc.
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= El Aprovechamiento Unitario, 1,70 m2cuc/m?, en la tipologia edificatoria caracteristica
residencial multifamiliar libre. Por tanto, el aprovechamiento maximo del ambito se fija en:
2.147.160 m3s x 1,70 m?cuc/m?s = 159.560,30 m?cuc.

En virtud de lo anterior, se justifica la completa coherencia del Plan Parcial de Reforma Interior con
la ordenacion estructurante establecida por el Plan General de Méstoles.

6.3.3. Descripcion de la tramitacién

El procedimiento para la aprobacion de este Plan Parcial de Reforma Interior se desarrollara
conforme a las siguientes reglas, articulo 59.4 de la LSCM, y considerado lo dispuesto en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (en adelante LEA) y la Disposicion
Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
de la Comunidad de Madrid.

Las fases de la tramitacion del PPRI son las siguientes, una vez que haya sido informado el
documento por los Servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento, y comprobada su correccidn
formal y adecuacion al marco legal y al planeamiento de aplicacion:

1. Aprobacién inicial del PPRI por el Alcalde (o la Junta de Gobierno Local, en el caso de
delegacion de sus competencias en esta materia), articulos 59.4 de la LSCM.

La aprobacién inicial y la apertura del tramite de informacion publica debera notificarse
individualmente a los propietarios y titulares de derechos afectados, segun el articulo
59.4.b).1° de la LSCM.

2. Remision de la documentacion a la Direccion General de Sostenibilidad y Cambio
Climatico para la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
de acuerdo con el articulo 29 de la LEA, la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y el 22.1 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU).

Publicacién de la aprobacién inicial en el BOCM y en un periédico de amplia difusion en
Madrid, informacion publica de los documentos, al menos, durante un (1) mes, y solicitud
de informes a los Organos y Entidades publicas previstos legalmente como preceptivos
por la LSCM o la legislacion sectorial afectada, articulos 59.4 de la LSCM, 30.1 de la LEA,
y 22.3 y Disposicion Adicional Segunda del TRLSRU.

3. Informe por los Servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento sobre las alegaciones
presentadas durante el periodo de informacién publica, asi como sobre los Informes
sectoriales y el informe ambiental estratégico, y, en su caso, modificacién del PPRI.

4. La Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico emite el Informe Ambiental
Estratégico y lo envia al BOCM para su publicacién, articulo 31.2.b) y 3 de la LEA.

La aprobacién definitiva corresponde al Pleno municipal, articulo 61.4 de la LSCM.

La efectividad del PPRI requiere la publicacién de la aprobacion definitiva, que incluira,
articulo 32 de la LEA:

= La resolucion de la aprobacién definitiva,

= La direccién electrénica en la que se pone a disposicion del publico el contenido
integro del PPRI,

= Una referencia al BOCM en el que se haya publicado el Informe Ambiental
Estratégico.

= El articulo 66.1 de la LSCM exige la publicaciéon en el BOCM, con indicacién de
haberse depositado el Plan de que se trata en el registro administrativo de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, de:
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= El acuerdo de aprobacién definitiva, y
= El contenido integro de la parte del PPRI que exige la legislacion de régimen local.

El articulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, con la redaccidon dada por el articulo Primero.1 de la Ley 57/2003, de 16 de
diciembre, de medidas para la modernizacion del gobierno local, exige la publicacion
del articulado de las normas de los planes urbanisticos.

Por su parte, el articulo 70 ter, introducido por el apartado 2 de la Disposicion
Adicional Novena del TRLSRU, exige la publicacién telematica del contenido de los
documentos de ordenacion territorial y urbanistica.

6.4. Analisis de impactos

6.4.1. Impacto econémico y presupuestario

Tal y como se expone vy justifica en el Capitulo 5. Sostenibilidad de la actuacién propuesta, el
desarrollo del presente Plan Parcial de Reforma Interior no sélo es sostenible econémicamente
para el Ayuntamiento de Mdstoles, sino que tiene un impacto POSITIVO en la hacienda publica
municipal, al incrementarse los ingresos a percibir por el Ayuntamiento, asi como el patrimonio
municipal de suelo como resultado de su desarrollo.

6.4.2. Impacto por razén de género

La valoracion del impacto social y de género exige la adopcion de medidas que contribuyan al
desarrollo de los objetivos de igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, y entre los
diversos grupos sociales mas desfavorecidos.

A nivel estatal la Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién de
impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el gobierno, modifico el articulo
22'y 24 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, incorporando la obligacion de
acompaniar a los proyectos de ley y disposiciones reglamentarias de un informe sobre el impacto
de género. Posteriormente, los mencionados articulos 22 y 24, asi como el 26 de la Ley 50/1997
fueron modificados por la Disposicion Final Tercera Doce de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
quedando finalmente prescrita la obligacion de acompariar a los proyectos de ley y disposiciones
reglamentarias de un informe sobre el impacto de género por el articulo 26 de la citada Ley

50/1997.

No cabe duda, por tanto, que la transversalidad de las politicas de igualdad afecta directamente al
ambito del urbanismo y por ello se introdujo, a nivel estatal, la obligatoriedad de realizar los
informes de género en las normas juridicas en la citada la Ley 30/2003. No olvidemos que el
articulo 9.2 de la Constitucién contempla la obligatoriedad de los poderes publicos de remover los
obstaculos para que la igualdad sea real y efectiva.

Posteriormente, el articulo 31 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva
de hombres y mujeres, establecié que las politicas urbanas y de ordenacién del territorio, tomaran
en consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, favoreciendo el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios
e infraestructuras urbanas, recogiendo la obligatoriedad de incorporar el Informe de impacto de
Género en su articulo 19, que prevé que los proyectos de disposiciones de carécter general y los
planes de especial relevancia econémica, social, cultural y artistica que se sometan a aprobacién
del Consejo de Ministros, deberan incorporar un informe sobre su impacto por razén de género.
Destaca la relevancia que se otorga en su articulo 15 a la transversalidad del principio de igualdad
de trato entre mujeres y hombres, indicandose que las Administraciones Publicas lo integraran, de
forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposiciones normativas, en la definiciéon vy
presupuestacion de politicas publicas en todos los ambitos y en el desarrollo de conjunto de todas
sus actividades.
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La Comunidad de Madrid, en el ejercicio de la competencia regulada en el Estatuto de Autonomia
(articulo 26.1.25), aprobd la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad y expresion de género e
igualdad social y no discriminacion, que introdujo a través de su articulo 45 la obligacion de
incorporar a sus normas y resoluciones, la evaluacion del impacto sobre identidad de género en el
desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracién del principio de igualdad y no
discriminacion por razén de identidad de género o expresion de género.

Fue precisamente tras las sentencias dictadas por el Tribunal Supremo en 2017 por las que se
anulaban los Planes Generales de Loeches y Boadilla del Monte por carecer de evaluacion de
impacto de género, cuando la Comunidad de Madrid comenzé a exigir el andlisis de |la perspectiva
de género en los documentos de planeamiento, si bien la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Identidad
y Expresién de Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid, ya
contemplaba en su articulo 45 la obligacién de incorporar a las normas y resoluciones de la
Comunidad de Madrid, la evaluacién del impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus
competencias, para garantizar la integracioén del principio de igualdad y no discriminacién por razén
de identidad de género o expresion de género.

No obstante lo anterior, el Tribunal Supremo ha introducido una interpretacion concluyente en la
Sentencia nim.1750/2018 dictada el dia 10 de diciembre de 2018, en cuyo fundamento de
Derecho decimosexto, acerca de la aplicacion supletoria del derecho estatal en cuanto a la
realizacion de informes de impacto de género en materia de ordenacion urbanistica establece que;
“si bien la cldusula de aplicacién supletoria del derecho estatal no permite sostener la exigencia a

\Jas Comunidades Auténomas de un requisito, como es el informe de impacto de género, en materia

ordenacién urbanistica, que no figura previsto en su propia legislacion, el principio de igualdad
, dextrato es un principio inspirador de la nueva concepcion del desarrollo urbano, que exige una
ordénacldn adecuada y dirigida, entre otros fines, a lograr la igualdad efectiva entre hombres y
mu;eres esto es, no es necesario el sometimiento del plan a un trémite especifico para que esa
perspectlva sea tenida en cuenta y para que, en otro caso, el citado plan puede ser impugnado y
ef conirol judicial alcanzar a dichos extremos”.

I crlteno jurisprudencial que incorpora esta Sentencia es muy relevante porque aclara que el
naI|S|s y, por tanto, la emisién del informe de impacto de género en el planeamiento urbanistico
b puede considerarse un tramite especifico, sino que debe inspirar la elaboracion de la totalidad
del"documento. En consecuencia, lo que podra determinar la nulidad de los instrumentos de
planeamiento sera la omisién del principio de igualdad de trato como requisito que debe inspirar la
concepcién global del documento y no la simple omision del informe.

El género alude al conjunto de expectativas que la sociedad deposita en relacion con los distintos
comportamientos que deberian tener hombres y mujeres, cuando hombres y mujeres establecen
interacciones en funcion de las expectativas sociales, se denominan relaciones de género. Los
roles y estereotipos que tradicionalmente se han venido asignando a los hombres y mujeres, han
contribuido a situar a la mujer en el ambito doméstico y familiar mientras que los hombres
permanecian mas alejados del seno familiar, ocupando los espacios publicos, el empleo, la
economia y la politica. En la actualidad se asume que el andlisis de impacto de género en los
documentos de planeamiento y, en consecuencia, el Informe de Impacto de Geénero, ha de
perseguir la obtencion de beneficios para las mujeres y los hombres basandose, por tanto, en la
universalidad de resultados.

Es conveniente recordar que segin la STS de 27 de octubre de 2016 (Rec. Cas.929/2014),
estamos en presencia del “impacto de género” cuando, no existiendo desigualdades de partida en
relacién con la igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, no se prevea
modificacién alguna de esta situacion.
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En la actualidad, el estudio comparado de diferentes planeamientos generales tanto en Espafia
como en el resto del continente europeo corrobora la necesidad de incorporar a las mujeres en la
planificacion del desarrollo urbanistico de las ciudades con total paridad, dando especial
importancia a su percepcion de seguridad en su vida cotidiana a través de los espacios publicos,
contando con su voz y sus experiencias, escuchandolas en definitiva para poder atender a sus
necesidades y solventar sus sensaciones evidentes de inseguridad, sin olvidar la consideracién
de la conciliacién como asunto publico que también incide en el urbanismo de la ciudad y al que
se viene prestando especial consideracion en este municipio desde las concejalias competentes.

En cuanto a la situacion de partida: el planeamiento general vigente de Méstoles omite el estudio
e implicaciones que pueden derivarse de las perspectivas de género, no existiendo ninguna
estimacion sobre las mismas. Sin embargo, debe resaltarse en este punto que desde hace muchos
anos el Ayuntamiento de Moéstoles, en este momento a través de la Concejalia de Igualdad,
organiza innumerables trabajos, eventos y actividades para impulsar la participacién de las
mujeres y conseguir una sociedad mas justa e igualitaria. Esta participacién ha de tomar como
referente la ciudad en la que compartimos nuestras vivencias siendo por ello incuestionable la
interrelacioén entre la planificacion urbanistica que se adopte y la mejora de la calidad de vida de
todos los residentes en la ciudad.

La igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres constituye un valor fundamental de
los principios de la Unién Europea (UE), recogido en los articulos 2 y 3 del Tratado de la UE, en
los articulos 8, 153 y 157 del Tratado de Funcionamiento de la UE y en los articulos 21 y 23 de la
Carta' de los Derechos Fundamentales. Son de aplicacién, de acuerdo con los principios de
igualdad, una serie de directivas del Parlamento Europeo y del Consejo, en particular en temas de
urbanismo y planificacién espacial la Directiva 2004/113/CE, sobre aplicacion del principio de
igualdad de trato entre hombres y mujeres en el acceso a bienes y servicios y su suministro.

En marzo de 2015, la Comisién de la Condicion Juridica y Social de la Mujer de Naciones Unidas,
coincidiendo con la conmemoracion de Beijing+20, aprobé una declaracién politica 50.50 en 2030,
con tres vias de intervencion:

1. Eldesarrollo del principio de igualdad a través de la eliminacion en el ordenamiento juridico
de las discriminaciones por razén de sexo.

2. Las acciones positivas, que consisten en medidas especificas de intervencién que acttian
sobre las barreras sociales que dificultan la igualdad entre las personas, con el fin de
compensar las desigualdades sociales.

3. El mainstreaming de género, que supone la integracién de los objetivos de igualdad y de
perspectiva de género en la elaboracion y evaluacion de las politicas publicas.

Es en este aspecto especifico donde la incidencia del planeamiento tiene mayor cabida.

En nuestro marco especifico nacional, la Constitucion espafiola en su articulo 9.2 establece la
obligacién de los poderes publicos de promover las condiciones para que la libertad y la igualdad
del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas, y de remover los obstaculos
que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacion de todos en la vida politica,
econémica, cultural y social.

Son seguidoras de este principio leyes y normas tales como la Ley 30/2003, de 13 de octubre,
sobre medidas para incorporar la valoracion del impacto de género en las disposiciones normativas
que elabore el Gobierno; la Ley Organica 1/2004, de 28 de diciembre, de medidas de proteccién
integral contra la violencia de género y Ila Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la Iguaidad
efectiva de mujeres y hombres (LOIEMH). La LOIEMH, establecid, en su articulo 19, que los
proyectos de disposiciones de caracter general y los planes de especial relevancia econémica,
social y artistica que se sometan a la aprobacion del Consejo de Ministros deberan incorporar un
informe sobre su impacto por razén de género.
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El marco basico que recoge en Espafia la necesidad de incorporar la perspectiva de género al
planeamiento urbanistico, y en particular a la redaccion y revisién de los instrumentos y figuras de
planeamiento general viene estando sustentado en documentos y leyes como:

1.

i oS

Agenda 2030 de Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas, que recoge como Objetivo de
Desarrollo Sostenible ODS 5 la “igualdad de Género” y como ODS 11 “Ciudades y
comunidades sostenibles”, sefialando entre ambos la necesidad de tener en cuenta la
enorme cantidad de “trabajo de mujeres” no remunerado, como el cuidado de nifios y los
quehaceres domésticos, asi como también hay discriminacién de género en la toma de
decisiones publicas, y que las ciudades sean seguras, inclusivas, resilientes y sostenibles.

Nueva Agenda Urbana NAU 2016 de Naciones Unidas, Declaracién de Quito sobre
Ciudades y Asentamientos Humanos Sostenibles para Todos; que incluye un buen
ntimero de referencias a lo prioritario de los aspectos de igualdad de género.

Tratado de la Unién Europea; Articulo 2: “La Unién se fundamenta en los valores de
respeto de la dignidad humana, libertad, democracia, igualdad, Estado de Derecho y
respeto de los derechos humanos, incluidos los derechos de las personas pertenecientes
a minorias. Estos valores son comunes a los Estados miembros en una sociedad
caracterizada por el pluralismo, la no discriminacion, la tolerancia, la justicia, la solidaridad
y la igualdad entre mujeres y hombres.” Articulo 3: “(...) La Unién combatira la exclusion
social y la discriminacién y fomentara la justicia y la proteccién sociales, la igualdad entre
mujeres y hombres, la solidaridad entre las generaciones y la proteccién de los derechos
del nifo. (...)"

La Estrategia de la Comisién Europea para la igualdad entre mujeres y hombres 2010-
2015 se centra en las cinco prioridades siguientes: igual independencia econdmica; salario
igual para trabajo igual o para trabajo de igual valor; igualdad en la toma de decisiones;
dignidad, integridad y fin de la violencia sexista; e igualdad en la accién exterior. La citada
estrategia aborda asimismo una serie de importantes cuestiones horizontales relativas a
los roles asignados a los sexos, la legislacion, la gobernanza y los instrumentos necesarios
para lograr la igualdad de género.

Carta Europea para la Igualdad de Mujeres y Hombres en la vida local, suscrita por un
nGmero creciente de ayuntamientos y administraciones locales. Los articulos 24 y 25
comprometen a considerar el principio de igualdad de mujeres y hombres como dimension
fundamental del conjunto de su planificacion en todo lo que se refiere al desarrollo
sostenible de su territorio.

Ley Organica 3/2007 para la Igualdad efectiva entre Mujeres y Hombres, cuyo articulo 31
establece que las Administraciones Publicas tendran en cuenta la perspectiva de género
en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicién y ejecucion del
planeamiento urbanistico.
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7. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, cuyo articulo 20.c senala entre los criterios
basicos de utilizacion del suelo que para hacer efectivos los principios y los derechos y
deberes enunciados en el titulo preliminar y en el titulo I, respectivamente, las
Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, deberan “c) atender, en la ordenacién que hagan de los usos del
suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro
de agua, de prevencién de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y
proteccion contra la contaminacion y limitacion de sus consecuencias para la salud o el

medio ambiente”.
De acuerdo con el anterior marco juridico, el planeamiento urbanistico debe garantizar la igualdad
real y efectiva de las personas en atencién a la identidad y expresién de género, asi como de
grupos sociales mas vulnerables por diversas razones.

Los requisitos de las acciones y politicas de igualdad de género en urbanismo se pueden sintetizar
en los dos puntos siguientes:

1. Combinacién de acciones transversales con acciones positivas especificas para las
mujeres.

2. ' Mecanismos institucionales de integracion en la toma de decisiones, consulta, informacién
y consideracion de expertas.
Para ello, durante la redaccion del documento de planeamiento se han tenido en cuenta en la

medida de lo posible los siguientes aspectos y tomado en consideracion en la secuencia
informacion-diagnéstico-toma de toma de decisiones:

a) Informacién cuantitativa de base. Datos desagregados por sexo, en lo posible.

b) Identificacion de las practicas actuales especificas del planeamiento que producen efectos
discriminatorios contra las mujeres.

c) ldentificar modos concretos en que las necesidades de las mujeres pueden ser
intfroducidas en cada faceta de los procesos formales e informales de planificacién: por
ejemplo, en la redaccion de planes de desarrollo, en el desarrollo de los proyectos, en los
procedimientos de control y de consulta publica.

d) Codmo se consideran en cada uno de esos procesos, los efectos distributivos para distintos
grupos de personas, incluyendo distintos grupos de mujeres (solas con hijos, mayores,
con o sin trabajo remunerado, etc.).

e) Evaluar los impactos diferenciales, entre hombres y mujeres, de los recursos pUblicos que
se invierten en urbanismo: por ejemplo, en transporte motorizado, transporte publico,
equipamientos, zonas verdes y espacios libres, etc.

Es necesario subrayar que el presente Plan Parcial de Reforma Interior tiene por objeto completar
y mejorar el proceso de transformacion urbanistica de un suelo dentro de una malla urbana
consolidada, en un espacio que ha quedado obsoleto en el uso y degradado, dejando un vacio
urbano de malla parcialmente inacabada, reactivando un ambito existente entre el tejido urbano
vecinos. Se contribuye asi a la cohesidn territorial y social evitando un posible proceso de
degradacién, por su ausencia de uso y abandono. Esta pendiente ademas la materializacién de
las cesiones pendientes para conformar dotaciones publicas y se han creado espacios
fragmentados, que no retinen unas condiciones ambientales adecuadas.
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En el desarrollo de la urbanizacién de los nuevos espacios publicos propuestos se debe observar
el contexto socioldgico del ambito, atendiendo a los roles sociales que desempefia la mujer y a las
interacciones que mantiene con los miembros de la unidad familiar; favoreciendo su percepcion
de seguridad e integracion total en el entorno. En este sentido, las nuevas zonas verdes que se
plantean seran accesibles y su implantacién buscara la seguridad y beneficiar a las personas que
las utilicen.

En consecuencia, y, en este aspecto, la actuacion propuesta: de mejora de la seguridad y del
espacio publico se realiza sin limites al acceso y control de los recursos y servicios publicos por
razon de raza, sexo, religién, y cualquier otra situacion diferencial y, en consecuencia, también de
género; sin limites a la presencia y competitividad de mujeres y hombres en ese ambito, sin afectar
a la participacién de mujeres y hombres en la toma de decisiones, y, sin prever que los objetivos
y las medidas planteadas, asi como los procedimientos establecidos puedan contribuir a una
modificacion de las normas sociales o valores de los que se atribuye a las mujeres o a los hombres.

Por ello, se entiende que la actuacidn propuesta en este aspecto contribuya a reducir las
desigualdades por razén de género, a la vez que contribuya a la consecucion de objetivos de
igualdad de oportunidad y trato entre hombres y muijeres, por lo que su impacto sera POSITIVO.

Segun se indica en la Disposicion Adicional Cuarta de la LSCM, se excepciona al planeamiento
urbanistico del cumplimiento del articulo 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y
Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid. Derivado

~ .. s deello, no se solicitara informe en materia de impacto de género durante el proceso de tramitacion

-~ ~

“\-.
\

\

N

'l

.

“del presente Plan Parcial.

§:4.3. Impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresion

, .~ degénero

‘\ No E';onteniendo el Plan Parcial de Reforma Interior disposiciones referidas a la poblacion LGTBI,

i no pueden producirse situaciones de discriminacion, respetandose, por tanto, las disposiciones

\
\
3

normativas de caracter autonémico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de

\1
N -t

‘marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad
de Madrid, y en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIFobia y la
Discriminacién por Razon de Orientacién e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

Por consiguiente, la norma proyectada no tendra repercusion alguna sobre la poblaciéon LGTBI,
teniendo, por tanto, un impacto NULO.

Tal y como puso de relieve la propia Comunidad de Madrid en su Circular 1/2017 de 17 de octubre,
de la Direccién General de Urbanismo, no resulta necesario evaluar el impacto del presente
documento por razén de orientacion sexual e identidad y expresién de género y de proteccion
integral contra la LGTBIfobia, porque en la misma se indicaba que, “(...) la valoracién sobre este
impacto debe llevarse a cabo en aquellos instrumentos de planeamiento en los que interviene un
6rgano de la Comunidad de Madrid, mediante su aprobacion definitiva, (...)".

Por consiguiente, dado que es competencia del Ayuntamiento de Mdstoles la aprobacion definitiva
del presente Plan Parcial no ha de realizarse el analisis de este impacto.

Por tltimo, segln se indica en la Disposicion Adicional Cuarta de la LSCM, se excepciona al
planeamiento urbanistico del cumplimiento del articulo 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de
Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad
Sexual en la Comunidad de Madrid. Derivado de ello, no se solicitara informe en materia de
impacto por orientacién sexual durante el proceso de tramitacién del presente Plan Parcial.
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6.4.4. Impacto sobre la infancia y la adolescencia

Uno de los retos del urbanismo se encuentra en lograr una ciudad mas amable, inclusiva y
saludable, especialmente hacia las personas cuyo desarrollo esta, en mayor medida, condicionado
por el entorno, y sobre el que carecen de control efectivo, como es el caso de los nifios, nifias y

adolescentes

Con la aprobacién de la Convencion de los Derechos del Nifio, como Tratado Internacional,
adoptada por la Asamblea General de la ONU el 20 de noviembre de 1989, por vez primera el nifio
es considerado ciudadano, reconociéndose la obligatoriedad de los Estados Parte de garantizarles
el disfrute de una vida plena en condiciones que aseguren su dignidad, le permitan llegar a
bastarse por si mismo y faciliten su participacién en la comunidad, (art. 23). Asimismo, el articulo
31 reconoce el derecho del nifio al esparcimiento, al juego y a las actividades recreativas propias
de su edad, asi como a participar libremente en la vida cuitural y en las artes, debiendo los Estados
respetar y promover el derecho del nifio a participar plenamente en la vida cultural y artistica;
proporcionando oportunidades apropiadas, en condiciones de igualdad.

Las nifias y nifios tienen derecho a disfrutar del tiempo libre en espacios abiertos, amables, donde
se sientan seguros, cédmodos y puedan jugar y disfrutar de sus propias experiencias recorriendo
la ciudad, dejando a un lado los miedos y otorgando relevancia a su vida en la calle. En estas
premisas se asientan los objetivos que el psicopedagogo italiano Francesco Tonucci ha
desarrollado a través de su libro “La ciudad de los nifios™, que se convirtié en un proyecto al que
se han'sumado mas de doscientas ciudades.

Partiendo de una ciudad pensada por y para los nifios, el proyecto empieza preguntando a los
nifios y nifias sus necesidades lo cual obliga a organizar la ciudad desde la perspectiva del nifio,
incrementando los espacios puUblicos de juego y encuentro; asi como las zonas verdes y

peatonales.

Tal'y como nos explica Francesco Tonucci: “La presencia de los nifios en los espacios publicos
aumenta la seguridad porque produce un efecto virtuoso: si hay nifios que se mueven solos, nos
obliga a los adultos a hacernos cargo. Promueve que se genere una actitud de vecinos, un
ambiente en el que hay atencion, cuidado y control. Si hay nifios hay seguridad” 2.

La situacion de partida nos obliga a sefialar que Modstoles es una ciudad con un componente
demografico joven muy importante, en la que aproximadamente el 18% de su poblacién no ha
alcanzado los 20 afios.

Teniendo en cuenta que los grupos de poblacién que con mayor frecuencia utilizan los espacios
ajardinados, plazas y areas de juego, propias de las zonas verdes, son los nifios y nifias y los
adolescentes, se puede considerar que los cambios introducidos en la ordenacién pormenorizada
del ambito suponen una mejora, pues ademas de aumentar la superficie destinada a zonas verdes,
y la generacion de un nuevo foco de centralidad con la plaza generada.

Por otro lado, el incremento de las zonas verdes publicas y la creacion de una plaza dedicada al
esparcimiento planteadas por el presente Plan Parcial de Reforma Interior seran un valor
fundamental porque contribuira a apoyar la sensacion de seguridad que deben percibir los
pequefios al recorrer la ciudad, la cual se vera reforzada con la revitalizacién de la zona, al existir
una mayor afluencia de personas que acudan a la misma.

En otro sentido, la reurbanizacion de un espacio vacio de este antiguo suelo industrial en el entorno
inmediato al tejido urbano supone una mejora de las condiciones sociales y econdmicas del
término municipal, y repercutira positivamente en las condiciones de vida de las familias de

Méstoles.

1 Tonucci, Francesco. La ciudad de los nifios. Editorial: Grao. 12 edicién: marzo 2015. Barcelona

2Tonucci, Francesco. La ciudad de los nifios. Editorial: Grao. 12 edicidn: marzo 2015. Barcelona
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 22 quinquies de la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de
enero, de Proteccidn Juridica del Menor, se considera que el presente Plan Parcial de Reforma
Interior supone un impacto POSITIVO en la infancia y en la adolescencia, por los siguientes
motivos:

= Se generan un total de 32.919m?s de nuevos espacios libres de zonas verdes para el uso y
disfrute de la infancia y la adolescencia.

= Se generan 6.883 m?s de nuevos equipamientos publicos para el uso y disfrute de la infancia
y la adolescencia.

Por otro lado, en la Normativa del presente Plan Parcial de Reforma Interior no se establece ningun
precepto por el que pueda producirse un impacto negativo en la infancia y en la adolescencia.

6.4.5. Impacto en la unidad de mercado

El presente Plan Parcial de Reforma Interior tiene un impacto NULO en la unidad de mercado, por
cuanto no obstaculiza la libre circulacion y establecimiento de operaciones econémicas, la libre
circulacion de bienes y servicios y la igualdad en las condiciones basicas de ejercicio de la
actividad economica

6.4.6. Impacto en materia de igualdad de oportunidades y no

discriminacion

El presente Plan Parcial de Reforma Interior, por su alcance y contenido, tiene un impacto NULO
. en materia de igualdad de oportunidades y no discriminacion.

'6.4.7. Impacto en materia de accesibilidad universal de las personas

con discapacidad

‘ Elzipresente Plan Parcial de Reforma Interior tiene un impacto POSITIVO en materia de
\ accesibilidad universal, pues garantiza la accesibilidad y respeta lo establecido en la Ley 8/1993,

\ ¢

7. deji22 de junio, de promocién de accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas de Madrid,
e L.y-concretamente:

* Todas las zonas verdes y equipamientos publicos se encuentran conectados por itinerarios
peatonales accesibles.

= La anchura minima de los itinerarios peatonales es de 3,50 metros y la pendiente maxima
transversal es del 1%.

* La pendiente longitudinal maxima de los itinerarios peatonales es del 6%.

= Se establece la obligacion de reservarse un minimo de 1 plaza de aparcamiento para
personas con movilidad reducida por cada 40 o fraccién, respecto las plazas de aparcamiento
existentes en el viario publico.

= Se establece la obligacién del cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocion
de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas de Madrid para el Proyecto de
Urbanizacion y los Proyectos de edificacion.
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7. Otras consideraciones

No hay otros impactos ni consideraciones.

En Méstoles, mayo de 2024.
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Anexos
Anexo 1. Estudio de trafico
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

1. Introduccion

El presente estudio de trifico tiene por objeto evaluar el funcionamiento del trafico, tras la
implantacién del Plan Parcial SUNC-4 en Méstoles (Madrid), en las calles aledafias al desarrollo. En él
se estudian las afecciones al trafico derivadas de la edificabilidad de 95.271 m? destinados a uso
residencial y sistemas generales.

Figura 1. Situacién sector SUNC-4 al oeste del término municipal de Méstoles (Madrid)
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

El documento se ha estructurado de la siguiente manera:

1. Introduccién: Breve resumen de la informacién de partida del proyecto, asi como de los
objetivos que se persiguen en este estudio.

2. Descripcién de las actuaciones: Enumeracion de las caracteristicas mas destacables del
proyecto.

3. Caracterizaciéon del entorno urbano: Resumen de los factores y variables mas relevantes que
definen el 4mbito de estudio y permiten su modelizacién. Diferencidndose en los aspectos
del viario, movilidad, transporte publico y trafico.

4. Escenarios planteados: Justificacién de los escenarios considerados en el estudio.

5. Trafico en situacion actual: Modelizacién del comportamiento del trafico actual en la zona
de estudio.

6. Estimacion de la demanda generada por el nuevo desarrollo: Estimacién del tréfico
generado y atraido por los nuevos desarrollos del SUNC-4 mediante la encuesta de movilidad
EMD2018.

7. Impacto en la movilidad: Modelizacién del comportamiento del tréfico futuro en la zona de
estudio, asi como el estudio y comparativa del impacto generado.

8. Propuesta de actuaciones: Sintesis del impacto provocado y propuesta de alternativas para
paliar las afecciones.

9. Conclusiones.

Ademas, se incluyen cuatro Anejos, en el Anejo | se adjuntan los datos recogidos en los trabajos de
A\ B, . 0 - - Yy < .
campo, En el Anejo Il muestran las matrices origen-destino del modelo de trafico realizado. En el
\_,Ar;ejbsﬁ'u\se recoge la metodologia de calculo de los niveles de servicio. Finalmente, en el Anejo IV se
= = ‘s ' . s . . - .
*_incluyen los ciclos semaféricos actuales del viario estudiado, los cuales fueron proporcionados por el
e .\ .
Ayuntamiento de Mdstoles.
S ‘\
; \
Y i
h.
§
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O 2. Descripcion de las actuaciones

(‘\' El sector SUNC-4, en el término municipal de Méstoles, consiste en una promocién urbanistica que
busca aprovechar un area de 95.271 m? destinados actualmente a un uso principalmente logistico

f' (plataforma de El Corte Inglés). Dicha superficie se divide actualmente en un total de cinco parcelas

segun el catastro. En la siguiente tabla y figura se muestra la distribucién de estas parcelas.

O Tabla 1. Parcelas y superficies SUNC-4. Situacién actual
Parcela 1 80.009
Parcela 2 4.025
Parcela 3 6.689
Parcela 4 4.537
Parcela 5 11
TOTAL 95.271

Figura 2. SUNC-4. Situacién actual

~ZALLE PINTOR VELAZOUEE
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Por su parte, la situacién futura supone una recalificacion del terreno para convertirlo en un uso
principalmente residencial. Ademas del uso, la distribucion de la superficie total también se
reorganizara en 2 Unidades de Ejecucién (UE), cuya superficie y ubicacién se muestran en la siguiente
tabla y figura.

Tabla 2. Parcelas y superficies SUNC-4. Situacion futura

Unidad de ejecucién (UE) Superficie (m? suelo)

UE-1 83.251
UE-2 10.721
TOTAL 93.972

Figura 3. SUNC-4. Situacién futura

Por ultimo, la situacién futura también incluye la construccién de nuevo viario que se describira con
mas detalle en el siguiente capitulo.

2 A6
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(\ 3. Caracterizacion del entorno urbano

F 3.1. Caracterizacion del viario

o En la actualidad, el acceso a la zona de actuacién se encuentra en las calles Granada (al Sur) y Jaén
( (al Este). Como elementos a evaluar; destacan las intersecciones entre ambas calles, la glorieta
partida en la calle Granada y el acceso, en esta misma calle, hacia el centro logistico y la cercana

s comisaria de Policia Nacional.

Por su parte, los principales accesos a la zona de actuacion en la situacion futura proceden de la Calle
Cid Campeador (al Norte) y de la glorieta partida en la calle Granada, la cual se replanteara para

vJ convertirla en una glorieta normal. Por Gltimo, la construccién del SUNC-4 incluye una nueva calle
(nombrada como calle A) que une las calles Cid Campeador y Granada a la altura de |a glorieta partida.
( Por dltimo, también se estudiardn las glorietas cercanas al desarrollo en las calles Granada y Cid

Campeador. En la siguiente figura se muestran el viario y los elementos estudiados.

Figura 4. Viario analizado en el presente estudio

1 CI Cid
{ _Camp eador

dntersetcion

£/ Granada
ﬂ

\
Glorieta C/ Cid [

Campeado«

Glorieta
Cf Granaday
calle A
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Cada una de las vias tiene las siguientes caracteristicas:

e Calle Granada. Viario urbano con dos carriles por sentido separados fisicamente. La
velocidad en el tronco esta limitada a 40 km/h.

e (Calle Jaén. Viario urbano con un carril por sentido y aparcamientos en los laterales. La
velocidad en el tronco esté limitada a 30 km/h.

¢ Calle Cid Campeador. Viario urbano con un carril por sentido y aparcamientos en los
laterales. La velocidad en el tronco esta limitada a 30 km/h.

e Calle A. Viario urbano con dos carriles por sentido separados fisicamente y aparcamientos
en los laterales. La velocidad en el tronco esta limitada a 40 km/h.

No se contempla la alteracién del viario en las calles Granada, Jaén y Cid Campeador en la situacion
futura, a excepcién de las modificaciones que se comentan a continuacion.

3.2. Modificaciones del viario contempladas en el nuevo desarrollo

A continuacién, se describen las modificaciones del viario actual contempladas en el estudio®. La
viabjlidad de estas modificaciones se justificara en las Conclusiones.

Glorieta de la Calle Granada

Actualmente existe una glorieta partida en la interseccién entre las calles Granada, Maestros y Benito
Pérez Galdos. En la situacién futura se afiadira la calle A del nuevo desarrollo a la interseccion. Por
ello la situacion futura considerara una glorieta entera que comunique las cuatro calles como la
mostrada en la siguiente figura:

"Figura 5. Glorieta en la calle Granada. Situacién actual (izquierda) y estudiada en la situacién futura
(derecha)

! No se incluye la calle A, dado que no forma parte de la situacion actual.

\&%
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Interseccion de las calles Jaén y Cid Campeador

Actualmente, la interseccién entre ambas calles se realiza con un paso prioritario frente al acceso
salida de una zona de aparcamientos situadas al oeste. En la situacién futura pasara la calle A por
este aparcamiento, eliminando el paso prioritario en la interseccién. Por ello se considerari el uso
de semaforizacién solo si las condiciones del tréfico lo requieren.

Figura 6. Interseccidn calles Jaén y Cid Campeador. Situacién actual (izquierda) e interseccién
semaforizada propuesta en situacién futura (derecha)

\3\‘3 'Mohndad

Para Ia Ca ja"cterltacmn de la movilidad en la situacién actual se dispone de la Encuesta Domiciliaria
de Movmdaa reallzada por el Consorcio de Transportes en el afio 2018 (dltima disponible). Aunque
los datos np son actuales, se consideran suficientes para determinar los pardmetros necesarios para
llevar cabo el estudlo y poder caracterizar como es la movilidad dentro del municipio de Méstoles.

La Encuesta ‘Dﬁ’mlcmana de Movilidad recogié informacién sobre movilidad cotidiana en toda la
Comunidad de Madrid, quedando la regién dividida en 1.259 zonas. El municipio de Méstoles queda
representado por 35 zonas, de las cuales se analizaran la 784, 785 y 793 debido a que el nuevo
desarrollo se encuentra dentro de estas zonas.
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Figura 7. Zonificacién de Transportes en la zona de actuacién. Municipio de Méstoles

Término
municipal de

Mostoles

N oM , - o .
A coqtinyacion, se van a analizar las caracteristicas de la movilidad. Esta se divide en dos grandes
grupos, tai:mévilidad generada y la atraida.

La primera se encuentra principalmente vinculada a la poblacion residente, correspondiéndose con
los viajes se originan o finalizan en los domicilios del @mbito, por lo cual es la gue se precisa analizar
para el uso residencial del presente estudio.

Mientras que la segunda, la movilidad atraida, esta ligada a las actividades desarrolladas en el ambito.
Se corresponderan con los viajes con destino o con origen en el lugar de empleo, el lugar de estudio,
de compras, etc.

3.3.1. Empleo y poblacion

Previo a la caracterizacidn de la movilidad es importante realizar un analisis socioeconomico,
mediante la informacién de poblacién residente y empleo. Datos relevantes de cara a la estimacion
del trafico atraido segun el empleo generado.

Los datos referidos se han obtenido a partir de la Encuesta Domiciliaria de Movilidad del afio 2018.
En el dmbito de estudio residian, en el afio 2018, 22.957 personas en las zonas 784, 785y 793.

200
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Tabla 3. Poblacion residente segtin actividad

ETEL L e i
Zona de 1 Trabajay JUb_dado/ Paradf:, ba busca ! Cuidado de dergstito Otra
Trabaja L Retirado/  trabajado ] Estudiante A no I 5
Transporte estudia S primer familiares situacion
Pensionista antes - remunerad
trabajo
o
784 3.700 324 623 1.116 234 1.505 100 722 66 8.391
785 3.103 0 1.818 623 0 1.306 0 123 72 7.044
793 3.508 61 1.408 575 0 1.323 0 586 61 7.522
Total 10.311 386 3.849 2.314 234 4.134 100 1.431 199 22,957
Peso 44,9% 1,7% 16,8% 10,1% 1,0% 18,0% 0,4% 6,2% 0,9% 100,0%

Respecto al nimero de familias, en 2018, se contabilizaron un total de 8.173 familias siendo el
tamafio medio de 2,87 personas por hogar para todo el dmbito.

Tabla 4. Nimero de familias segln personas residentes en el hogar

Zona de
Transporte

784

785

793

Total

Movilidad generada

La movilidad generada se encuentra, principalmente, vinculada a la poblaciéon residente,
correspondiéndose con los viajes que se originan o que finalizan en los domicilios del ambito. Su
analisis permite determinar el nimero de viajes generados por el uso residencial.

El anlisis de la movilidad generada se realiza en la suma de las tres zonas donde se encuentra el uso
residencial, correspondientes a la 784, 785 y 793. En dicha drea vivian, en 2018, 22.957 habitantes
que generaban un total de 57.686 viajes, por lo que se obtiene una media de 2,51 viajes por
habitante. De estos, el 26,30% de los desplazamientos son por motivo trabajo y el 13,96% por motivo
estudio. Es decir, mas del 40% de los desplazamientos generados son por movilidad obligada.

La distribucién horaria se muestra en la tabla recogida a continuacion, en ella se observan
principalmente tres horas punta:

¢ De 8 a9 de la mafiana (con un 11,89% del trafico).
® De 14 a 15 del mediodia {con un 6,53% del trafico).

® De 18 a 19 de latarde (con un 8,03% del trafico).
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Por modo de transporte, tal como se recoge en la siguiente tabla, un 15,78% de los viajes generados
ﬁ se realizan en transporte publico. Mientras que un 42,59% se realiza en vehiculo privado en la suma
de las zonas 784, 785 y 793.

P Tabla 7. Viajes generados seglin modo de transporte

84 8.856 9.106 197 3.159 21.318
M : 8.045 7.765 0 3.208 19.018
) : 6.914 7.698 0 2.738 17.350
N ota 23.815 24.569 197 9.105 57.686
Peso 41,3% 42,6% 0,3% 15,8% 100,0%

() A continuacion se recoge la distribucién de los viajes generados segin motivo del viaje y modo de
transporte,

{ Tabla 8. Viajes generados segtin motivo del viaje y modo de transporte. Suma de las zonas 784, 785

y 793
Trza"n:;:;e APie Bici \Lm:’ Otros T’:_ Szzcc’:e Total
Casa 56 (o] 0 o} 0 56
Peso 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Trabajo 1.364 0 9.643 197 3.966 15.171
Peso 9,0% 0,0% 63,6% 1,3% 26,1% 100,0%
G::;fa';:e 0 0 968 0 191 1.160
Peso 0,0% 0,0% 83,5% 0,0% 16,5% 100,0%
Estudios 5.592 0 1.103 0 1.358 8.053
Peso 69,4% 0,0% 13,7% 0,0% 16,9% 100,0%
Compras 3.675 0 1.127 0 287 5.089
Peso 72,2% 0,0% 22,1% 0,0% 5,6% 100,0%
Médico 702 0 1.393 0 358 2.453
Peso 28,6% 0,0% 56,8% 0,0% 14,6% 100,0%
ﬁ::’a“;”:rfj;: 1.496 0 2.657 0 174 4.327
Peso 34,6% 0,0% 61,4% 0,0% 4,0% 100,0%
Ocio 1.072 0 422 0 330 1.825
Peso 58,8% 0,0% 23,1% 0,0% 18,1% 100,0%
Dz‘:’f;‘:é ‘;a' 7.364 0 1.345 0 108 8.817
Peso 83,5% 0,0% 15,3% 0,0% 1,2% 100,0%
pA::Z::I 2.306 0 5.269 0 2.111 9.687
RN 23,8% 0,0% 54,4% 0,0% 21,8% 100,0%

<6%
11 gq.g.
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Otro do o 122 0 587 o0 49 758
Peso 42,0% 0,0% 201,7% 0,0% 16,8% 100,0%
Otro 66 0 54 0 171 291
Peso 22,6% 0,0% 18,6% 0,0% 58,8% 100,0%
ota 23.693 19.092 14.143 56.928 0 100.827
Peso 23,5% 18,9% 14,0% 56,5% 0,0% 100,0%

Seguin el motivo de los viajes se observan diferencias en lo que respecta a la eleccién del modo de
transporte. Asi, por ejemplo, en los viajes generados por motivo de trabajo la participacion del
transporte publico es del 0,0% y la del vehiculo privado del 14,8%. Mientras en viajes por motivo
estudio la participacion del transporte publico es del 0,0 y la del vehiculo privado del 13,9%.

3.3.3. Movilidad atraida

Eniel ambito se atraen un total 51.565 viajes. En esta zona el 14,30% de los desplazamientos son por
mc%tiVb estudio y el 28,58% por motivo de trabajo. Es decir, més del 40% de los desplazamientos
/" Tatraidos son por movilidad obligada. Destacan también los viajes por deporte, con un 20,37% de los
‘ desplazamientos.
(Lé'd'isi‘ribu‘é{t_én horaria se puede observar en la siguiente tabla En ella destacan las siguientes horas
pm:@ s,ejgljn"l? zona de transporte.

)

e’ De & a9 delamafiana (con un 15,84% del trifico).
e Del4d 32'15 del mediodia (con un 13,78% del trafico).

¢ ~De'18 319 de la tarde (con un 6,87% del trafico).

i Pl
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En cuanto al modo de transporte, como se observa en la siguiente tabla, el 35,14% de los viajes atraidos
por la zona 784 se realiza en vehiculo privado. En transporte publico se realizan el 10,10% de los
desplazamientos, mientras que a pie suponen el 53,87%.

Tabla 11. Viajes atraidos seglin modo de transporte

Zona de . ) Transporte
Transporte Xewtiouto privesy Piblico

784

785

793

Total

Peso

A continuacién se recoge la distribucién de los viajes generados segin motivo del viaje y modo de
transporte.

Tabla 12. Viajes atraidos seguin motivo del viaje y modo de transporte. Suma de las zonas 784, 785 y

793
R e
Casa 56 0 0 0 56
Peso 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Trabajo 1663 4937 0 728 7.328
Peso 22,7% 67,4% 0,0% 9,9% 100,0%
G':::;‘:;:e 88 235 0 0 322
Peso 27.2% 72,8% 0,0% 0,0% 100,0%
Estudio 9204 328 182 2729 12.443
Peso 74,0% 2,6% 1,5% 21,9% 100,0%
Compras 2837 296 0 594 3.727
Peso 76,1% 8,0% 0,0% 15,9% 100,0%
Médico 234 49 0 0 282
Peso 82,7% 17,3% 0,0% 0,0% 100,0%
Acompafiamiento 2739 3658 66 207 6.669
Peso 41,1% 54,9% 1,0% 3,1% 100,0%
Ocio 977 192 0 50 1.218
Peso 80,2% 15,8% 0,0% 4,1% 100,0%
BeParee ter i 7953 425 0 221 8.598
paseo
Peso 92,5% 4,9% 0,0% 2,6% 100,0%
Asunto personal 1908 2288 0 288 4.484
Peso 42,6% 51,0% 0,0% 6,4% 100,0%
Otro domicilio 122 585 0 281 989

6 4,
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_Z_ona de Vehiculo | Transporte
PI Transporte privado | Publice
o Pesa 28,4% 100,0%
- Otros 0 111 114 109 334
( Peso 0,0% 33,2% 34,2% 32,6% 100,0%
Total 27.780 13.104 362 5.207 46.452
O Peso 59,8% 28,2% 0,8% 11,2% 100,0%

Segun el motivo de viajes se observan diferencias en lo que respecta a la eleccién del modo de
M transporte. Asi, por ejemplo, en los viajes atraidos por motivo de trabajo la participacién del vehiculo
privado es del 74,3%. Mientras que, atendiendo a los estudios, el principal modo de transporte es a
pie con un 76,7%.

3.4. Transporte publico

Para poder hacer una estimacion del reparto modal de los viajes asociados al nuevo sector, es
necesario conocer la oferta de transporte publico en el entorno. En este sentido, se han considerado
los siguientes modos de transporte publico:

e Autobuses (urbanos e interurbanos) en 350 metros.
e Metro en 500 metros.
e Trenes (cercanias) en 1,000 metros.

Autobuses urbanos e interurbanos

La zona de actuacidn cuenta con una linea de autobuses urbanos y 4 lineas de autobuses interurbanos
con paradas a menos de 350 metros, tal como se muestra en la siguiente imagen:

15 20%
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Figura 8. Paradas (y lineas) de autobuses a menos de 350 metros de la zona de actuacién

La frecuencia de los autobuses se muestra en las siguientes tablas.

Tabla 13. Oferta de autobuses urbanos

Origen - Destino Frecuencia en HP

Méstoles (FF.CC.) — Parque Coimbra

Tabla 14. Oferta de autobuses interurbanos

Linea Origen - Destino Frecuencia en HP
Linea 498 Méstoles — Arroyomolinos — Moraleja de Enmedio 30 min
Linea 499 Méstoles — Arroyomolinos 30 min
Linea 519 Méstoles - Villaviciosa de Oddn 15-30 min
Linea 526 Fuenlabrada — Mdstoles (RENFE) 20-30 min
3.4.2. Metro

No hay ninguna estacién de metro a menos de 500 metros del desarrollo. La estacién mas cercana,
Méstoles Central (linea 12), se encuentra a 1,2 kilémetros aproximadamente. Por lo que no se
considera en este estudio.

IG5 16
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3.4.3. Cercanias

‘ ) La zona de actuacién cuenta con una linea de cercanias con paradas a menos de 1000 metros, tal como
se muestra en la siguiente imagen:

n Figura 9. Paradas (y lineas) de cercanias a menos de 1000 metros de la zona de actuacion

‘ y = % ' .
( ) 1 :::- '-‘;‘hné_?tigles*ﬂ Sot?' £
("

Tabla 15. Oferta de cercanias

Origen - Destino Frecuencia en HP

Linea C5 Mostoles-El Soto — Atocha — Fuenlabrada — Humanes 5-20 min

09
17
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Figura 10. Esquema de la linea C5
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"3.5\5-,\Caracterizaci6n del trafico

\“ 5 \! - .z 7 . - . ~ . ]
La caracterizacién del tréfico se ha obtenido a partir de una campafia de aforos realizada mediante

trabajbs de ‘campo en las calles colindantes a la zona de actuacidn. Los cuales se realizaron de manera
manual el rfjartes 5 de octubre de 2021, durante un periodo de 16 horas o 6 horas teniendo en cuenta
las hofas puﬁta (dependiendo del punto considerado), entre las 6 y las 22 horas, distinguiendo por tres
tlpo?sdf,} veHiculos: ligeros, pesados y motocicletas.

En concreto se aforaron:

Punto de aforo 1.
Punto de aforo 2.
Punto de aforo 3.
Punto de aforo 4.
Punto de aforo 5.

La glorieta partida de la C/ Granada.

La interseccién de las C/ Granada y Jaén.
La glorieta de la C/ Cid Campeador,

La interseccién de la C/ Granada.

La glorieta de la C/ Granada.

En el Anejo | se incluyen los datos de los aforos.
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Figura 11. Localizacidn de los puntos de aforo
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Figura 13. Aforo interseccién de las C/ Granada y Jaén
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Figura 15. Aforo interseccién de la C/ Granada

™ GStudy 3:

clusw' /2 \ oY .- s

Study 2:
SCU13E

21

21



Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mdstoles (Madrid)

De estos aforos, destaca el realizado en la glorieta partida (pto. de aforo 1), dado que este conformara
el acceso principal en el futuro desarrollo; ademdas de ocupar una posicién central en la red viaria
considerada. Por ello, se considerard este aforo para la obtencién de las horas punta.

Figura 17. Intensidades horarias del Aforo 1
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De [6 que se deduce que las horas punta son a las 9:00 y a las 14:00 horas. Sin embargo, se va a
considerar las 8:00 como hora punta de la mafiana dado que la diferencia entre las 9:00 y las 8:00 es
de unas pocas decenas de vehiculos. Ademds, la “Guia para la realizacién de estudios de transportes
en aparcamientos de mas de 6.000 m?” del Ayuntamiento de Madrid recomienda considerar las 8:00
horas como hora punta para los nuevos desarrollos de uso eminentemente residencial. De manera que
las horas punta de los modelos seran:

e Hora punta de la mafiana (HPM): de 8:00 a 9:00 horas
e Hora punta del mediodia (HPMD): de 14:00 a 15:00 horas
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4. Escenarios planteados

Con el fin de cuantificar el impacto de la puesta en servicio de la nueva promocién inmobiliaria en el
trafico, se plantean dos escenarios:

e Escenario 1: Situacién actual (SA).
e Escenario 2: Situacién futura (SF), con los desarrollos completamente ejecutados.

Dentro de cada escenario se han realizado tres analisis. El primero es a nivel diario, obteniendo los
datos de IMD. El segundo y el tercero son a nivel horario, atendiendo a las horas punta identificadas:
la hora punta de la mafiana, correspondiente a las 8:00 horas, y la hora punta del mediodia,
correspondiente a las 14:00 horas.

PARS
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5. Trafico en la situacion actual

5.1. Modelizacidn de la situacion actual

Se ha elaborado un modelo de trafico para poder determinar la intensidad y redistribucién del trafico
en la situacién actual y en los distintos viales que se produciran en la situacién futura debido a los
nuevos desarrollos.

Sin embargo, antes de modelizar la situacién futura, es necesario representar la situacién actual por el
lado de la oferta y de la demanda. Calibrando asi el modelo y logrando que responda de manera
adecuada a las modificaciones que se vayan realizando.

Para la modelizacién de la red y simulacién del trafico se ha utilizado la aplicacién de planificacién de
transportes VISUM de PTV en su versién 21.0. Esta modelizacién consiste en obtener un modelo
matematico que recoja las relaciones de movilidad existentes en el ambito de estudio y que simule
adecuadamente el comportamiento de los usuarios de la red viaria, reflejando un trafico sobre el
mismo que se asemeje suficientemente al trafico observado en las carreteras.

El modelo se compone por tres elementos principales:

e La oferta de transporte. Se corresponde con el viario existente en el dmbito de estudio, con
sus caracteristicas, constituyendo el denominado modelo de red viaria.

¢ * La demanda de transporte. Se refleja en las matrices de viajes que representan todos los
desplazamientos que se producen entre todas las zonas del conjunto de la red.

e El procedimiento de asignacién. Establece como se integran los datos de demanda y de oferta,
simulando el comportamiento de los conductores para obtener el trafico de la red viaria.

Modelo de red viaria

Se ha modelizado toda la red viaria en el entorno de estudio existente en el afio de referencia, con los
datos obtenidos de la campaiia de aforo realizada para este proyecto. Para ello se ha creado una red
viaria que representa la zona de actuacién.

Los arcos se clasifican segun las caracteristicas de los mismos segtin la velocidad media de circulacién
(relacionada con la velocidad limite de la via en el caso de las vias interurbanas y con la jerarquia viaria
en las vias urbanas) y el nimero de carriles. Asi el modelo considera para el viario interurbano
velocidades entre 70 y 120 km/h y para el urbano entre 15 km/h y 50 km/h tal y como se puede
observar en la siguiente figura

26
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Figura 18. Modelo de la red viaria en la zona de actuacién. Situacién actual
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_ %.1.2. Demanda de transporte

E! modelo de demanda de partida se compone de la matriz de viajes Origen/Destino, correspondiente
a los desplazamientos de los vehiculos, en intensidad horaria y en las dos horas punta establecidas,
entre todas zonas del conjunto de la red. Dicha matriz proviene de la Encuesta Domiciliaria de
Movilidad realizada en la Comunidad de Madrid en el afio 2018 (EDM 2018). La EDM 2018 cuenta con

1.256 zonas de transporte.

La zonificacion utilizada para el presente estudio diferencia 330 zonas internas a la Comunidad de
Madrid y 7 zonas exteriores.

Las horas punta del tréfico, para el vehiculo privado, se han establecido conforme a lo observado en
los aforos de trafico de la Comunidad de Madrid y el Ministerio de Fomento, los trabajos de campo
realizados, y los resultados de la EDM 2018. Se tiene que:

2\y
25



Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

e LaHoraPunta de la mafiana (HPM), se da de 8:00 a 9:00 de la mafiana.
e La Hora Punta del medio dia (HPMD), se da de 14:00 a 15:00 de la tarde.

Para la actualizacién de las matrices de viajes a la situacién actual, afio 2021, se dispuso de los datos
de aforos de trafico realizados de manera especifica en el ambito. El software de modelizacién utilizado
incorpora una herramienta que permite ajustar las matrices a los aforos observados en la red. Este
procedimiento se describe mas adelante en el apartado correspondiente al procedimiento de
asignacion.

5.1.3. Procedimiento de asignacion

El procedimiento de asignacién elegido ha sido el denominado “Equilibrium-Lohse” con los parametros
por defecto que asigna la aplicacién VISUM. Se ha utilizado la “Regla heuristica” para la estimacién de
impedancias a partir de los resultados de cada iteracién con un maximo de 100 iteraciones para
completar la asignacién.

El procedimiento “Equilibrium-Lohse” fue desarrollado por el profesor Lohse en el afio 1997. Este
procedimiento modeliza el proceso de aprendizaje de los conductores utilizando la red. Estd basado
en una asignacién “Todo — Nada” en la que los conductores hacen uso de la informacién obtenida

durante su viaje previo para la seleccién de la nueva ruta. Mediante un proceso iterativo son buscadas

Ié\s rutas mas cortas. £n este proceso, para la bisqueda de rutas, la impedancia es deducida de la

1 |mpedanc1a derivada del actual volumen y de la impedancia previamente estimada en una iteracién

anterlor
.].OS:CI"IteI‘IOS que se han tenido en cuenta para la calibracién del modelo se representan a continuacion:

‘,. 5- EI coeficiente de Correlacién R%: los valores obtenidos se sitlan cercenas al 100%, por lo tanto
\"_l se 3c0n51dera un ajuste valido.
\\ __Eyestadlstlco GEH, que se define como:

(qobs — Qsim )2

REH = 0,5(qobs + qsim )
Donde,
. qobs: trafico observado en el periodo considerado
. gsim: trafico simulado en el periodo considerado

Segtin las recomendaciones de la FHWA se debe cumplir que al menos un 85% de los arcos tiene que
tener un GEH <5 por arco individual, o bien que para la suma sobre flujos de arco el GEH debe ser
menor que 4.

e ElIndicador %RMSE (Percentage Mean Square Error)

Y (Ei- 0i)?
_ N-1

Y02

N

%RMSE = 100

AR
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Donde:

e Ei: Valor estimado por el modelo
e Oi: Valor estimado por los aforos
e Ei: Ndmero de observaciones
En la siguiente tabla se recoge los resultados de los criterios establecidos para la calibracién, tanto para

los vehiculos ligeros (VL) como para los pesados (VP). La modelizacién de Ia situacién actual se
considera, atendiendo a dichos criterios, éptima.

Tabla 16. Criterios de calibracién

Coeficiente d
Hora Punta s % GEH<5 GEH medio % RMSE

correlacion R?

IMD VL 1,00 100% 0,85 2,91%
IMD VP 1,00 100% 0,29 5,43%
HPM VL 1,00 100% 0,64 2,33%
HPM VP 1,00 100% 0,33 5,17%
HPMD VL 1,00 100% 1,08 3,58%
HPMD vP 0,97 100% 0,63 13,95%

Figura 19, Dispersién de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la IMD. Vehiculos
ligeros
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Figura 20. Dispersién de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la IMD. Vehiculos
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Figura 21. Dispersion de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la HPM. Vehiculos
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Figura 22. Dispersion de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la HPM. Vehiculos
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Figura 23. Dispersion de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la HPMD. Vehiculos
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Figura 24. Dispersion de los aforos medidos y las asignaciones del modelo en la HPMD. Vehiculos

pesados
45
40 @
y =1,0278x - #9352
35 Rz=o’97&'..___.'.
30
°8 .
) L ®
A
é 20 e. *:
<
15
.'.I‘.'
10 e
® e‘
5 ”.
cads % ee
5 10 15 20 25 30 35 40
- Asignacion
\
L ; 5 2. Funcionamiento del viario. Niveles de congestién

s

\ \_ Atendlendo a lo especificado en la Instruccién de la Via Pablica del Ayuntamiento de Madrid, en su
Fleha 12 de “Estudios de transporte”, se han calculado los niveles de congestion del viario ptblico,
\ - es tablec;dos como la relacién entre la intensidad del trafico y la capacidad del viario.

\ Enella se definen los niveles de congestion circulatoria en las horas punta (en este caso, laHPM y la
HPMD) como:

Tabla 17. Clasificacién de los niveles de servicio segun la Instruccién de la Via Publica del
Ayuntamiento de Madrid

Descripcion Nivel Color
0-60 % | Cuando la relacién |ntensidad/Capacidad sea igual o inferior a 0,6. 1
60-70 % Cuando la relacién Intensidad/Capacidad sea superior a 0,6 e inferior a 5
0,7.
>70% |Cuando la relacién Intensidad/Capacidad sea superior a 0,7. 3

En las siguientes figuras se muestra el volumen de vehiculos en la zona de actuacién obtenidos del
modelo, asi como el nivel de congestién de la red para la situacién actual atendiendo a los criterios
especificados. La obtencién de estas figuras se ha realizado con el software Visum descrito en
apartados anteriores.

7L
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Figura 25. Traficos en IMD. Situacidn actual
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Figura 27. Traficos en IMD. Detalle oeste. Situacién actual
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Figura 29. Traficos en HPM. Detalle este. Situacién actual
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Figura 31. Congestién (ratio 1/C) en HPM. Situacién actual
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Figura 32. Congestién (ratio I/C) en HPM. Detalle este. Situacién actual
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Figura 33. Congestién (ratio 1/C) en HPM. Detalle oeste. Situacidén actual
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Figura 35. Traficos en HPMD. Detalle este. Situacion actual
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Figura 36. Traficos en HPMD. Detalle oeste. Situacién actual
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Figura 37. Congestién (ratio I/C) en HPMD. Situacidn actual

>, —~—
i
@
I_J
- “::" A
(hY \““\“c.\sh\ AR 7
et
ant ¥ = - |
|
Borwg -
S iy vaitosies ' .!
. Figura 38. Congestién (ratio I/C) en HPMD. Detalle este. Situacién actual
¥
, ]
S 5
\( /3
N .', ) \\ )
o
im”:mnxh'm?x |
HSE
& a2 2L
g2 Vohara capraiy rain PrT (AP
P e
% Vit e ity sumiluthoes . B e

Araiz de las imagenes mostradas, se concluye que el viario actual presenta unos niveles de congestién
6ptimos, no llegando a superar el nivel 1 en ninguna situacién.
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Figura 39. Congestién (ratio I/C) en HPMD. Detalle oeste. Situacién actual
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5,3. Niveles de servicio

La cap'a‘cidad de una via, de manera técnica, se define como la maxima intensidad de trafico sostenida
‘durante.un periodo de tiempo determinado bajo condiciones de via, tréfico y sistemas de control del
'mismo dados.

:

“\Mg:.g coloquialmente, la capacidad de una calle o de una carretera, es el pardmetro que define el
hélkimgﬁﬂmero de vehiculos que pueden circular por esa via en un determinado periodo de tiempo,
y se suele expresar en vehiculos por hora. Por ejemplo, si la capacidad méxima de una calle son 1.500
vehiculos/hora, quiere decir que es el maximo nimero de vehiculos que pueden pasar por una
determinada calle a lo largo de una hora.

La capacidad de la via depende de numerosos factores, aunque los mas importantes son la velocidad
a la que se permita circular y el nimero de carriles. A mayor velocidad, y mayor numero de carriles,
mayor capacidad de la via.

Conocida la capacidad de la via, se define el nivel de servicio como una forma de caracterizar la
congestion de la via. Los niveles de servicio se caracterizan con un cédigo de letras que va desde la “A”
(nivel de servicio muy bueno) hasta “F” (trafico muy congestionado).

Asi, si el trafico que circula por la via es muy inferior a la capacidad, no habra congestién y el nivel de
servicio sera bueno (“A”). Si el trafico que circula por la via es similar a la capacidad de la via, el nivel
de congestidn sera elevado y el nivel de servicio serd malo (“F”).

Los niveles de servicio tienen la descripcién cualitativa descrita en la siguiente figura. Mientras que el
proceso de calculo se explica en el Anejo IV.
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Figura 40. Niveles de servicio
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La zona de actuacién cuenta con numerosas glorietas e intersecciones, las cuales seran estudiadas para
obtener su nivel de servicio. En la siguiente imagen se muestran los elementos de la red actual
estudiados (en naranja).
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Figura 41. Elementos de la red estudiados en la situacién actual
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Es decir, se consideraran las siguientes glorietas e intersecciones:

1.

O A Sl

7.

Glorieta de la C/ Granada (Plaza Héroes de la Libertad): Glorieta con cinco accesos/salidas sin
semaforizacion.

Glorieta partida de la C/ Granada: Glorieta partida que une las calles Granada, Maestros y
Benito Perez Galdds. Cuenta con semaforizacién.

~ Glorieta de la C/ Cid Campeador: Glorieta con tres accesos/salidas sin semaforizacion.

Interseccién entre las C/ Cid Campeador y Jaén: Interseccidn sin semaforizacion.
Interseccion entre las C/ Granada y Jaén: Interseccion con semaforizacién.

Interseccién entre las C/ Granada y el acceso a la Comisaria: Interseccién con semaforizacion.
Interseccion entre las C/ Granada y el acceso a Forlady: Interseccion con semaforizacién.

Se consideran los criterios del Highway Capacity Manual {HCM 2010) como referencia para determinar
el nivel de servicio de las glorietas y de las intersecciones, més concretamente la demora media y el
ratio volumen/capacidad. En la siguiente tabla se muestran estos criterios:

5L
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Tabla 18. Niveles de servicio para glorietas e intersecciones reguladas por prioridad fija

Nivel de servicio por ratio
volumen/capacidad

Demora media (s/veh)

V/C<1,0 v/Cc>1,0
0-10 A F
>10-15 B F
>15-25 c F
>25-35 D F
>35-50 E F
>50 F F

Tabla 19. Niveles de servicio para glorietas e intersecciones reguladas por semaforos

Nivel de servicio por ratio
volumen/capacidad

Demora media {s/veh)

V/C<1,0 V/C>1,0
0-10 A F
>10-20 B F
>20-35 C F
>35-55 D F
>55-80 E F
>80 F F

Para ello, se ha empleado la herramienta de microsimulacién AIMSUN Next, en su versién 20.0.3. A
diferencia de los modelos de trafico “macro”, los modelos “micro” simulan el comportamiento de cada
uno de los vehiculos que circulan por una determinada red.

Para una modelizacién correcta el modelo ha de ser alimentado con mds informacién que los modelos
clasicos, definiéndose perfectamente todos los componentes geométricos de la red, asi como los
componentes relacionados con la regulacién del trafico (sefializacidén y semaforizacidn).

En las siguientes figuras se muestra el nivel de servicio de los elementos analizados segtin corresponda
(con o sin semaforizacién).

2%%
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Figura 42. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Granada. HPM en la situacion actual
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Figura 44. Nivel de servicio de la glorieta partida de la calle Granada. HPM en la situacidn actual
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Figura 46. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Cid Campeador HPM en la situacion actual

Tiompo de Damora - NO semaforzado (seg)
Neal A
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Figura 48. Nivel de servicio de la interseccién de las calles Cid Campeador y Jaén. HPM en la situacidn

f\? actual

Figura 49. Nivel de servicio de la interseccion de las calles Cid Campeador y Jaén. HPMD en la
situacién actual
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Figura 50. Nivel de servicio de la interseccion de las calles Granada y Jaén. HPM en la situacién actual

Figura 51. Nivel de servicio de la intersecci6n de las calles Granada y Jaén. HPMD en la situacion
actual
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Figura 52. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a la comisaria. HPM en
(’" la situacion actual

Figura 53. Nivel de servicio de la interseccidn de la calle Granada y el acceso a la comisaria. HPMD en
la situacién actual
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Figura 54. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a Forlady. HPM en la
situacién actual

Figura 55. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a Forlady. HPMD en la
situacidn actual
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O 6. Estimacion de la demanda generada por el nuevo desarrollo

! ! Para el calculo de los viajes que se realizaran a las nuevas parcelas situadas en el ambito de estudio, se
han tenido en cuenta el area y los usos propuestos de las dos unidades de ejecucidon en las que se
divide la promocién urbanistica. Las cuales se muestran en las siguientes tablas.

Tabla 20. Superficies de la unidad de ejecucién 1 (UE-1)

E' SUPERFICIES UE-1
| Superficie . e " Coef. N° maximo . o I s
Uso_ Menzine Zona de Régimen| de sueto % Suelo Ed!ﬁf:abllldad Coef. Edif. %s'obre Ponderacién UAs de Medlla N° maximo Ocu.p?clon
s pormenorizado ordenanza (m's) UE maxima (m*c)| (m’c/m’s} | edif. UE (micucimc) {m*cuc) viviendas {m*clviv} | de plantas| maxima
’? Manzana 1 RM.1 Libre 9.123 | 10,96% 37.963 4,16124 | 26,52% 1,00 37.963 389 975 | PB+10+At | 450%
Manzana 2 RM.1 Libre 9.123 | 10,96% 37.963 416124 | 26 52% 1,08 37.963 389 97,5 | PB+i0vAL | 450%
Residencial Manzana 3.1 RM.1 Libre 4132 4,97% 17.223 4,16124 | 12,03% 1,00 17.223 177 97,5 | PB+10+At | 46,0%
Muttifamiliar Manzana 4.1 RM.1 Libre 4333 5,20% 18.031 416124 | 12,60% | 1,00 18.031 185 975 |PBt10eAt | 450%
Manzana 4.2 | RM2 VPPL | 2369 2,85% 15.928 6,72348 | 11,13% 0,56 8.920 163 97,5 | PB+10+At | 65,0%
M 3.2 [ ”Rm2 [ vePL | 2383 2,86% 16.022 6,72348 | 11,20% 0,56 8.972 164 97,5 | PB+10+At | 65,0%
Subtotal Suelo Lucrativo 31470 | 37,80% 143,130 T 100,00% 3 129.072 | 1.467 97,6 - E
Redes G | %unas Verdes NIA ; 8.956 10.76%
Areas Ajardinadas VIA) . 21864 | 26,26%
o Equipamiento EQ - 4.479 5,38%
Redes Locales -
Acompaitamiento RV | RV / ARV - 6.297 7.56%
Red Viaria [ Rv/ARV - 10.186 | 12,24%
|Subtotal Redes Publicas 51.781 | 62,20%
TOTAL UE-1 | 83.251 [10000%| 143.430 | | | [120.072] 1467 | | | |
Tabla 21. Superficies de la unidad de ejecucién 2 (UE-2)
SU!?ERFICIE,?‘ UE-2
Uso ,~;“~=M“m§1" Zonnde o o s::::::"f % Suelo |Edificabilidad | Coef. Edif.[ % sobre ng:f;'c i6a], Vs al e Media mé::mo Ocupacion
pormenorizadg I‘ ‘i ordenanza (ms) UE maxima {m%c) | (m*c/m?s) | edif. UE (micuc/m’e) {m*cuc) viviendas {m?civiv) de plantas maxima
Residenci Mapizana 3.3 ] RM.3 Libre 2597 | 24.22% 8.606 3,31380 | 51,77% 1,00 3.606 88 97,5 |PB+10+At| 450%
Multifamiliar ~  |ManZana 4.3 £ RM.3 Libre 2419 | 2256% 8.016 3,31380 |4823% 1,00 8.016 | 83 97,5 |PB+10+At | 450%
Subtotal Suelo Lucrativo 5016 | 46,79% 16.622 . 100,00% 16622 171 97,4 :
Redes Generales |Zonas Verdes NVIA) - 1] 0,00%
Areas Ajardinadas 2VIAS . 2100 | 19,59%
2 Equipami EQ 2404 | 2242%
Redes Locales
Acompafiamients RV | RV / ARV . 1201 | 11.20%
Red Viaria | RV/ARV 0 0,00%
Subtotal Redes Piblicas 5705 | 53.21%
TOTAL UE-2 [ 10.721 [10000%| 16622 | | l [16622] 171 | | |

6.1. Movilidad generada y atraida

Dentro de los viajes, se distingue entre los viajes realizados por la demanda generada y por la demanda
atraida, de modo que la movilidad generada corresponde a aquellos que estdn principalmente
vinculados a la poblacién residente, corresponderia con los viajes que se originan o que finalizan en
los domicilios en el ambito y serian los asociados al uso residencial, mientras que la movilidad atraida,
esta ligada a las actividades desarrolladas en el &mbito y se corresponderian con los viajes con destino
o con origen en el lugar de empleo, el lugar de estudios, de compras, etc. Los usos vinculados a estas
actividades serian el uso terciario y dotacional.

Dentro de los viajes, se distingue entre los viajes realizados por la demanda generada y por la demanda
atraida, de modo que la movilidad generada corresponde a aquellos que estdn principalmente
vinculados a la poblacién residente, corresponderia con los viajes que se originan o que finalizan en
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los domicilios en el &mbito y serian los vinculados al uso residencial, mientras que la movilidad atraida,
estd ligada a las actividades desarrolladas en el dmbito y se corresponderian con los viajes con destino
o con origen en el lugar de empleo, el lugar de estudios, de compras, etc. Los usos vinculados a estas
actividades serian el uso terciario y dotacional.

En la estimacién de la demanda generada por los nuevos usos se ha estimado en funcién de los
coeficientes obtenidos tras la explotacién y tratamiento de los datos recogidos en la edM2018. Para
ello, en base al nimero de viajes recogido en la encuesta, se ha procedido a la clasificacién de la
poblacién en grupos suficientemente caracteristicos atendiendo a los siguientes criterios:

» Rango de edad: Se clasifica la demanda generada segln seis rangos de edad:
o Menores de 12 afios
o Del2al7ahnos
o De18a 25 afios
o De 26 a44 anos
o De45 a 64 afos
o Mayores de 65 afios
e Sexo: Se clasifica la demanda generada diferenciando entre hombres y mujeres.
e Actividad: Se clasifica la demanda generada atendiendo a la actividad que desempefien los
usuarios, distinguiendo entre las siguientes:
o Trabajadores (algunos estudian)
o Estudiantes
o Jubilado / Retirado/ Pensionista
o Parados
"‘i,v o Resto
° f?lotivo: La demanda generada de viajes se clasifica, adicionalmente, por el motivo prioritario
de viaje, los cuales se clasifican en ocho grupos:
// o Trabajoy gestiones de trabajo
Estudio
Compras
Médico
Acompafiamiento a otra persona
Ocio
Deporte/dar un paseo
o Asunto personal y otros
o Disposicion del carnet de conducir: Se clasifican los viajes segun si el encuestado dispone de
carnet de conducir o no.

0O O 0O 0 0 O

Partiendo de la clasificacion previamente descrita se obtienen los siguientes ratios de generacion.
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En la estimaciéon de la demanda atraida por los nuevos usos se ha estimado en funcién de los
coeficientes obtenidos tras la explotacién y tratamiento de los datos recogidos en la EDM2018. Para
ello, en base al nimero de viajes atraidos segtn los motivos recogidos en la edM2018, el empleo
segun tipologia de superficie y la existencia o no de plazas escolares.

Para dicha estimacién se deben establecer, previamente, los ratios empleos/100 m2 de suelo
edificable, para cada tipo de uso y la distribucién del uso dotacional-equipamiento.

e Ratios
o Equipamientos y dotacional 1,0 empleos/100 m?
e El uso dotacional pliblico y equipamientos se ha dividido en Salud y Administracién para una
mejor estimacidn de los viajes.

Las siguientes tablas recogen los ratios para la estimacién de la demanda atraida.
Tabla 35. Ratios para la estimacidn de la demanda de transporte atraida por trabajo y gestiones de
trabajo

Variables Coeficientes

Empleo Total 1,6520

Tabla 36. Ratios para la estimacién de la demanda de transporte atraida por médico

Variables Coeficientes

Empleo Salud 2,2835

Tabla 37. Ratios para la estimacién de la demanda de transporte atraida por acompafar a otra

persona
Variables Coeficientes
Plazas No Universitarias 0,3950
Empleo Salud 0,5514
Poblacién 0,1100

Tabla 38. Ratios para la estimacién de la demanda de transporte atraida por asunto personal/otro

Empleo Salud 0,6866

Empleo Administracion Publica 0,5712
Empleo Oficinas 0,2297
Empleo Comercial 0,687%
Poblacién 0,1530
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En base a los anteriores supuestos se obtiene |a demanda de transportes media diaria generada y
atraida para los nuevos usos en la volumetria propuesta, considerando una ocupacion del 95%2.
Tabla 39. Desarrollo SUNC-4. Demanda Generada

ne Viviendas Viajes

Tabla 40. Desarrollo SUNC-4. Demanda Atraida

Uso Viajes
Trabajo y gestiones de trabajo 105
Estudios 0
Compras 0
Médico 146
Acompaiar a otra persona 527
Ocio 0
Deporte / Dar un paseo 0]
Asunto personal 146
~ TOTAL 1.505
N

6 2 Réparto Modal

AN
La sugwente tabla recoge la distribucién por modos de los viajes atraidos y generados, en las zonas

tgmadas como referencia para el establecimiento del reparto modal de los nuevos desarrollos.

Taha 41 Repar‘to modal segtn viajes, segun la EDM en el dmbito de estudio. Viajes Generados -

RNy Atraidos
Modo Generados Atraidos
A Pie 41,1% 53,9%
Vehiculo privado 42,6% 35,1%
Bici 0,0% 0,2%
Otros 0,3% 0,7%
Transporte Publico 15,8% 10,1%

2 | Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, en la zona Este metropolitana un 5,67% de
las viviendas se encuentran desocupadas, incrementandose al 6,29 y al 9,10 considerando el Sur

Metropolitano y toda la extensién de la Comunidad de Madrid.




Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

6.3. Distribucion horaria del trafico

Para calcular el porcentaje de viajes que se generan y atraen durante las horas punta por los nuevos
desarrollos se ha hecho uso de los datos de movilidad recogidos en la Encuesta Domiciliaria de
Movilidad.

Tabla 42. Distribucién segtin la EDM en el &mbito de estudio. Viajes Generados y Atraidos

ora eherado Atraido

0,8% 0,4%
2,7% 1,4%
5,2% 6,1%
11,9% 15,8%
0 6,6% 5,0%
0 3,9% 2,9%
6,1% 4,1%
4,7% 5,3%
4 6,5% 6,1%
4 6,5% 13,8%
5,1% 4,9%
7,1% 5,1%
6,9% 5,8%
8,0% 6,9%
0 7,0% 6,4%
0 5,6% 4,5%
3,0% 3,1%
1,5% 1,3%
1,0% 1,2%
Dt3 100,0% 100,0%

6.4. Demanda de movilidad

Atendiendo a la movilidad generada y atraida, el reparto modal y la distribucién horaria del trafico
se obtiene la siguiente estimacién viajes generados y atraidos totales y en las dos horas punta
consideradas, por el vehiculo privado y considerando una ocupacién del 95% del ambito, asi como
una ocupacion del vehiculo privado de 1,39 personas/vehiculo.

Zs\
59



09

251,

Lz 1€ s61 viL ¥E 909°€ vov'e {ejol 3N
oouauad

LT i€ S6T \ /73 vE 909'€ o' ousjwedinby 5818307 sapay Z-In

(4 03 08€ S0S°T va 61,9 eLv'Yy ey T-In
FEEDE:]

[43 09 use S0S'T ¥9 6TL9 6LV owaiwiedinby 53(8207 s3apay T-In

openid ‘YaA

salelp

sopeajdwil

(opw) ojans

ap apipadng

(s,w) oj2ns
ap apyadng

sopiesie safeln "y ejqel

euezuejp]

opezuouawsod osn

pepiun

12T sop 188°€ LL0°TT g 8E9°T 98¥'9E leoL

ve 17 OLE o1z’1 18y 6L1T 910's je0L z-an
a 1z 8LT 285 134 98 617'Z €'y euezuepy el WENYNA [EISUSPISY z-an
€1 £2 61 629 (44 €6 LBST £'¢ euezuely JelWENYN [eIoUSPISBY z-3n
L6T 6SE 6I0E £18'6 186°E 09r'T oLV'IE leloL 1an
(44 or 6EE 60T'T FA 44 o1 €8EC 7'¢ eueZUBRN JEHIWEBHINA |BIDUDPISAY T-an
61 3 58T ££6 8LE BET 69€°C 7'y euezUBW JeljIWRHYN [BIDUBPISAY 1-3an
St 14 68¢ LT [4% 881 EEEP T'v euezuepy Jejjiwelinyy |elauaplsay T-In
74 v OLE 01z°1 68% 6.1 65TV 1'¢ euezuepy el IENY N [2PUIPISAY T-3n
€S L6 L18 1L9'2 8L0°1 S6€ £21'6 T euezuepy ARy (B1DUapISaY -3
€5 L6 L18 192 8/0°'1 S6¢ €216 T euezuepy JelweniA [B12USpISaY T-In

sopespudd mm_m._> € m,_.m\mP.

(p1pe) $3101SQIAl UB ,53]8uj 8110)-BpRUERID,, K DNNS |B121Bd UB|d 9P 0d1484] 3p O1pN)s]




19

253
F4g

(441 651 (119} v8E T96°€ |e10)

oolIguad
1T 91 8T € S61 ojusiwedinby Z-In €T

I ooupuald
cc T€ SS S 08¢ ojusiwedinby T-3In 144
9 9 T (414 8.1 £V euezue Z-3n TC
9 9 [4 Te 6T €'€ euezuely z-3an 6T
T 1T € 8¢ 6€EE T'g eUBZURI T-In 8T
6 6 [4 43 S8¢ T’y euezUR T-In [44
[4? €t € 114 68€ T't euBZUBY 1-In 0t
[4 [4% € 144 0LE T'g euezuey T-an LT
9z X4 9 6 L18 C euezuely T-In St
9¢ X4 9 16 L18 T euezuey T-3In 91

uoiddeIIY ug|aeIUID
— BUBZUB(A| pepiun

o[2poN
aplonua)




Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

7. Impacto en la movilidad

7.1. Modelo de situacidon futura

Para la situacién futura se ha creado un modelo que incluya la nueva red correspondiente al
desarrollo. En la siguiente figura se puede ver esta nueva red.

Figura 56. Modelo de la red viaria en la zona de actuacién. Situacién futura
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En el Anejo il se muestran las matrices OD asignadas en la situacién futura.

7.2. Funcionamiento del viario. Niveles de congestion

Al igual que se hizo en la situacién actual, en la situacién futura se ha estudiado la congestion
atendiendo a lo especificado en la Instruccién de la Via Pablica del Ayuntamiento de Madrid, en su
Ficha 12 de “Estudios de transporte”. Entendiendo la congestién como la relacién entre la intensidad
del trafico y la capacidad del viario.

En las siguientes figuras se muestra el volumen de vehiculos en la zona de actuacién obtenidos del
modelo, asi como el nivel de congestién de la red para la situacién actual atendiendo 2 los criterios
especificados. La obtencién de estas figuras se ha realizado con el software Visum descrito en
apartados anteriores.
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Figura 57. Traficos en IMD. Situacion futura
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Figura 59. Traficos en IMD. Detalle oeste. Situacion futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 61. Traficos en HPM. Detalle este. Situacién futura
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Figura 62. Traficos en HPM. Detalle oeste. Situacién futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mdstoles (Madrid)

Figura 63. Congestién (ratio 1/C) en HPM. Situacion futura
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Figura 64. Congestién (ratio I/C) en HPM. Detalle este. Situacion futura
o

AN
S/

Tamco =i
Vatae asaz 0 T AR
2
PRSI
o=
Vichwr = casaciy i YT IAP)
. e

Mz

-

6 <70



Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 65. Congestidn (ratio I/C) en HPM. Detalle oeste. Situacidn futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mdstoles (Madrid)

Figura 67. Tréficos en HPMD. Detalle este. Situacién futura
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Figura 68. Tréficos en HPMD. Detalle oeste. Situacion futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 69. Congestién (ratio 1/C) en HPMD. Situacién futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mastoles (Madrid)

Figura 71. Congestion (ratio I/C} en HPMD. Detalle oeste. Situacién futura

win YT ()

\ b ‘nub-mh-mu
. ]
\ A ralz de las imagenes mostradas, se concluye que el viario futuro presenta unos niveles de
\\ congestlon éptimos, superando el nivel 1 tan solo en un tramo concreto pero manteniéndose debajo
del n1ve| 3 en todo momento.
\ i
7. 3 vaeles de servicio
~
A |guanue se hizo en la situacién actual, en la situacién futura se consideran los niveles de servicio
de las glorietas e intersecciones dentro de la zona de actuacion. En la siguiente imagen se muestran
los elementos de la red futura estudiados (en naranja).

6L
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Interseccion
€/ Granada con
Comisaria

Es decir, se consideraran las siguientes glorietas e intersecciones:

1.

Lo

Nowasw

8.

Glorieta de la C/ Granada (Plaza Héroes de la Libertad): Glorieta con cinco accesos/salidas
sin semaforizacion.

Glorieta de la C/ Granada con la calle A: Glorieta que une las calles Granada, Maestros,
Benito Perez Galdds y A. No cuenta con semaforizacién.

Glorieta de la C/ Cid Campeador: Glorieta con tres accesos/salidas sin semaforizacion.
Glorieta de la calle A: Glorieta con dos accesos/salidas sin semaforizacién.

Interseccion entre las C/ Cid Campeador y Jaén: Interseccién sin semaforizacion.
Interseccion entre las C/ Granada y Jaén: Interseccidén con semaforizacién.

Interseccion entre las C/ Granada y el acceso a la Comisaria: Interseccién con
semaforizacién.

Interseccién entre las C/ Granada y el acceso a Forlady: Interseccién con semaforizacién.

Para ello, se ha empleado la herramienta de microsimulacién AIMSUN Next, en su versidn 20.0.3. A
diferencia de los modelos de tréfico “macro”, los modelos “micro” simulan el comportamiento de
cada uno de los vehiculos que circulan por una determinada red.

Para el disefio de la red se han considerado los ciclos semaféricos facilitados por el Ayuntamiento de
Médstoles y que se incluyen en el Anejo IV.

En las siguientes figuras se muestra el nivel de servicio de los elementos analizados segun
corresponda (con o sin semaforizacién), tanto para la hora punta de la mafiana (de 8:00 a 9:00 horas)
como la hora punta del mediodia (de 14:00 a 15:00 horas).

265

71



Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 73. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Granada. HPM en la situacidn futura




Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 75. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Granada y la calle A. HPM en la situacidn futura

Figura 76. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Granada y la calle A. HPMD en la situacién
futura
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Figura 77. Nivel de servicio de la glorieta de la calle Cid Campeador HPM en Ia situacién futura
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Figura 79. Nivel de servicio de la glorieta de Ia calle A. HPM en la situacién futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Moéstoles (Madrid)

Figura 81. Nivel de servicio de la interseccién de las calles Cid Campeador y Jaén. HPM en la
situacion futura

R

Figura 82. Nivel de servicio de la interseccién de las calles Cid Campeador y Jaén. HPMD en la
situacion futura
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 83. Nivel de servicio de la interseccion de las calles Granada y Jaén. HPM en la situacidn

(‘ futura

I o
Tieerpo de Demors - St semaforizado (sag)
| | Nvela

Figura 84. Nivel de servicio de la interseccién de las calles Granada y Jaén. HPMD en la situacién
futura
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Figura 85. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a la comisaria. HPM en
la situacion futura

Figura 86. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a la comisaria. HPMD
en la situacién futura
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Figura 87. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a Forlady. HPM en la
situacién futura

2

=n,

Figura 88. Nivel de servicio de la interseccién de la calle Granada y el acceso a Forlady. HPMD en la
situacidn futura

Cabe destacar que los niveles F mostrados en los elementos anteriores se deben principalmente al
ciclo semaférico en la interseccién de [a C/ Granada con el acceso a la Comisaria. Dichos ciclos
resultan insuficientes para los traficos simulados, concluyendo en retenciones que se propagan a lo
largo de la calle Granada y la calle A.
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8. Propuesta de actuaciones

8.1. Elementos donde se aprecian mayores tiempos de demora

La ejecucién de la promocién inmobiliaria supondra un incremento de vehiculos ligeros en el viario
debido a los nuevos residentes. En este sentido, el estudio de los elementos del viario muestra unos
incrementos reducidos de los tiempos de demora en la mayor parte de los casos, aumentos del
trafico que el viario existente es capaz de absorber. Sin embargo, existen 3 elementos donde se
aprecian incrementos considerables que dan lugar a niveles de servicio Ey F:

e Laglorieta de la calle Granada.
e Laglorieta partida de la calle Granada (en la SF pasa a convertirse en una glorieta normal).
e Lainterseccién de la calle Glorieta con el acceso a la Comisaria

Es importante destacar que en la mayoria de los casos estos niveles de se producen durante la hora
punta de la mafiana (de 8:00 a 9:00 horas). Durante la hora punta del mediodia solo se aprecia un
nivel de servicio E en uno de los accesos a la glorieta de |a calle Granada

o En las siguientes figuras se muestran la comparativa (situacion actual frente a situacion futura) de los
\gres elementos destacados.

Voo N
‘g N - Figura 39 Comparativa de los niveles de servicio en la glorieta de la calle Granada con tiempos de
‘,\ ™~ “ 3 \ demora: situacién actual (izquierda) frente a situacion futura (derecha). HPM
L
k!

Tiempo de Demora - NO semeforzedo (seq)

Neval A
L.l

NvelC

Nwvel D
I el E
I el

Figura 90. Comparativa de los niveles de servicio en la glorieta de la calle Granada con tiempos de
demora: situacion actual (izquierda) frente a situacién futura (derecha). HPMD
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 91. Comparativa de los niveles de servicio en la glorieta partida de la calle Granada con
b tiempos de demora: situacién actual (izquierda) frente a situacién futura (derecha). HPM

F N Tiompo de Demora - ST semaforizado (seg)
X Nivel A
[ Nvel&

Figura 92. Comparativa de los niveles de servicio en la interseccién de la calle Granada y Comisaria
con tiempos de demora: situacién actual (izquierda) frente a situacién futura (derecha). HPM

P

~,
8.2‘;§em‘atlva propuesta
Durante el estudio de alternativas se pudo comprobar que los niveles F presentes en la glorieta que
une las calles Granada y A (figura 92), se debe a las retenciones presentes en la propia calle Granada.
Las cuales, a su vez, estan debidas al ciclo semaférico de la interseccién con la Comisaria (figura 93).
De ahi que la alternativa pase por cambiar los ciclos semaféricos actuales (consultar el Anejo V),
manteniendo el ciclo total de 90 segundos. En la siguiente figura se muestran los nuevos ciclos
propuestos.

2%
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Figura 93. Esquema de la ubicacién y numeracién de los seméforos (izquierda) y de los nuevos
ciclos propuestos (derecha)
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Con esta alternativa se consiguen reducir considerablemente los tiempos de demora en la calle
Granada y en la calle A, incrementando solo ligeramente los tiempos en la glorieta este (Plaza Héroes
de Iz Libertad)

Tabla 46. Niveles de servicio en los elementos y escenarios considerados

Situacion futura

Zonas Situacion actual Situacion futura base )
alternativa

Plaza Héroes de la
Likertad (HPM)
Plaza Héroes de la
Libertad (HPT)

Glorieta calle
Granada
Interseccion C/
Granada con
Comisaria

En las siguientes figuras se muestra una comparativa de los niveles de servicio y tiempos de demora
en las tres situaciones:

e Sjtuacién actual
e Sjtuacion futura base
e Sjtuacién futura alternativa

Finalmente, se muestra un plano general del viario considerado con los niveles de servicio en las tres
situaciones.
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

9. Conclusiones

El presente estudio de trifico tiene por objeto evaluar el funcionamiento del trafico, tras la
implantacion del Plan Parcial SUNC-4 en Méstoles (Madrid), en las calles aledafias al desarrollo

El andlisis realizado parte de la caracterizacién de los nuevos desarrollos y de su entorno atendiendo
a la demanda y oferta de transporte que existe en la actualidad. Posteriormente se realiza el mismo
analisis de demanda y oferta de transporte en situacién futura, atendiendo también a la movilidad

no motorizada.

A partir de los datos proporcionados por la campafia de campo realizada y los tratados de la Encuesta
Domiciliaria de Movilidad (EDM2018), se ha construido un modelo del trafico actual en la zona de
estudio durante sus horas punta:

® Hora punta de la mafiana (HPM): de 8:00 a 9:00 horas
e Hora punta del mediodia (HPMD): de 14:00 a 15:00 horas

Tras la modelizacion de la situacién actual se procede a estimar la demanda de movilidad futura. El
desarrollo supone la implantacién de nuevas superficies de usos residenciales con, 1.638 viviendas
repartidas en dos unidades de ejecucién, tal como se muestra en |a siguiente tabla.

Tabla 47. Desarrollo Los Cerros. Usos y superficies del ordenamiento.

N¢ de vivendas |

Unidad de ejecucién Superficie m?
UE-1 83.251
UE-2 I 10.721 179

Estas nuevas viviendas se traduciran en viajes generados y atraidos por estos usos en vehiculo
privado; estimados a partir de la demanda generada y atraida, la distribucién espacial y el reparto
modal, observada en el entorno del nuevo desarrollo y en el conjunto de la Comunidad de Madrid.
Estimacion realizada con los resultados obtenidos tras la explotacién de la Encuesta Domiciliaria de
Movilidad (EDM2018).

-

Tabla 48. Reparto modal segun viajes, segin la EDM en el 4mbito de estudio. Viajes Generados -

Atraidos
Modo Generados Atraidos
A Pie 41,1% 53,9%
Vehiculo privado 42,6% 35,1%
Bici 0,0% 0,2%
Otros 0,3% 0,7%
Transporte Plblico 15,8% 10,1%

23%
91 223
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Tabla 49, Distribucién horas punta, segn la EDM en el ambito de estudio. Viajes Generados y

Atraidos
Generados Atraidos
0,8% 0,4%
2,7% 1,4%
5,2% 6,1%
11,9% 15,8%
6,6% 5,0%
3,9% 2,9%
6,1% 4,1%
4,7% 5,3%
6,5% 6,1%
6,5% 13,8%
5,1% 4,9%
7,1% 5,1%
6,9% 5,8%
8,0% 6,9%
7,0% 6,4%
5,6% 4,5%
3,0% 3,1%
1,5% 1,3%
- 1,0% 1,2%
o 100,0% 100,0%

& l\_r )
Asi, se ha estimado que la demanda en vehiculo privado, con una ocupacién de 1,4 personas/vehiculo
es de: \"f‘.,. V%

e HPM: 403 vehiculos privados generados y 91 atraidos.

e HPMD: 221 vehiculos privados generados y 79 atraidos.

De esta forma, una vez obtenidos los valores del tréfico para la situacién actual y atendiendo a la
demanda generada y atraida por los nuevos desarrollos y a la nueva red viaria proyectada se realiza
el modelo de situacién futura para la situacién futura (desarrollo ejecutado).

El impacto sobre el viario se obtiene mediante el calculo de los niveles de congestion a partir del ratio
Intensidad/Capacidad, realizado con la herramienta de planificacion de transportes VISUM de PTV
en su version 21.0. Asi como de los niveles de servicio en los siete elementos més caracteristicos del
viario estudiado, realizado con la herramienta de microsimulacién AIMSUN Next, en su versién
20.0.3.
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Figura 104. Elementos analizados en la situacion actual (en naranja)

Glorieta
C/ Granada

- B L &
interseccion
C/ Granada con
Comisarfa

Glorieta partida ¢
C/ Granada

Glorieta
€/ Granada

Interseccién
€/ Granada con
forlady

La" : y N e T >
B e o ol s o

Interseccién
C/ Granaday
C/ Jagn

interseccionC/

2
| Cid Campeador |
0.

y C/ Jaén
l" F .

Glorieta
calle A

.
Interseccion
C/ Granada y

Glorieta C/ Cid
Campeador
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Los niveles de congestién que presentan el viario interno resultan 6ptimos, manteniéndose el ratio
intensidad/capacidad por debajo de un valor 0,7 en todas las situaciones estudiadas.

De lo cual se deduce que el volumen de trafico generado y atraido por el SUNC-4 no supone un
impacto significativo en los acceso situados al este y sur del desarrollo (calles Cid Campeador, Jaén,
Granada este, Benito Pérez Galdés y Maestros). Sin embargo, un estudio en detalle de los elementos
mas caracteristicos del viario muestra la generacién de afecciones al oeste del desarrollo (calle
Granada oeste y plaza Héroes de la Libertad) y en la glorieta que comunica las calles Granada y A
(principal acceso al nuevo desarrollo).

Para paliarlo, se propone la reorganizacion de los ciclos semafdricos actuales en la interseccién de la
C/ Granada con los accesos a la Comisaria y al Forlady. Gracias a lo cual, se consiguen niveles de
servicio similares a los presentes en la situacién actual, tal como se observa en la siguiente tabla.

Tabla 50. Niveles de servicio en los elementos y escenarios considerados

] s , 1) Situacion futura
Zonas Situacion actual Situacion futura base i
alternativa
Plaza Héroes de la

Libertad (HPM)

Plaza Héroes de la
Libertad (HPMD)
Glorieta calle
Granada
Interseccion C/

Granada con B

Comisaria

T ;
V= ¢
e / . .. . .y :
A tekr\de los'resultados obtenidos se dirime que la ejecucién y desarrollo del SUNC-4, junto con las
medidas paliativas antes descritas, no produce un impacto negativo en el viario colindante al
desarrollo, obteniéndose unos niveles de servicio adecuados en el viario de acceso y dispersion del
mismo.
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ANEJQ 1. Afaros

%
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Figura 106. Aforos

F 1 4 _\\;-__.--
: leBarth
BN

Los tra"bqjos realizados sobre el terreno consisten en 5 puntos de aforamiento:
[ "

Punto tie éforo 1
Punto.de a\fpro 2.
b A

Punto de aforo 3.
Punto de aforo 4.

Punto de aforo 5.

La glorieta partida de la C/ Granada. Se aforaron tanto [os troncos como los movimientos
durante 16 horas (de 7:00 a 22:00 horas).

La interseccion de las C/ Granada y Jaén. Se aford la interseccién durante 6 horas (de
7:00 a 10:00 horas y de 13:00 a 16:00 horas).

La glorieta de la C/ Cid Campeador. Se aford la interseccién durante 6 horas (de 7:00 a
10:00 horas y de 13:00 a 16:00 horas).

La interseccién de la C/ Granada (acceso a la zona de actuacién actual y a la comisaria).
Se aford la interseccién durante 16 horas (de 7:00 a 22:00 horas).

La glorieta de la C/ Granada. Se aforé la interseccién durante 6 horas (de 7:00 a 10:00
horas y de 13:00 a 16:00 horas).
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mostoles (Madrid)

Figura 107. Punto de aforo 5. Division de la glorieta aforada
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)
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Estudio de Trafico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Mdéstoles (Madrid)
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Figura 109. Zonas en la situacién futura
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En las siguientes tablas se muestra las matrices origen-destino obtenidas del ajuste realizado en situacién
actual, tanto en las dos horas puntas consideradas {(HPM y HPMD) como en los valores de IMD. También se
incluyen las tablas en la situacién futura para las mismas intensidades horarias y para la IMD.
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Estudio de Tréfico del Plan Parcial SUNC 4 “Granada-Corte Inglés” en Méstoles (Madrid)

Los niveles de servicio se obtienen a partir de férmulas matematicas que relacionan las caracteristicas de la
via y del tréfico. Dichas férmulas, son disefiadas por el Highway Capacity Manual (HCM), y utilizadas como
referencia a nivel mundial por organismos con competencias en transporte.

Tabla 74. Niveles de servicio para glorietas e intersecciones reguladas por prioridad fija

Nivel de servicio por ratio

Demora media (s/veh) volumen/capacidad
V/C<1,0 v/C>1,0
0-10 A F
>10-15 B F
>15-25 C F
>25-35 D F
>35-50 E E
>50 F F

Tabla 75. Niveles de servicio para glorietas e intersecciones reguladas por seméaforos

Nivel de servicio por ratio

Demora media (s/veh) volumen/capacidad
Vv/C<1,0 V/C>1,0
0-10 A F
>10-20 B F
>20-35 C F
>35-55 D F
>55-80 E F
>80 F F

Es decir, tiempos de demora bajos corresponden con niveles de servicio buenos (“A” y “B”). Sin embargo,
tiempos de demora altos, corresponden a niveles de servicio malos (“E” y “F”).

Para llevar a cabo los calculos se precisan los siguientes datos de entrada:

- Calles: nimero de carriles, sentidos y tipologia.
- Matrices origen-destino actuales y futuras.
- Tipos de vehiculos.

A partir de la demora y en base a la tabla ya presentada se obtienen el nivel de servicio en cada carril de cada
acceso. Complementariamente se puede obtener la demora media para el conjunto de la interseccién como
media ponderada por el tréfico de la demora en cada carril
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Anexo 2. Estudio de los equipamientos y servicios publicos
existentes en el entorno del ambito

332

Bloque Ill. Documentacion Normativa E
Ptan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 183 de 186




/

1. El sistema dotacional de equipamientos de la ciudad de
Méstoles

La ciudad de Mdstoles cuenta con mas de 709 has de suelo calificado para uso dotacional de
servicios colectivos, equipamientos, espacios deportivos, servicios publicos y oficinas de la
Administracion, alcanzando cuotas del mas del 12% del suelo destinado a equipamiento. Asi
mismo en cuanto a zonas verdes se llega a cifras de 1.119 Has y que alcanza cuotas de ocupacion
de casi el 20%. Es decir, la suma entre equipamientos dotacionales y zona verde llega a cuotas
del 32%.

La red de dotaciones existentes en el municipio de Méstoles que, como consecuencia de la tardia
implantacion del estado de bienestar en nuestro pais se consolida mas recientemente en los
sistemas de equipamientos y servicios disponibles tiempo atras en otras metrépolis europeas, ha
tenido lugar en ellas un crecimiento significativo en un periodo que podemos considerar
relativamente breve y con un desarrollo de ciudad muy rapido y fuertemente expansivo, sobre todo
entre los afios 70 y 80, que como se ha podido analizar en otras partes del documento.

uso AREA (m2) %

Residencial 14.955.526,18 26,48%
Equipamiento dotacional 7.090.460,91 12,55%

Comercial y Servicios 1.691.106,37 2,99%
Zona Verde y Espacios Libres 11.192.617,02 19,81%
Industrial 7.662.139,37 13,56%

Infraestructuras 207.716,61 0,37%
Red Viaria 13.159.934,82 23,30%

Otros 527.057 48 0,93%

Total general 56.486.558,76

Superficie y ocupacion en base a usos del suelo Méstoles. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de Madrid

La ciudad de Mostoles se caracteriza por ser, a pesar de que los datos de edad de la edificacion
podriamos decir que son elevados, una ciudad moderna, a diferencia de la media de las ciudades
mediterraneas. Tradicionalmente la red de equipamientos y espacios deportivos en el municipio
se ha impulsado en mayor o menor medida desde la planificacion urbanistica, ya que gran parte
del municipio de desarrolla después de los afios 60, donde ya se exigian unos minimos para
dotaciones y/o zonas verdes, segutn la Ley del Suelo del afio 1956.

A diferencia de otros paises de nuestro entorno, que cuentan con organismos especificamente
dedicados a la planificacién de los equipamientos, y donde las instituciones sectoriales provisionan
recursos para la adquisicion de suelo o edificaciones destinadas a la implantacion de nuevas
dotaciones, en el caso de Mostoles, la programacién y coordinacién del sector dotacional se inicia
desde el ambito urbanistico, en el marco de las sucesivas legislaciones en materia dotacional de
la ciudania y, consecuentemente, habiendo establecido los mecanismos para la obtencion del
suelo publico destinado a la localizacion de los equipamientos precisos para atenderlas. Es
necesario decir que estos procedimientos han prevalecido con mayor éxito en las actuaciones
destinadas a planeamiento de desarrollo impuestas por la legislacién urbanistica, mas que por
motivos de indole econémica. Sin embargo, se ha visto algo menos desarrollado en lo que se
refiere a la ciudad consolidada.

Anexo II. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito ’515\;\
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1.1. El suelo calificado por la planificacion urbanistica para uso
dotacional de equipamiento

El incremento sustancial de suelo apto para la implantacion de dotaciones que ha tenido lugar en
el municipio de Mdstoles proviene fundamentalmente de las reservas generadas por el desarrollo
de los Planes Generales que han incurrido en el municipio.

El papel de los equipamientos, definidos éstos como satisfactores de necesidades, debe ser
también cambiante adecuandose a los requerimientos de los cambios sociales. Las nuevas
necesidades vy la aparicion de colectivos emergentes necesitan para satisfacerse y desarrollarse
de una correspondencia en la creacién de equipamientos emergentes capaces de dar respuestas
tanto a las viejas como a las nuevas aspiraciones sociales, pero también a los nuevos retos.

En el municipio de Méstoles podemos observar como la estructura de equipamientos guarda una
fuerte correlacién con la forma radial de desarrollo y crecimiento de la misma.

Se observa como la gran mayoria de los equipamientos calificados en suelo urbano consolidado
se encuentran localizados de forma radial y en los perimetros de la segunda y tercera corona. Lo
mismo ocurre con las zonas verdes y espacios libres plblicos con el afan de consolidar corredores
verdes y ejes peatonales como premisa y eje estratégico vertebrador del Plan General vigente de

2009.

Usos globales
! 'r | I Resldencial
Deportiva
Equipamiento
8 Terclario
Zona Verde
Indusrial y Almacén
Infraestructuras y rad viaria
} Casos Singulares
y =i W Sin datos
i 5 Terciario
\ __% Otros Usas

i W

./ ‘ e £ w1l BTRS ; ; |
Usos globales calificados segin PGOU Méstoles (2009). Fuente: Elaboracidn propia a partir de datos del Portal de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de Madrid

Anexo Ii. Estudio de los Equipamientos y servicios pliblicos existentes en el entorno del ambito ggs
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles {Madrid) pagina 4 de 14
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1.2. Equipamientos de proximidad en el entorno del SUNC-4

Si hay que definir qué se entiende por equipamientos de proximidad, se podria considerar aquellos
edificios o sitios con cierto grado de polivalencia que, teniendo titularidad publica municipal y, por
lo general, un @mbito de influencia limitado dentro del territorio de un municipio, prestan servicios,
con cierto nivel de integracién, de caracter educativo, cultural, social, de atencion al ciudadano,
deportivo o de participacion ciudadana, con independencia de su modelo organizativo.

Recientemente se ha incorporado a la forma de planificar el urbanismo lo que se conoce como
“Ciudad de los 15 minutos”. Este modelo no supone una transformacion radical de la ciudad, sino
habla de la vida en la ciudad y de la forma y contenido y localizacién del sistema dotacional de
nuestras ciudades.

En términos generales, lo que trata es de localizar los espacios que definen las necesidades diarias
que cualquier habitante podria desarrollar en su barrio y que podrian resumirse en las siguientes
siete funciones sociales urbanas: habitar, trabajar, acceder al sistema sanitario, realizar las
compras, acceder a la educacion, la cultura y el acceso a espacios de esparcimiento.

Las leyes del suelo plantean unos minimos de cesion de dotaciones y espacios libres definidos
por ley. Sin embargo, es de radical importancia conocer la estructura de la ciudad y del entorno
para decidir cual deben ser los equipamientos de mayor relevancia

1.2.1. Equipamientos educativos
\

L'a educacion supone uno de los derechos méas esenciales y universales y por ello es necesario
. que se garantice su accesibilidad a toda la poblacion en especial a las zonas mas desfavorecidas.
£ [

L}

‘ ~ Anégizando la red educativa del municipio de Méstoles, podriamos decir que dispone de una amplia
\ .t cobertura para el total de la poblacién y una amplia oferta que cubre desde la educacion esencial

A \ a la especializada (universitaria).

i
iaLos/‘;datos generales del municipio de Méstoles en relacion con los centros educativos son los

'siguientes:

Colegios publicos 36
Institutos publicos 13
Institutos publicos de formacién profesional 5
Casas de nifios 2
Escuelas Infantiles 10
Centros Privados Concertados .

(Infantil-Primaria-ESO)

Relacion Centros educativos Méstoles. Fuente: Ayuntamiento de Méstoles

En cuanto a la escolarizacion en la red educativa de Mdstoles abarca, para el caso de los centros
docentes publicos, un total de 33.794 alumnos escolarizados y 892 alumnos en centros docentes
privados con la siguiente relacion.

Anexo Il. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito 32‘9
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mdstoles (Madrid) pagina 5 de 14
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Tipo de Centro N'° a_lumnos en centros N° alumnps en
Publicos y Concertados centros privados

Educacién Infantil 0-3 1.500 -
Educacién Infantil 3-6 5.071 127
Educacién Primaria 11.378 335
Educacién Secundaria 7.670 298
Bachillerato 2.945 132

F.P 601 -

Ciclos Grado Medio 2.058 -

Ciclos Grado Superior 2.533 -
Programas Profesionales 38 -
TOTAL 33.794 892

Relacién N° alumnos en centros plblicos y concertados. Fuente: Concejalia de Educacion Ayuntamiento de Méstoles

Por otro lado, segun fuentes de la Consejeria de Educacion de Mdstoles, la ratio de alumnos por
aula es en torno a 24,4 en centros publicos y 26 en centros concertados para infantil y primaria.

En lo relativo a los equipamientos y centros educativos en el entorno del ambito de actuacion, en
la distancia de 1.000 m, nos encontramos con una gran cantidad de centros y de oferta educativa.

En concreto se localizan los que se reflejan en la imagen que prosigue a continuacion:

T

Centros educativos ambito actuacion SUNC-4. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal de Planeamiento
Urbanistico de la Comunidad de Madrid

Anexo ll. Estudio de los Equipamientos y servicios plblicos existentes en el entorno del ambito gg%
Plan Parcial de Reforma Interior de! SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 6 de 14
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Centro Total alumnos Ratio
CEIP Alonso Cano 214 21,4
CEIP Antonio Hernandez 442 24,6
CEIP Pablo Sarasate 342 22,8
Colegio Villa Europa 493 25,9
CEIP Alfonso Rodriguez 410 22,8
CEIP Pio Baroja 309 20,6
CEIP Juan Ocafia 432 24,0
IES Manuel de Falla 569 20
IES Rayuela 835 29
FP Benjamin Rua Il 1.534 -
Escuela Hosteleria y Turismo 781 -
Escuela Oficial Idiomas 1.426 -

TOTAL

7.787

Relacion Centros Educativos proximidad SUNC-4. Fuente: Ayuntamiento de Mostoles

*15;2-';‘;_ Equipamientos sanitarios y servicios sociales

Ej)esde :“gl afio 2010, el sistema sanitario de la Comunidad de Madrid se organiza en un Area
Sanitaria Unica, integrada por el conjunto del territorio de la Comunidad de Madrid. Sin embargo,
"-«\sé_gl'm ¢l Decreto 52/2010, a su vez se estructura y divide en zonas basicas de salud y centros de

gal_yd../

El Centro de Salud es la estructura fisica funcional minima de la atencién primaria. La atencion
especializada se encarga de la atencion de las actividades asistenciales diagndsticas, etc.

El municipio de Méstoles cuenta con la siguiente red de servicios de atencion sanitaria y de

servicios sociales.

TIPO DE CENTRO Cantidad (n°)

Hospitales y Centros de Especialidades 3
Urgencias 2
Centros de salud 10

Centros municipales de Servicios Sociales 1
Centros Municipales de Mayores 6
Otros centros de mayores 3

Relacién Centros sanitarios y de servicios sociales Mostoles. Fuente: Ayuntamiento de Méstoles

En lo que respecta al area proxima al ambito de actuaciéon SUNC-4, se concentra la siguiente
relacion de centros de salud y centros de servicios sociales. Es de destacar que en la distancia de

menos de 1.000 metros se encuentra:

= Hospital Universitario de Méstoles.

=  Centro de Salud Presentacién Sabio.

= Centro de Dia Las Carmelitas.

Anexo II. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito

5%

Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC~4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid)
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Centros sanitarios y asistenciales. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal de Planeamiento Urbanistico
de la Comunidad de Madrid

La cobertura sanitaria parece suficiente, ante todo teniendo en cuenta que se localiza a escasos
metros el Hospital Universitario y a su vez existe un centro de salud primaria basica.

Sin embargo, en cuanto a red asistencial para personas mayores, se encuentra muy escasa, sobre
todo, teniendo en cuenta las estadisticas sobre el envejecimiento paulatino de las ciudades y la
evidencia de la piramide invertida que presenta el municipio de Mdstoles.

Anexo li. Estudio de los Equipamientos y servicios plblicos existentes en el entorno del ambito %gc(
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC4 “Granada - Corte Inglés”, Mostoles (Madrid) pagina 8 de 14
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1.2.3. Equipamientos deportivos y culturales

1.2.3.1. Equipamientos deportivos

Las dotaciones deportivas existentes en el municipio ocupan una considerable extension de suelo
calificado por la planificacion urbanistica, dada las caracteristicas de ocupacion que requieren este
tipo de espacios. La relacion de instalaciones deportivas que cuenta en la actualidad el municipio

son:
Tipo Instalacién Denominacién

Complejo Deportivo “El Soto”

Complejo Deportivo “Villafontana”

Complejo Deportivo Complejo Deportivo “Joan Miré”

Complejo Deportivo “Los Rosales’

Piscina Cubierta “La Cumbrera”

Complejo Deportivo “La Loma”

Campo Futbol “lker Casillas”

Campos de Futbol Campo Futbol “El Soto”

Campo Futbol “La Moraleja”

“Parque La Paz”

“Parque Vosa”

“Villaeuropa”

Pista elemental de barrio “Corona Verde”

“Pinares Llanos”

“Cefera”

“Las Cumbres”

Parque Coimbra

Centro Deportive Rio Guadiana
Sport Club

Relacion instalaciones deportivas Méstoles

La relacion de espacios deportivos en el entorno del ambito objeto de actuacién son:
= Polideportivo Andrés Torrejon.
*  Club de Baloncesto.

= Club Deportivo IVIASA.

El Plan General vigente, incluso, alude a un déficit de equipamiento deportivo y que dicha
diferencia se cubriria cuando se desarroliasen los Sectores residenciales 2,3,4 y 5.

Sin embargo, si bien el municipio no se encuentra mal dotado, se echa en falta la existencia de
pistas elementales de barrio para esta zona.

Anexo ll. Estudio de los Equipamientos y servicios pliblicos existentes en el entorno del ambito ’5%
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) a pagina 9 de 14
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1.2.3.2. Espacios Culturales

El municipio de Mdstoles cuenta con una amplia gama de servicios culturales abarcando desde
teatros, bibliotecas, centros culturales y museos. La relacién de centros relativos a la actividad
cultural se desarrolla en la siguiente tabla.

Teatros Teatro del Bosque

Teatro Villa de Mdstoles

Teatro Centro-Socio Cultural Norte-Universidad

Teatro Centro Sociocultural el Soto

Centro Cultural Teatro centro Socio Cultural Joan Miré

Teatro Centro Sociocultural Caleidoscopio

Teatro de Titeres

Biblioteca Central

Biblioteca Norte-Universidad

Biblioteca Parque Coimbra

Bibliotecas
Biblioteca El Soto
Biblioteca Caleidoscopio
Biblioteca Joan Mir6
Muesos Museo de la Ciudad de Méstoles

Relacion Centros Culturales Méstoles. Fuente: Ayuntamiento de Méstoles

En la proximidad de 1.000 m. respecto del ambito de actuacion del SUNC-4, se localizan
numerosos centros destinados a la actividad cultural como son:

= Museo de la Ciudad.
= Teatro Centro Sociocultural El Soto.

= Teatro del Bosque.

Sin embargo, en el entorno préximo del &mbito no se localiza una instalacién tan importante como
una biblioteca, sobre todo teniendo en cuenta el incremento de poblacién futuro que supondria el
desarrollo del SUNC-4 o incluso del resto de Suelos Urbanos No Consolidados que se localizan
en la franja norte-oeste del municipio de Mdstoles y proximos al ambito SUNC-4.

Los equipamientos culturales, también en déficit, segin lo enunciado por el Plan General vigente,
se compensarian con la tramitacion del Sector R-1, sin desarrollar en la actualidad.

La imagen siguiente resume los equipamientos deportivos y dotaciones culturales en un entorno
de 1.000 m. o lo equivalente a 10 minutos a pie del ambito de actuacién SUNC-4.

Anexo ll. Estudio de los Equipamientos y servicios pablicos existentes en el entorno del ambito ’5“ \
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 10 de 14
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Centros culturales e instalaciones deportivas. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal de Planeamiento
Urbanistico de la Comunidad de Madrid

1.2.4. Comercial, recreativo, administrativo y otros

La oferta de espacios destinados a la actividad comercial vinculada a otras actividades como el
cine o zonas recreativas, ocupan en Mdstoles grandes extensiones, principalmente en las zonas

mas periféricas como es el caso del SUNC-4.

En las proximidades del ambito SUNC-4 se localizan tanto supermercados como grandes centros
comerciales, como es el caso del Centro Comercial de Méstoles donde se ubica, en gran medida
la empresa Carrefour. En menor superficie, pero cumpliendo las caracteristicas de equipamiento
basico terciario, y a escasos 100 metros del &mbito, podemos localizar el Centro Comercial Arce.

Asi mismo, sin entrar dentro de una clasificacién especifica, a escasos metros del &mbito podemos
encontrar:

= Comisaria de Policia.

= Parroquia Nuestra Sefiora del Rosario.

= Estacion de Cercanias “El Soto".
La imagen resume los servicios y equipamientos terciarios y administrativos que se indicaban

anteriormente.

LAY

Anexo li. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito
" Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Ingiés®, Méstoles (Madrid) pagina 11 de 14
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Terciario-comercial, recreativos, servicios administrativos y otros. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal
de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de Madrid

1.2.5. Zonas verdes y espacios libres

Segun cifras extraidas del vigente PGOU de Méstoles la superficie total de zonas verdes
calificadas es de 3.158.185 m?s, correspondiendo 2.229.926 m? a suelo urbano y urbanizable
programado Y los restantes 858.259 m? s la superficie de zonas verdes de reservas de los Planes

Parciales.

El Plan General vigente de 2009 pretendia dar continuidad a los grandes parques, localizando una
gran superficie en el arco S-SO, de forma que se reequilibrase la ciudad. Dentro del Plan General
computan como superficie de zona verde los espacios libres interbloques, admitiendo su uso
restringido, siempre que se preservasen los itinerarios.

La ratio de m*/habitante para 2009 rondaba en torno a los 10,8 m? de zona verde/hab.

Tomando los datos de zona verde computados y calificados del Plan General de 2.229.926 m3s,
en el que no se cuentan los espacios libres interiores de las parcelas, la ratio para la cantidad de
poblacion en 2020 de 210.309 habitantes supone una ratio de 10,6 m? de zona verde/habitante.

Por tanto, la ratio de zona verde por habitante en el municipio de Méstoles cumple los estandares
de referencia.

Analizando las zonas verdes de proximidad en el entorno del ambito de actuacién la imagen
muestra como la superficie destinada a zona verde y espacio libre es muy elevada.

Anexo Il. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito El&g
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mdstoles (Madrid) pagina 12 de 14
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Zonas Verdes
ZU-V1 Zonas Verdes Piblicas
~ B ZU-V2 Zonas Verdes Privadas
Zénas Verdes. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Portal de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de

Madrid
Destacan cuatro grandes zonas verdes, que son:

Denominacion Superficie (m?)

Parque Finca Liana 2.2264,28
Pargue Legos 21.095,66
Parque de los Planetas 26.683,74
Parque Lineal del Arroyo del Soto 142.534,30
Superficie parques cercanos al SUNC-4. Fuente: Elabo{;:cli\lzgdp;irgpia a partir de Visor de Planeamiento de ta Comunidad

La relacion de espacios libres publicos en relacién con los espacios libres privados también es

muy elevada (98%) vy, segun datos extraidos del visor de planeamiento de la Comunidad de
Madrid, se registran las siguientes cifras.

Zona Ordenanza Superficie (m?)

ZU-V1 Zonas Verdes Ptblicas 2.299.592,83
ZU-V1 Zonas Verdes Privadas 23.672,93
Superficie Zonas Verdes en el ambito SUNC-4. Fuente: Elaboracion propia a partir de Visor de Planeamiento de la
Comunidad de Madrid

La estructura de zonas verdes de Méstoles se caracteriza por desarrollar una tipologia mixta que
se encuentra a caballo entre las grandes superficies verdes de esparcimiento, como los parques

que hemos mencionado anteriormente, y los espacios mas reducidos y locales como paseos,
bulevares y espacios interbloque.

Anexo il. Estudio de los Equipamientos y servicios publicos existentes en el entorno del ambito ‘Bb\\l\
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) a pagina 13 de 14
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2. Conclusiones

Dado el analisis que se ha mostrado, se pueda afirmar que el municipio de Méstoles, y en concreto
el entorno de proximidad del ambito de actuacion del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”, presenta
una buena dotacién de equipamientos, servicios publicos y zonas verdes.

Sin embargo, existen algunas mejoras respecto a los equipamientos y/o dotaciones que se podrian
desarrollar en la zona de cara a equilibrar lo que el propio PGOU de Mdéstoles propone.

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

Sin embargo, las lltimas demandas de la poblacién, el desarrollo demografico de la misma y los

nuevos requerimientos de la poblacién indican un cierto déficit en los siguientes tipos de
equipamientos:

Escuelas infantiles de 0-3 afios, dado que en el &mbito estudiado no se localiza casi ninguna.
= Centros de mayores o residencias de ancianos.

.= Bibliotecas o centros de juventud.

4

= _Instalaciones deportivas basicas como pistas de juegos, etc.

En cualquier caso, y a modo de resumen, la estructura y la red de equipamientos dotacionales en
las proximidades del SUNC-4 es la que se muestra a continuacion en la siguiente imagen:
————— Ui

Ray o
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Ordenanzas_PG_Mostoles
[ Residencial
Educativo
Deportivo
I Sanitarlo
Cultwral
I Socio-Asistencial
W Terciario
Zona Verda
industrial
Administrativo y ctros
Vacante

Red de equipamientos en el ambito de proximiodad del SUNC-4. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Portal
de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad de Madrid

Anexo Il. Estudio de los Equipamientos y servicios ptblicos existentes en el entorno del ambito 5!{“;

Plan Parcial de Reforma interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Mostoles (Madrid) pagina 14 de 14
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Anexo 3. Solicitudes de viabilidades técnicas de las compaiiias
suministradoras de los servicios

Bloque Ill. Documentacion Normativa y‘\(b
Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) pagina 184 de 186
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e isabel il 202100012552 Q14200
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El Corte Inglés, S.A
CIF: A-28.017.895
C/Hermosilla, n°112
28009 Madrid
CANAL DE ISABEL II
Area de Planeamiento
Subdireccién de Coordinacién Municipal y Planeamiento
A/At José Ramirez Montoto
C/Santa Engracia, 125
28003 Madrid
Madrid, octubre de 2021
ASUNTO:

Solicitud De Viabilidad de suministro y puntos de conexién exterior a Ja red general de agua para el Plan
Parcial de Reforma Interior del Ambito de Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4
“GRANADA - CORTE INGLES”, del P.G.0.U. del Término Municipal de Méstoles (Madrid).

El CORTE INGLES, con CIF: A-28.017.895 en calidad de Propietario del Sector SUNC-4 “GRANADA
— CORTE INGLES”, segiin P.G.0.U del Término Municipal de Méstoles (Madrid).
EXPONE:

I. Que actualmente se encuentra en redaccién el Plan Parcial de Reforma Interior del Ambito de Actuacién de
Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “GRANADA CORTE INGLES?”, del P.G.0.U. del Término
Municipal de Méstoles (Madrid).

SOLICITA:

Que se tenga por presentado este escrito, junto con la documentacién adjunta, y se proceda a su traslado al
Area de Planeamiento para emitir viabilidad correspondiente al desarrollo.

* 1 copia del Plano de Situacién y Zonificacién, segiin Planeamiento en Redaccién.

* 1 copia de informe con de la Ficha de datos bésicos, caracterfsticas de usos y edificabilidades.
Superficies, tipologia y n° de viviendas, de acuerdo con el Plan Parcial en redaccién.

* | copia de la Ficha de Necesidades de Agua.

Datos de Contacto:

ARNAIZ ARQUITECTOS

Alberto Rodriguez San Segundo
C/Méndez Alvaro, 56

28045 Madrid

Tifno: 91 434 22 80/M6évil: +34 695 27

24+
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D. Alberto Rodriguez San Segundo
ARNAIZ ARQUITECTOS

Calle Méndez Alvaro, 56

28045 Madrid

Asunto: Informe de Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de conexién exterior para el
Plan Parcial de Reforma Interior del &mbito de Actuacion de Suelo Urbano No Consolidado
SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”, del Término Municipal de Méstoles (Madrid).
2021_EXP_000013073

En relacién con el escrito con nimero de entrada en el Registro General de Canal de Isabel Il S.A..
202100012552, por el que solicita Informe de Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de
conexién exterior para el Plan Parcial de Reforma Interior del dmbito de Actuacién de Suelo Urbano No
C?ns‘x{olidado SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”, del Término Municipal de Méstoles, se informa lo siguiente:

!

"y

En‘el caso de que transcurran mas de dos afios desde la fecha de emisién de este Informe hasta la

presér__rtacién del Proyecto de Abastecimiento de agua para consumo humano para la obtencién de

la‘Conformidad Técnica de la red de distribucién, asi como en el caso de que se produzca cualquier

'ﬁaltéracic.'r‘p sustancial en las caracteristicas de usos, tipologias, edificabilidades de este ambito, se

5 é;let?éré solicitar nuevamente e| informe de Viabilidad para esta actuacién al Area de Planeamiento
. de €anal de Isabel II, S.A.

N N
o~

Documentacidn recibida:

- Plano de situacién y zonificacion, segun Planeamiento en redaccion.

- Informe con la ficha de datos basicos, caracteristicas de usos y edificabilidades, superficies,
tipologia, nimero de viviendas y ficha de necesidades de agua.

Antecedentes:

- Convenio de Gestién Integral del Servicio de Distribucién entre el Ayuntamiento de Méstoles
y el Canal de Isabel Il, de 7 de mayo de 2010.

- Convenio de Colaboracién entre el Ayuntamiento de Méstoles, la Comunidad Auténoma de
Madrid y el Canal de Isabel Il para la prestacién del Servicio de Alcantarillado en el municipio
de Méstoles, de 7 de mayo de 2010.

- Convenio Administrativo entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Mdstoles para el
suministro de agua reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico, de 25 de enero

de 2006. g\\% 249,

Santa Engracia, 125. 28003 Madrid L = B
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- Adenda al Convenio de Gestién Integral del servicio de distribucidn entre el Ayuntamiento de
Méstoles y El Canal de Isabel Il para la ejecucién de infraestructuras hidraulicas, de 29 de

septiembre de 2010.

- Estudio de Diagnosis y Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Méstoles y
del Sistema Arroyo del Soto, de febrero de 2017.

Respecto a la nueva demanda de recursos hidricos:

Segun la documentacién remitida, se trata de una actuacién de 9,54 ha. situada en el casco urbano
de Méstoles en la que, actualmente, existe una zona industrial con una superficie edificada de 99.729
m? (dato segun Catastro). En la misma se pretende el desarrollo de 1.538 viviendas multifamiliares;
que ocuparan una superficie edificable de 159.752 m? asi como 6.883 m? destinados a
equipamientos y 32.929 m? a zonas verdes publicas.

Con estos datos, el caudal medio que demanda la actuacién, calculado segun las vigentes Normas
para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il (2020), es de 15,69 I/s (1.355,6 m?/dia),
correspondiéndole un caudal punta de 33,06 I/s.

Por otro lado, y de acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel
I1(2020), el caudal medio de aguas negras que genera el sector es de 1.261,2,3 m?/dia.

En cuanto a la demanda de agua regenerada, segln las vigentes Normas para Redes de Reutilizacidn
del Canal de Isabel Il (2020), las zonas verdes publicas del sector demandan el dia medio del mes de

maximo consumo un caudal de 49 m3/dia.

Respecto a la red de abastecimiento:

Para poder transportar el caudal demandado a la actuacién se deberan realizar las siguientes

conexiones a la red de abastecimiento existente:

- Conexidn C1 en la tuberia de didmetro 250 mm y Fundicién Dactil (FD) que discurre por la calle
Granada; en un punto situado préximo a la interseccién de ésta con la calle Maestros.

- Conexion C2 en la tuberia de diametro 150 mm y FD que discurre por la calle Jaén; en un punto
situado proximo a la interseccién de ésta con la calle Cid Campeador.

Ambos puntos de conexién quedardn unidos mediante una tuberia de didmetro 200 mm y FD, o dos
tuberias con capacidad de transporte equivalente, que discurrird por viales y/o espacios publicos no
edificables y desde la que partirén los suministros previstos en la actuacién.

24
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Se adjunta plano en el que se ubica la actuacién y en el que se representan tanto los puntos de
conexion como una propuesta de trazado de la tuberia de didmetro 200 mm y FD a ejecutar por los

promotores de la actuacién.

En el caso de que durante las obras de urbanizacién se vean afectadas tuberias adscritas al Canal de
Isabel 1l S.A., éstas deberan protegerse o retranquearse a zonas de dominio publico a cargo del
promotor; debiendo tener las actuaciones a realizar la preceptiva Conformidad Técnica de esta
Empresa Publica.

En cuanto al Proyecto de la red de abastecimiento a redactar, éste debera recoger las conexiones
exteriores anteriormente descritas y cumplira las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento del
Canal de Isabel 1l (2020). Igualmente, el Proyecto debera remitirse al Area Planeamiento del Canal
de Isabel Il S.A. para, si procede y tras la revision de la documentacién aportada, comenzar la
tramitacién de la Conformidad Técnica.

P“o{ dltimo, si fuera necesaria informacién sobre la red de abastecimiento existente en la zona de
estudio, el promotor de la actuacion podra ponerse en contacto con la Ventanilla Unica de Atenci6n
a Promotores del Area de Planeamiento del Canal de Isabel II, S.A.

)
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Re'fpecto‘;a la red de riego con agua regenerada.
\\ I' -’
Se prohfbe expresamente la colocacion de bocas de riego en visles para baldeo de calles en la red de
distribucién de agua potable.

Igualmente, y en cumplimiento de la normativa vigente del Canal de Isabel ll, desde las redes de
abastecimiento gestionadas por el Canal de Isabel Il S.A. podran regarse parques y jardines con una
superficie bruta igual o inferior a 1,5 ha. Para parques con una superficie bruta superior a 1,5 ha, el
agua para riego debera obtenerse de fuentes alternativas distintas de la red de agua para consumo
humano encomendada a Canal de Isabel Il S.A. Se sugiere la utilizacién de agua regenerada.

En este sentido, y con respecto a la gestién del servicio, con fecha 25 de enero de 2006 el
Ayuntamiento de Méstoles y el Canal de Isabel Il suscribieron un Convenio Administrativo para el
suministro de agua reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico, en el que se establecen
los compromisos y responsabilidades de ambas partes en cuanto a la tramitacion, ejecucion y
financiacién de las instalaciones requeridas por el suministro de agua regenerada procedente de la
EDAR de Arroyo del Soto, para el riego de zonas verdes de uso publico del municipio de Méstoles.

En cuanto a la planificacion del suministro de agua regenerada y de las redes a ejecutar, el riego de
las zonas verdes publicas podra realizarse a través de las tuberias de suministro de agua regenerada
de diametros 300 y 250 mm que discurren por las inmediaciones del ambito: calles Malaga, Cid
Campeador y Jaén. En cuanto a las redes a ejecutar por los promotores, éstas deberan disponer de
materiales y didmetros acordes a los existentes y a los caudales a transportar, evitdndose, en la

Santa Engracia, 125. 28003 Madrid Y =
www.canaldeisabelsegunda.es Pagina3de 8 l...__, aiey =



2 9090 0O

2 O

=

Canal <7
de Isabel Il

medida de lo posible, mezclar distintos materiales que dificulten mas adelante los trabajos de

explotaciéon y mantenimiento de las redes.

Se adjunta plano en el que se ubica la actuacién y en el que se representan las redes de riego
existentes en las inmediaciones de la actuacién desde las que partirén las redes interiores de riego

de la actuacidn a ejecutar por los promotores.

Con respecto al Proyecto de la Red de Riego con agua regenerada, las redes a ejecutar deberan partir
de las conducciones anteriormente indicadas y cumplirdn las vigentes Normas para Redes de
Reutilizacién de Canal de Isabel Il (2020). igualmente, los promotores deberan remitir el Proyecto al
Area de Planeamiento del Canal de Isabel Il S.A. para, si procede y tras la revisién de la
documentacién aportada, comenzar la tramitacién de la Conformidad Técnica.

En cuanto a la prestacion del servicio, se debe indicar que el suministro de agua regenerada quedara
condicionado a la incorporacién de las zonas verdes publicas del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés” en
la Resolucion de Modificacién de la Autorizacién de Reutilizacién emitida para la EDAR Arroyo del
Soto por la Confederacion Hidrogréfica del Tajo con fecha de agosto de 2019. Para su incorporacién,
el Canal de Isabel Il S.A.; y a instancias de los promotores, deberd iniciar la preceptiva solicitud ante
esa Confederacion. Transitoriamente, y hasta la resolucién del expediente, el suministro de agua para
el riego de las zonas verdes publicas con una superficie bruta inferior a 1,5 ha podra realizarse desde
la red de agua de consumo humano existente o a ejecutar por los promotores. En este caso, y para

.asegurar la independencia de las redes, la red de riego dispondra se conectaran en un tnico punto

en |a red de abastecimiento en la que se instalara una acometida con contador.

Respecto al saneamiento y depuracion:

Se debera tramitar informe en cumplimiento con lo establecido en el Articulo 7 del Decreto 170/1998
sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de
Madrid. Para ello, el Ayuntamiento de Méstoles, y a instancias de los promotores del SUNC-4
“Granada-Corte Inglés”, debera solicitar el preceptivo informe a la Subdireccion General de
Evaluacién Ambiental Estratégica y Desarrollo Sostenible de la Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Agricultura. En el informe ambiental a emitir por esa Consejeria se estableceran los
requerimientos y condicionantes técnicos y administrativos en relacién con el saneamiento de la
actuacion. No obstante lo anterior, y de modo informativo y no vinculante, se puede indicar lo

siguiente:

- La depuracién de los vertidos generados por la actuacién podria realizarse en la EDAR Arroyo
del Soto, gestionada por el Canal de Isabel Il S.A. y situada en el término municipal de Méstoles.

- En cuanto a la red de alcantarillado interior y las conexiones exteriores del SUNC-4 “Granada-
Corte Inglés” a la red de alcantarillado municipal, y en aplicacién tanto del Convenio de
Colaboracién para la Prestacién del Servicio de Alcantarillado de mayo de 2010 y del Estudio
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de Diagnosis y Plan Director de la Red de Drenaje Urbano del Municipio de Méstoles y del
Sistema Arroyo del Soto, de febrero de 2017, se debera cumplir lo siguiente:

La red de alcantarillado de la actuacién debera ser de tipologia unitaria y se conectara
en la red de alcantarillado municipal que discurre por la calle Granada. El punto de
conexién de definirad con mayor detalle en la fase de redaccion del Proyecto de la red
de alcantarillado de la actuacion.

Unicamente podra incorporarse, como maximo, a la red de alcantarillado municipal
las aguas estrictamente residuales de las nuevas viviendas y las aguas de lluvia
recogidas en los viarios publicos de la actuacién. En caso contrario, la incorporacion de
los vertidos se condicionara a la ejecucién de las actuaciones necesarias para mejorar
la capacidad de transporte de los tramos de red afectados por los nuevos vertidos.

En cuanto al Proyecto de la red de alcantarillado interior, éste deberd cumplir las vigentes Normas
para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel |1 (2020). Igualmente, los promotores de la actuacién
dgberén remitir el Proyecto al Area Planeamiento del Canal de Isabel Il S.A. para, si procede y tras la
revisign de la documentacién aportada, comenzar la tramitacién de la Conformidad Técnica.
"'\.
Igua]mente y con objeto de cumplir tanto la limitacién en la incorporacién de aguas de lluvia en la
N rqd de alcantarlllado municipal como para cumplir lo recogido en el Real Decreto 1290/2012 y en el
\\\ ReaI‘ Decreto 638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Pulblico Hidraulico, el
‘”Pro\yecto dp urbanizacién debera contemplar la implantacién de Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostemble (SUDS), o tanques de laminacién. Para la implantacién de estas infraestructuras se
deberan disponer los terrenos necesarios en el interior de la actuacion. En cuanto a la gesti6n de los
SUDS, se debe indicar que ésta no serd competencia del Canal de Isabel I S.A.

Por Gltimo, y en el caso de requerirse informacién sobre la red de alcantarillado existente en la zona
de estudio, los promotores de la actuacién se podran poner en contacto con la Ventanilla Unica de
Atencién a Promotores del Area de Planeamiento de! Canal de isabel Il S.A

Respecto de los costes de infraestructuras y su repercusién a los nuevos desarrolios urbanisticos:

Se informa en cuanto al deber de los promotores del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés” de contribuir a
la financiacién de las infraestructuras necesarias para asegurar la conexién con las redes generales y
para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la
sobrecarga que suponga la puesta en uso del mbito de actuacién, de acuerdo con lo establecido en
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de Ia Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana y en el
capitulo 11l del Titulo Il del Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la
Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de

YA %%’r

agosto.
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En este sentido, con fecha de 29 de septiembre de 2010 se firmé entre el Ayuntamiento de Méstoles
(\*' y el Canal de Isabel Il una Adenda al Convenio de Gestién Integral del Servicio de Distribucién para la
Ejecucion de Infraestructuras Hidraulicas en la que se definen las infraestructuras de abastecimiento
. y depuracién necesarias para el desarrollo de los crecimientos previstos en el municipio, asi como el
coste total de las mismas y las cantidades a repercutir a cada uno de los Sectores, entre los que se
incluye el SUNC-4 “Granada-Corte inglés”.

En la Clausula Cuarta de la citada Adenda de 2010 se establecen las repercusiones unitarias iniciales

fijadas para el abastecimiento y depuracién, IVA excluido:

{ Infraestructuras de abastecimiento: 1.086,25 € / (m3/dia).

Infraestructuras de depuracién: 388,42 € / (m3/dia).

Igualmente, en esta Clausula Cuarta se establece que a las repercusiones unitarias se le aplicaran las
demandas de cada actuacién actualizadas de acuerdo con la variacién del indice General de Precios
de Consumo (IPC) publicado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) durante el periodo
comprendido entre el mes de la entrada en vigor de la Adenda y el mes de la Conformidad Técnica
del Canal al Proyecto de Urbanizacién; a partir de transcurrido un afio desde la entrada en vigor de

la Adenda.

Para la ejecucion del pago ante el Canal de Isabel Il S.A. de las repercusiones econdmicas derivadas
de la-Adenda al Convenio de Gestién de septiembre de 2010 que finalmente sean de aplicacién al
Sector, los promotores deberan presentar en el Registro General de esta Empresa Pablica un escrito
solicitando el inicio de esta tramitacién. La solicitud se dirigira a la Ventanilla Unica de Atencién a
Promotores del Area de Planeamiento del Canal de Isabel Il S.A., y debers recoger los datos de
contacto del interesado (direccién postal, correo electrénico y teléfono de contacto), asi como los
datos urbanisticos y edificatorios finalmente aprobados y que se vayan a desarrollar en el 4mbito a
techo de planeamiento (superficies edificables y usos).

Condicionantes para las Conformidades Técnicas:

Canal de Isabel Il S.A. condicionara las Conformidades Técnicas de las redes de abastecimiento,
alcantarillado y riego del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés” al cumplimiento de lo siguiente:

- Al abono previo por parte del promotor ante el Canal de Isabel Il, S.A., en la forma que esta
Empresa determine, del importe de las repercusiones econémicas fijadas para el Sector en
base a la Adenda al Convenio de Gestién de 29 de septiembre de 2010.

- Alapresentacion ante esta Empresa Publica del informe ambiental a emitir por la Consejeria
de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura de la Comunidad de Madrid en cumplimiento con
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la tramitacién definida en el Articulo 7 del Decreto 170/1998, asi como del cumplimiento de
los condicionantes recogidos en el mismo.

- Alavigencia del informe de viabilidad de agua de consumo humano y de agua regenerada de
la actuacion, asi como del cumplimiento de los condicionantes recogidos en el mismo.

- En el caso de no cumplir la limitacién indicada en relacién con la incorporacién de vertidos en
la red de alcantarillado municipal (Qp,negras ¥ Quiwvia de viarios publicos), a la adjudicacion a
empresa constructora de las obras que resulten necesarias para dotar de capacidad de
transporte a las redes afectadas por los nuevos vertidos.

- Ala aceptacién por el Canal de Isabel Il S.A. del informe municipal expedido en relacién con la
idoneidad, titularidad y gestién de los SUDS a ejecutar para el desarrollo de la actuacién.

lgualmente, se debe indicar que se deberan obtener en paralelo las Conformidades Técnicas de las
! . . . .

redes a gestionar por el Canal de Isabel Il S.A. (abastecimiento, saneamiento y riego), con los
correspondientes servicios técnicos de esta Empresa Pablica.

S
B e
" Condicionantes para el inicio de las obras:

. i '

t

\, El inicio de las obras de abastecimiento de agua para consumo humano, de la red de alcantarillado y
“de I:\a{'red gje riego del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés” quedara condicionado a la suscripcion de las
Cor‘ifé‘{mfrélades Técnicas entre los promotores y Canal de Isabel 1, S.A., en donde se estableceran los
compromisos adquiridos por ambas partes para la recepcion de dichas obras. Igualmente, y en el
caso de no cumplir la limitacién indicada en relacién con la incorporacién de vertidos, el inicio de las
obras de esas redes se condicionara al inicio de las obras que resulten necesarias para dotar de

capacidad de transporte a las redes afectadas por los nuevos vertidos.

Siendo preceptivo por parte de esta Empresa la vigilancia del conjunto de las unidades de obra
incluidas en el proyecto de abastecimiento de agua para consumo humano, de alcantarillado y de
riego, para su admisién e incorporacién a la explotacién y conservacién del Sistema General de
Infraestructuras adscrito a Canal de Isabel Il S.A., no se reconoceran aquellas unidades de obra
iniciadas o ejecutadas antes de la suscripcién de las Conformidades Técnicas.

Condicionantes para la recepcion de red:

La recepci6n de la red de distribucién de agua de consumo humano y de la red de riego, asi como la
conexion de éstas y de la red de alcantarillado en el Sistema General de Infraestructuras adscrito al
Canal de Isabel I, S.A., quedara condicionada a la puesta en servicio de las infraestructuras necesarias
para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracién del SUNC-4 “Granada-Corte Inglés”.
Igualmente, y en el caso de no cumplir la limitacién indicada en relacién con la incorporacién de

Santa Engracia, 125. 28003 Madrid
www.canaldeisabelsegunda.es Pégina 7 de 8
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vertidos, la recepcidn de esas redes se condicionaré a la puesta en servicio de las obras que resulten
necesarias para dotar de capacidad de transporte a las redes afectadas por los nuevos vertidos.

Para cualquier aclaracién de este informe en cuanto a la solucidn, criterios técnicos utilizados y/o servicios
implicados en posteriores tramitaciones, el promotor de |a actuacién se podra poner en contacto con la
Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel I} S.A., a través de
la siguiente direccién de correo electrénico: promotores@ canal.madrid

Lo que se comunica para su informacién y efectos oportunos.

José Montoto Ramirez
Coordinador de Planeamiento de Desarrollo



olun

a o o TSTTOISOW
— WHINIO VINVId .STIONI 3LHOD-VAYNVYO.
- o ol +-ONNS avariavia
4y
s
-]
e
e
3,
VOvHEVAINSNd P
. T
aa [N .o.

JIDINNA ONINXZL

_—
’ 5% aa ]
e . TYCIOINA ONWAREZE
<0 Foudb Y g 1
- F a0
TN ONIN3L
e

NOOO 30 VSOIDAY T LA
2 “NFeon

INOIOVOIE8N 30 ONVd |

souph v B9 EY

120¢ siqueir)|

o |

05T
b SR ey

B p sdaly iy

OjU3jLIB3UE|d BalY
OLNIINVINY I A TVIDINNW NQIDYNIQHOOD

30 NQIDOIMITENS

;
£
130
INOIXaNOD

IVIONIN0D NQIDOTMIA I _wnmw___lw“v|.
(= leue)
= 00 sy mpuy H
f R
{
W3y —
7. o o e
=3, ! —
{
wc&mmmEmw_mo e i
— R vy &
ob9)og popunLIc) anby
75
4
.fa.o 2




o (sTo1som) teema |
TYY3N3O VINYd .59I6U| 8100 13-BPURID, H-DNNS I8P Al 00
won oty e | o | o _onum o .
T T—————— — = -
L
P
- \\.
&
| s
s ™,
\_. )
/e
S
N
LY
\ (T
3
AR e
S =¥
[y - )
—
Y
3\
%
M 5 /
1T ) !
o A?uzpw o
\ﬁfm ,
/
/. i m_u:e.mo: (
2 : .. N
B Q a/ « I DN CE L T
i 5 =
by
A NosHOW ] \a\\ = 7
(A 3 | ? NGOG 30 VEOIHAYTIA '
i&u_z:s. OnavEaL . 34 3 )
VRN ON IR Aw, =,
< RS b v e
% Ca
SYNan 3 %
[NOIDV2I8N 30 ONVd | - \ 53

fF
Ner e

e ¢ ¢ C N N N W Y g WY

ojualweale|d Baly o
OINIIWVINYId A IVAIDINNIA NQIDYNIQHOOD
30 NQIDOI™IQANS

TVIDHINOD NQIDDINIG |

o

e
ok oo e gy ol P

ZS?‘&%S%:

[9ges| ap mU
| \\»)_m:mu




-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, 5.A.U. con sede social en Avenida 5an Adridn, 48 — 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro Mercantil da Vizcaya al Tom 3863, Libeo @, Folio 179, Seccién 8. Hoja 827057, Inscripcion 17 - OF A-95075578

REGISTRO SOLICITUD

Remite: Apartado de Correos 180 - 48008 Bilbao

EL CORTE INGLES, S.A.

crupo IBERDROLA C/ HERMOSILLA, 112

28009 MADRID

Referencia: 9040727630

Fecha:

Asunto: Informacion de condiciones de suministro de energia para urbanizacion vivienda
Situacion: C/ GRANADA MOSTOLES MADRID

Estimado cliente

Le informamos que en la fecha referida se ha registrado su solicitud desde la Oficina Virtual de Distribucion por ARNAIZ &
PARTNERS S.L. (Ingenieria) con las condiciones abajo indicadas.

Suministro de energia eléctrica:

Potencia solicitada: 15763 W
Tension solicitada: 3X400/230 V

Informacion Adicional:
Persona de contacto: ALBERTO RODRIGUEZ SAN SEGUNDO
Teléfono de contacto: 695 272077
Valoracién de extension de red:
1

by
Observaciones:
Expedientes Relacionados:

Caso de précisar mas informacién nos pondremos en comunicacion con 1a persona de contacto a la mayor brevedad posible.

Aprovechamos.la ocasién para saludarles atentaments.

Je y Oeste

Para cualquier consulta o asesoramiento pueden dirigirse a nuestro teléfono 900171171 ¢ ala direccién electronica contacto@i-de.es
haciendo constar la referencia arriba indicada.
Pagina web: www.i-de.es

Los datos personales recogidos en su solicitud seran tratados por |-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con la finalidad de gestionar la misma, siendo las bases
legales de! tratamiento, el interés legitimo de |-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. en su tramitacioén, su obligacion legal de atenderla y, en su caso, la relacién
contractual que se formalice como consecuencia de ella. El titular de los datos y/o su representante legal tienen derecho a acceder a sus datos personales objeto de tratamiento,
asi como solicitar la rectificacion de los datos inexactos o, en su caso, solicitar su supresion cuando los datos ya no sean necesarios para los fines que fueron recogidos, ademas
de ejercer el derecho de oposicién y limitacion al tratamiento y de portabilidad de los datos. Podran ejercer dichos derechos enviando un escrito a la Oficina Puntos Suministros,
Apartado de Correos n® 61147, 28080 Madrid, adjuntando copia de su DNI o Pasaporte 0 mediante correo electrénico al Delegado de Proteccion de Datos en la direccion
electrénica atencionderechos@i-de.es. En el caso de que no fueran atendidos sus derechos pueden presentar una reclamacién ante la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos.Sus datos personales no seran comunicados a ningin tercero ajeno a I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. , salvo que los mismos le sean requeridos por
imperativo legal y seran conservados durante la tramitacion de su solicitud, la vigencia de la relacion contractual que se formalice, en su caso, como consecuencia de la misma y el
plazo necesaric para cumplir con las obligaciones legales de custodia de la informaci6n. Asimismo, sus datos se podran maniener debidamente blogueados durante el tiempo que
sa@ exigido por ia normativa aplicable.
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9041319419Q02007228045

EL CORTE INGLES, S.A.
C/ MENDEZ ALVARO, 56, Bajo 1

28045 MADRID

Referencia: 9041319419
Fecha: 20/07/2022
Asunto: Desarrollo de instalaciones para pian urbanistico
Potencia solicitada: 16672,400 kW
Localizacion: C/ GRANADA MOSTOLES - MADRID

Eétimados clientes:
[

Les .adjuntamos el presupuesto de los trabajos descritos en el Pliego de Condiciones Técnicas de la misma
referencia y fecha que este escrito, asi como el documento de manifestacion de su conformidad y aceptacién, en su
taso.

A}
Para continuar con la tramitacién de su solicitud, deberan remitir documento de conformidad y aceptacion
debidamente firmado por la misma via que realizé su solicitud o acceder a nuestro canal GEA de gestiones de

A

solicitud de‘acceso y conexion, habilitado para tal efecto www.i-de.es/geafr, incorporandolo al expediente.
7 K}

N, El'pldzo de V?Ildez de esta propuesta es de 30 Dias, a partir de la fecha indicada en este escrito. Transcurrido dicho
“ plazo'o modlig‘icadas las caracteristicas de su peticién, serd necesario que nos formulen una nueva solicitud para
tualizar las;condiciones de conexion.

Quedanf\l‘eefé su disposicion y en caso de precisar mas informacién, le recordamos que puede ponerse en contacto
con noSotros a través del canal GEA usandoel moédulo de conversaciones o en nuestro teléfono gratuito
900171171.

En la confianza de dar adecuada respuesta a su solicitud, aprovechamos la ocasién para saludarles muy
atentamente.

MARIA MARTINEZ
Jefe Distribucién Zona Madrid Sur
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crepo IBERDROLA

PRESUPUESTO
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencia: 9041319419 Fecha:20.07.2022

El Presupuesto para los trabajos descritos en el Pliego de Condiciones Técnicas de la misma Referencia y fecha,
es el siguiente:

1.Trabajos de refuerzo, adecuacién, adaptacién o reforma de instalaciones de la red de distribucién existente en
servicio, que son necesarios para incorporar las nuevas instalaciones:

Y

Cantidad Importe
Conexién y Entronque 1.260,00 €
LSMT VILLAVICIOSA-LINEA 18 (IMPORTE NO REPERCUTIBL 508,03 €
E)
LSMT VILLAVICIOSA-LINEA 19 (IMPORTE REPERCUTIBLE) 1.260,00 €
Trabajos de refuerzo, adecuacién o reforma de instalaciones 26.213,41 €
LSMT VILLAVICIOSA-LINEA 19 0,00 €
LSMT LUCERO-LINEA 11 2.163,08 €
NUEVA LINEA (METROS) 1,00 M
LAMT LUCERO-LINEA 11 4.308,11 €
DESMONTAJE APOYOS 3,00 UD
NUEVOS ELEMENTOS MP 1,00 UD
LSMT CR SUNC-4 19.742,22 €
NUEVA LINEA (METROS) 150,00 M

3. Derechos por supervisién de instalaciones cedidas*, por la supervisién de trabajos y la realizacion de pruebas o

ensayos previos a la obtencion de la autorizacién de explotacion. Serdn de aplicacion uUnicamente en el caso de
que las instalaciones de nueva extension de red sean realizadas por otra empresa y posteriormente deban cederse
a la empresa distribuidora.

Derechos por supervisién de instalaciones cedidas ] 10.304,53€ |

Loq derechos por supervision se revisaran en el momento de la recepcion de las instalaciones por [-DE REDES
ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U., para adecuarlos a las instalaciones realmente ejecutadas.

* En base a lo establecido en el articulo 24.2, apartado c) del Real Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre. Segtin
precios vigentes definidos en el Anexo V de ta ORDEN {TC/3519/2009.

OBSERVACIONES:

Este presupuesto estd condicionado a la obtencion de los permisos y autorizaciones necesarios. Segun se recoge
en el Anexo de Especificaciones Administrativas, los permisos que fueran necesarios para los trabajos de nueva
extension de red serdn a su cargo.

363
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PRESUPUESTO
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencia: 9041319419 Fecha:20.07.2022

IR RRTR AR AR

OPCION DE EJECUCION DE LA DE EXTENSION DE RED POR UNA EMPRESA INSTALADORA
AUTORIZADA

CONFORMIDAD Y ACEPTACION DE LAS CONDICIONES INFORMADAS
PARA LA SOLICITUD DE ACCESO Y CONEXION

Por la presente, el solicitante declara su conformidad y acepta el Punto de Conexion propuesto, las condiciones
técnicas para efectuar la conexién de dicho punto a la red descrita en el Pliego de Condiciones de la misma
referencia y fecha, asi como el Presupuesto de los trabajos informados, que asciende al siguiente importe:

Trabajos de refuerzo, adecuacién, adaptacién o reforma de instalaciones de la red de 27.473,41€
distribucion existente

Derechos de Supervisién de instalaciones cedidas 10.304,53€
Base imponible 37.777,94€
IVA 21% 7.933,37€
TOTAL 45.711,31€

En céS_O de cesidn de local, las compensaciones a satisfacer por ia empresa distribuidora serédn calculadas de
acuerdo'f:on los dispuesto en la Orden IET/2660/2015, de 11 de Diciembre o norma que la sustituya.
~ 3 %
La cesién ‘l:_ie instalaciones a que se hace referencia en el Anexo | 'Especificaciones técnico-administrativas para la
ejecucion de la infraestructura eléctrica por el solicitante del suministro', apartado 3.4, punto 7, estéa sujeta al
\. Implesto sobre el Valor ARadido, por lo que ambas partes se comprometen a cumplir con las obligaciones fiscales
\,\derivh.‘das dd dicha cesion.

FI\ﬁM:A\\ FECHA : Q‘ 01,0022"

Firmado por: SA\/.\‘?Q [/i'_ G”A- 2 DNI: _

Los trabajos necesarios para la nueva extension de red, seran realizados por:

(Indicar la Empresa si se conoce)

Modalidad de Pago (marcar opcion elegida):

] Domiciliar el pago, rellenando y devolviendo firmado, junto con este documento de conformidad el mandato de
domiciliacién adjunto. Este documento no se podré considerar vélido si no se adjunta el mandato de domiciliacién.

Realizar un ingreso en cualquiera de los niimeros de cuenta gue se adjuntan, indicando expresamente en €l apartado de
motivo del pago o de observaciones 'Solicitud suministro expediente 9041319419,

El pago del presupuesto se realizara en un plazo méximo de 12 meses desde la obtencién de los Permisos de
Acceso y Conexion. Una vez realizado se incorporara el justificante de pago, por la misma via que realizd su
solicitud, para el desarrollo y ejecucion de las instalaciones.

TRATAMIENTO DE DATOS PERSONALES

Los datos personales recogidos en su solicitud serén tratados por I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con la finalidad de gestionar la misma, siendo las
bases legales del tratamiento, el interés legitimo ds {-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. en su tramitacién, su obligacién legal de atenderla y, en su caso, la
relacion contractual que se formalice como consecuencia de elia. El titular de los datos y/o su representante fegal tienen derecho a acceder a sus datos personales objeto
de lratamiento, asi como solicitar la rectificacion de los datos inexactos o, en su caso, solicitar su supresidn cuando los datos ya no sean necesarios para los fines que
fueron recogidos, ademas de ejercer el derecho de oposicion y limitacién al tratamiento y de portabilidad de los datos. Podrén sjercer dichos derechos enviando un escrito a
la Oficina Puntos Suministros, Apariado de Correos n® 61147, 28080 Madrid, adjuntande copia de su DNI o Pasaporte o mediante correo glectronico al Delegado de
Proteccion de Datos en la direccién electrénica atencionderechos @i-de.es. En el caso de que no fueran atendidos sus derechos puede presentar una reclamacion ante la

26Y 4
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=~ Referencia: 9041319419

PRESUPUESTO
SUMINISTRO PRINCIPAL

Fecha:20.07.2022

Ndmeros de Cuenta bancarios en los que realizar [os inaresos

Entidad Bancaria

IBAN

BANCO SANTANDER, S.A. - BIZKAIA - 1800

BANCO BILBAO-VIZCAYA-ARGENTARIA - BIZKAIA - 4647
KUTXABANK - BIZKAIA - 0461

CAIXABANK - BIZKAIA - 0732

26$
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PRESUPUESTO
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencia: 9041319419 Fecha:20.07.2022

Agencia Espanola de Proteceion de Datos. Sus datos personales no seran comunicados a ningun tercero ajeno a I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U., salvo
que los mismos le sean requeridos por imperativo legal y seran conservados durante la tramitacion de su solicitud, la vigencia de la relacién contractual que se formalice, en
su caso, como consecuencia de la misma y el plazo necesario para cumplir con las obligaciones legales de custadia de la informacién. Asimismo, sus datos se podrén
mantener debidamente blogueadas durante el tiempo que sea exigido por la normativa aplicable.
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Gustavo Romo
O

De: Alberto Rodriguez

Enviado el: martes, 26 de octubre de 2021 8:39

Para: Julian Buenache

cc: Jorge Calle

Asunto: Solicitud de Viabilidad Plan Parcial SUNC-4 "GRANADA CORTE INGLES" - Méstoles

Datos adjuntos: ORD_01_Delimitacion y Ortofoto.pdf; ORD_03_Calificacién Pormenorizada_Usos y Ordenanzas.pdf;
11.1 RED GAS-PLANTA pdf; Red Gas SUNC-4.dwg; Demandas Gas SUNC-4.pdf

Buenas tardes,

Me pongo en contacto con ustedes para solicitar el Informe de Viabilidad para el Plan Parcial de Reforma Interior del
Ambito de Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “GRANADA CORTE INGLES” del PGOU de Mastoles
(Madrid).

La informacién que adjunto es la siguiente:

Plano de delimitacién del Sector y ortofoto, de acuerdo con Plan Parcial en redaccién.

Planc de Calificacién Pormenorizada, de acuerdo con Plan parcial en redaccion.

Plano de esquema de la red de gas del Ambito en formato dwg y pdf, de acuerdo con Plan Parcial en redaccidn.
Cugdrg de consumos previsto para el ambito.

Por favon\\cua"lqgijier documentacidn adicional que necesitaran no dejen de solicitirmela.

ok
! ]

i
Albe O\Rodri’guez San Segundo
’ Ingeniero d& Caminos, Canales y Puertos

Agradeueﬂ{fleﬁ_ dg antemano la gestidn, reciban un cordial saludo,
] i 0

N

alberto.rodriguez@arnaizarguitectos.es
Tel: 914 342 280 | M: 695 272 077

En virtud del RGPD 679/2016 de 27 de abril de 2016 de Proteccién de datos, le informamos que puede ejercer sus derechos de
acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion dirigiéndose a: ARNAIZ Arquitectos, S.L.P., calle Méndez Alvaro n°56, CP 28045,
Madrid, Espafia, adjuntando acreditacién de la identidad e indicando en Ia comunicacion “A la atencién del servicio juridico de
ARNAIZ Arquitectos, S.L.P._Ejercicio de derecho”.
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ESTUDIO DE SUMINISTRO ZONAS DE EXPANSION
FT-200.1D-D Rev. 02/ 2013.02

A:

De:

Fecha:

Asunto:

28 de enero de 2022

Analisis y Dimensionamiento de Red

Dfia. Ana de Mingo Azcarate (Expansion/Nueva Edificacion)

INGLES" del T.M. de Méstoles. Madrileiia RED DE GAS.

1. Datos base:

Cadigo estudio:

Fecha solicitud:
Municipio/Comunidad:
Estudio base de referencia:

_Fecha estudio base:
"ERM:Primaria:

ZE-21-030
05/11/2021

Mdstoles/Madrid
Planificacion y Andlisis de las redes de MOP 4 bar y
MOP 150 mbar de los TT.MM. de Alcorcén, Méstoles y
Villaviciosa de Odén.

(PL-14-002)

13/04/2021

ERM-B19-0067 (MOSTOLES II)

Estudio para el suministro en MOP 4 bar al "SUNC-4 GRANADA-CORTE

. 'Ranga de presion: MOP 4 bar
! Presioh de garantia: 0,4 bar
|\~' :é
by i
ol o . .
2.\ _Consumo horario previsto:
\
I NECESIDADES DE SUMINISTRO DE GAS - SUNC-4 "GRANADA - CORTE INGLES" MOSTOLES
.. Superficie . Dotacion
- — Vivienda: Coeficient: Superficie Demanda Total
1 ORDENANZA oo ‘::‘,’)‘ Edificabiidad | Edificable (s IGSbemcl (mh)
Grado 1 RM1 ¥
Grado 2 RM I
RESIDENCTAL
MULTIFAMILIAR Grado 3 R
Crado 4 RAL S
EQUIPAMIENTO GENERAL EQ 68,83
TOTALES 43.369 m's 166.635 m'c 1.666.35 m*’h
ne m2 caldera % consumo | consumo
viviendas | edificables | te/h | calefaccion | m3(n)/h kwh/h
Doméstico unifamiliar - - - - - -
Doméstico plurifamiliar 1.538 - 20/20 100% 1.597 18.573
Terciario (*) - - - - - -
Equipamiento (*) - 6.883 - - 69 802
Total 1.538 6.883 - - 1.666 19.375

DIRECCION EXPANQ)SCIS)N
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Factor Unidades de Conversién: 1 m 3(n)/h = 11,63 kW/h.

(*) Consumo estimado en funcién de la superficie edificable de las parcelas destinadas a uso
Equipamiento.

Consumo horario calculado considerando una reduccién de consumo horario del 70% en agua
caliente sanitaria, de acuerdo con el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE) - Seccién HE 4 del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), en el que se define Ia
contribucion solar minima de agua caliente sanitaria, demanda energética térmica a cubrir
mediante la incorporacién de sistemas de captacion, almacenamiento y utilizaciéon de energia
solar.

3. Solucién Técnica:

De acuerdo con los datos e informacién facilitada, resulta viable el suministro de referencia con
los condicionantes técnicos que seguidamente se exponen:

a) Mejoras necesarias en la infraestructura actual: Ninguna

b) La solucién técnica con el disefio de la red de suministro se define en plano adjunto. Se
conectara a red de gas natural de polietileno PE-200 existente de la Calle Granada.

La canalizacién para el “SUNC-4 GRANADA-CORTE INGLES’ se realizara con red en PE-90
para el suministro de las diferentes parcelas del sector.

4. Instalacion de valvulas de sectorizacion:

En redes de MOP 100 mbar, MOP 150 mbar, MOP 400 mbar y MOP 4 bar con MOP igual o
superior a 0,1 bar y hasta 5 bar, se aplicaran los criterios definidos en la norma UNE 60.311 de
Canalizaciones de distribucion de combustibles gaseosos con presion maxima hasta 5 bar, de
acuerdo con el Reglamento técnico de distribucion y utilizacién de combustibles gaseosos y
sus instrucciones técnicas complementarias ICG 01 a 11, en vigor desde el 4 de marzo de
2007.

Criterios de instalacién de valvulas de sectorizacién en redes de MOP 100 mbar, MOP 150
mbar, MOP 400 mbar y MOP 4 bar:

a) En la red de distribucion principal y secundaria, consideramos los siguientes valores
medios de valvulas por cliente:

- En red principal (DN 160 PE o superior): un minimo de 1 valvula cada 400
clientes potenciales.

- Enred secundaria (DN 110 PE o inferior): un minimo de 1 valvula cada 150
clientes potenciales.

Para las agrupaciones de clientes a aislar se consideraran los clientes potenciales
previstos captar.

En los casos de red principal mallada se considerara la instalacién de valvulas de
linea en ambos sentidos de paso de gas.

DIRECCION EXPANSION
X #



En el conjunto de red principal y secundaria el valor medio global debe situarse en 1
valvula cada 100 clientes, siendo necesario adaptar la ubicacion de las valvulas a la
propia configuracion de la red.

b) En todas las derivaciones que se realicen sobre red principal de distribucion,
conectadas sobre DN 160 PE o superior, independientemente del DN de la
derivacion.

Se incluye en dicho criterio la red secundaria que se conecte sobre red principal.

c) En las entradas y salidas de las estaciones de regulacién, incluso cuando dispongan
de valvulas de aislamiento en su interior, a una distancia como minimo de 6 metros y
siempre fuera del recinto.

d) A ambos lados de los cruces de determinados pasos especiales y en las siguientes
situaciones:

- Puentes.
- Carreteras nacionales y locales.
- Autovias y autopistas
- Galerias de servicios.

~ - Lineas de ferrocarril.

. - Rios yrieras.

- Avenidas principales del nucleo urbano del municipio o zona.
- En el resto de situaciones que se considere un alto riesgo de interferencia en la

namiento de Red

canalizacion.
¢ (7) "\\ ‘ 2‘\: Esi_adistica de la red a canalizar:
C \\\\ Red MOP 4 bar (*)
N\
q) Mat/DN Metros
E PE 90 659
. TOTAL 659

PE Resina 100 SDR 17,6
(*) Presion de prueba de 7,1 bar de acuerdo con NT-135-E.

Relacién de destinatarios del informe:

Andlisis y D

EXPANSION:

Ortiz Carreras, David Expansion

Nuriez Acosta, Ignacio Expansion/Grandes Consumos-NE
De Mingo Azcarate, Ana Expansion/Nueva edificacion

OPERACIONES DE RED:

Blasco Charie, Félix Operaciones de Red
Espinosa Villares, Ana Centro Control Distribucién

DIRECCION EXPANSION
0 265
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Gustavo Romo

e = = = ——— ]
De: TE_VARIACIONES_Y_ASESORAMIENTOS <variaciones_y_asesoramientos@telefonica.com>
Enviado el: martes, 21 de diciembre de 2021 8:59
Para: Alberto Rodriguez
CcC: TE_VARIACIONES_Y_ASESORAMIENTOS
Asunto: RE: Solicitud de Puntos de Conexién Plan Parcial SUNC-4 "GRANADA CORTE INGLES" - Méstoles
Datos adjuntos: Mostoles-Punto de Conexion.pdf; Ficha datos peticionario.docx
Buenos dias,

Envio plano del punto de conexién. También necesitariamos un plano en DWG de las parcelas y los
viales para incorporario en nuestro registro.

Si necesitais asesoramiento para la canalizacién necesaria tendriamos que firmar un convenio de
colaboracién, envio una ficha a rellenar con los datos
de la obra para poder abrir expediente y poder redactar el convenio si estdis interesados.

Saludos.

Tratado por;J\L}anma MC

¥ ettt
.\ i ‘\ y

oL i .
Jefatura %{c{ones y Asesoramientos

De: Alberto Rodriguez <Alberto.Rodriguez@arnaizarquitectos.es>

Enviado el: martes, 26 de octubre de 2021 8:25

Para: TE_VARIACIONES_Y_ASESORAMIENTOS <variaciones_y_asesoramientos@telefonica.com>; PEDRO ZACARIAS LEAL
ZARAGOZA <pedrozacarias.lealzaragoza@telefonica.com>

CC: Jorge Calle <jorge.calle@arnaizarquitectos.es>

Asunto: Solicitud de Puntos de Conexién Plan Parcial SUNC-4 "GRANADA CORTE INGLES" - Méstoles

Buenas tardes,

Les envio la documentacién para solicitar los PUNTOS DE CONEXION para el Plan Parcial de Reforma Interior del
Ambito de Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-4 “GRANADA CORTE INGLES” de Méstoles (Madrid).

La informacién que adjunto es la siguiente:
e Plano de delimitacién del Sector y ortofoto, de acuerdo con Plan Parcial en redaccion.
e Plano de Calificacién Pormenorizada, de acuerdo con Plan parcial en redaccion.

e Plano de esquema de telecomunicaciones adaptado a la ordenacién del Plan Parcial en redaccion.

Por favor, cualquier documentacién adicional que necesitaran no dejen de solicitarmela.

1
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Agradeciéndoles de antemano la gestién, reciban un cordial saludo,

Alberto Rodriguez San Segundo
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

alberto.rodriguez@arnaizarquitectos.es

Tel: 914 342 280 | M: 695 272 077

En virtud del RGPD 679/2016 de 27 de abril de 2016 de Proteccion de datos, le informamos que puede ejercer sus derechos de
acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion dirigiéndose a: ARNAIZ Arquitectos, S.L.P., calle Méndez Alvaro n°56, CP 28045,
Madrid, Espana, adjuntando acreditacion de Ia identidad e indicando en Iz comunicacion “A la atencion del servicio juridico de
ARNAIZ Arquitectos, S.L.P._Ejercicio de derecho”

Este mensaje y sus adjuntos se dirigen exclusivamente a su destinatario, puede contener informacion privilegiada o confidencial y es para uso exclusivo de la
persona o entidad de destino. Sine es usted. el destinatario indicado, queda notificade de que la lectura, utilizacion, divulgacion y/o copia sin autorizacién puede
estar prohibida en virtud de la legislacion vigente. Si ha recibido este mensaje por error, le rogamos que nos lo comunique inmediatamente por esta misma via y
proceda a su destruccion.

The information contained in this transmission is privileged and confidential information intended only for the use of the individual or entity named above. If the
reader of this message is not the intended recipient, you are hereby notified that any dissemination, distribution or copying of this communication is strictly
prohibited. If you have received this transmission in error, do not read it. Please immediately reply to the sender that you have received this communication in
error and then delete it.

Esta mensagem e geus anexos se dirigem exclusivamente ao seu destinatario, pode conter informagéo privilegiada ou confidencial e & para uso exclusivo da
pessoa ou entidade de destino. Se ndo é vossa senhoria o destinatario indicado, fica notificado de que a leitura, utilizagao, divulgagédo e/ou copia sem
autorizagao pode astar proibida em virtude da legislagdo vigente. Se recebeu esta mensagem por erro, rogamos-lhe que nos o comunique imediatamente por
esta mesma via e proceda a sua destruicao

312
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VOLUMEN 3. PLANOS DE ORDENACION

Calificacion pormenorizada. Usos y ordenanzas.

= 0.01. Delimitacién del ambito y ortofoto.

= 0.02.

= 0.03. Redes publicas.

= 0.04.1. Red viaria. Alineaciones y rasantes.
= 0.04.2. Red viaria. Secciones tipo.

* 0.04.3. Red viaria. Perfiles longitudinales.

= Q.05. Imagen final (no vinculante).

En Méstoles, mayo de 2024.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

ARNAIZ EGUREN
LEOPOLDO -

D. Leopoldo Arnaiz Eguren
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°3.208

ROMO GARCIA
GUSTAVO -
I

D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°24.468

Bloque llI. Documentacion Normativa

Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC-4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid)_

ARNAIZ
REBOLLO LUIS
-

D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°18.940

215

pagina 185 de 186
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VOLUMEN 4. PLANOS DE ESQUEMAS DE
INFRAESTRUCTURAS

« Inf.01. Esquema de la red de abastecimiento de agua.

= [nf.02. Esquema de la red de saneamiento de aguas residuales.
= [nf.03. Esquema de la red de saneamiento de aguas pluviales.
= [nf.04. Esquema de la red de energia eléctrica.

= [nf.05. Esquema de la red de alumbrado publico.

« Inf.06. Esquema de la red de telecomunicaciones.

= Inf.07. Esquema de la red de gas.

'En Méstoles, mayo de 2024.

ARNAIZ Arquitectos, S.L.P.

ARNAIZ
ARNAIZ EGUREN REBOLLO LUIS
LEOPOLDO - - - I
[

D. Leopoldo Arnaiz Eguren D. Luis Arnaiz Rebollo
Arnaiz Arquitectos S.L.P. Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°3.208 Colegiado COAM n°18.940

ROMO GARCIA
GUSTAVO -
I

D. Gustavo Romo Garcia
Arnaiz Arquitectos S.L.P.
Colegiado COAM n°24.468

Bloque lil. Documentacién Normativa /‘?w

Plan Parcial de Reforma Interior del SUNC4 “Granada - Corte Inglés”, Méstoles (Madrid) o pagina 186 de 186

A



\ S8|BU| 8107 - DPOUDIS),
- DNNS - VY
HOIHALN VINHOA3H 30 IVIDHYd NV Id Ol
- 0j0jOU0 | | o l:
Koyqup jop uopoyuniea |




(133

!.
ey ey
4 P Sebary

X/

L)

=
-
o

\$81Bu| 8joD

ql

HOMELNI YWHOATH 30 TVIJHYd Nvld Dot

SDZUDUBPIO A [

______

- DpDUBIS),
ONNS - WV




r.&M - —
bz —
e, I

\ $21BU| BHOD - DPPUDIS,
¥ - ONNS - WV
HOHIALNI YWHOSTH 30 TVIDNYD NY T Cussion |
H.:...._}-l sﬂm P _g_
W) e [




,.w
L

\ ,59/BU| 810D - DPDUDIS, : -

7 - ONNS - WV : : )3z

HOMALNI YWHO43H 30 TYIDHYd

o o SaJUDSDI ‘SaUODAUY | —.m .
oojA pay | L

._.Z__m VD

b.nbnt A Jv;ONﬁm A YO



i prme—

ET :

——eay L o L e
{9372} 5 Odll NGIDI3S
e _ e =
- a N N “.'!L
Tl adiia
(v 37TvD) 88 OdlL NQIDD3S

=

v .
e H| = y — ._
. = =

S .y
(8 AV S3TIVO) ¥V OdLL NQIDD3S




P11 L LI | I [ T N S | [N S S NN S S
11T I I S TN TN S T B N 1Y) S LS T S SN S NS S U T 1Y D S | TN N A A AN N NS N AN s m—
111 S U N S S N N1 s 111 S S W N SN SN H £ 05 s [ T S T SN NN S S SN S S N | et ]
1 T S S SN SN N N B0 ¢ m—— mmgd 1 1 1 o+ ¢ ¢ F PIUEM ——— i+ ¢ ¢+ r 3 v + ¢t 1 1 e —c
_ ot st ey sautnio g s s,y
i & i i jiimR  eeesweo Pt S N i LUER e N S SRR N | i i o )

|
_
| — ) — -
$ 64 #4181 & g o s vy T i e I T T N N N SN S i e ]
_ I 1 & _“ T | sty ey T Prr— I I | m [ I T | s
Lt o I S | ) . o w0 vy " “ “ H “ “ “ m “_ — I“ .
(IR A ] | S | | I ey = s L1 [ 1 - ey o vty
__ _ k= i i g v — 1§ i s
8 | i i i ¥ Sorm] sy i i i e s by L i i |.Il-l=llll..0
| - * m— | |




Sa|Buy spoD - OUOcm,_.nu_._,
¥ - DNNS - ¥V

HOMIALN YWHOA3H 30 TVIDHYA Nvd o

(sucimauia oN) |DLIY cmmuE— m

b

Wi




i

.“.l............nul\..\.u mm

T

.58|Bu| apos - opoubis,
V- ONNS - v

pres.
G 30 VISV W EYTVd £ 51

TWANVANI INDHYS

— -
T gnuauﬁsw_%w
~@p pal o 8p
r—_ -
| ]
| |
X
Ji] ">
. —
s e :
] ostimr oo o L
. SO ol 018 01 Mel BRGNS °
- pp—
i NG SRS 1200 UOEAPUY 9P BB = =
AUCN & S T =
FONATE =YY K085 =
il -

T4 WWSZ N0 3 LNALERE
NOENENLR0
-~ 30 03K HOD NOEENED

ol

4....._
-

iillllnnl.ﬁy.

;|

¥

1
1]
1
1
1
1
]
L}
L}
I
L}
‘
-
1
]
1}
1
i
]
L}
1
1
L

—t

emme e TRy & y
i ¢
-
-/




59IBU| 903 - DPDUDIS,
- DNNS - ¥V

VG UDSNOD) || OS] 0 (D) SIRAICUS. -5

T ewmn

¥s ap Qs o

WG UEUSIE) I P S ) S epeRadaid Wnoe RO BNE DA =P M)
D DS ) poy — - —

B LT T L g
FONMS YV S8 < eee
o

¥
L
?
i
i
ir
'F“
e
%
*

i

s

I

Y
'
Pl




we HE -

/ S91BY| 84100 - DPDUDIS,
b - ONNS - YV

HOIHELN YWHOIFY 30 TIDHYD NVl 00eoes

' LONSDG) [ JIGRS) O U SERLIOUS
petions, oy %

WS UDGEST) [ (GNP WD) PROWS KT G

WS KOS || V) 0 D SO T

o

W | g kb s
Wl Oy ) D — - —
AT © DA ) e
NN - VY RS - m e
ORI




i
;|

G

wom
Ly
o
-
freyer—
B

3

o .
i Loy

Hill 41
i i
1 iE; = i25,
HH HE y& =4 !?m'
iemen | || |Ne o ; !




5088 {0 simsar]. Fusta hadm.
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