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| Objeto
_7 i El Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles establecié para la manzana que conforma el SUNC-3 “Cid

' | Campeador - Lledé” la reforma interior del suelo ocupado por la industria existente, recalificando el mismo
' { para el uso residencial. Para ello establece como condiciones:

- Eltraslado previo de la actividad dentro del término municipal de Mdstoles
{ - Laredaccién de un Plan Parcial de Reforma Interior

Es el objeto del presente Plan Parcial de Reforma Interior es establecer las condiciones de ordenacién
pormenorizada para el dmbito correspondiente al SUNC-3 “Cid Campeador Lledd” del Plan General de
Ordenacién Urbana de Mdstoles, para transformarlo e implantar en él el uso residencial establecido por el
PGOUM'09.

El ambito estd actualmente ocupado por las instalaciones industriales de las empresas de Lledé lluminacién
S.A.

Entidad Promotora y Legitimacion

El PGOUM’09 remite a la iniciativa privada la redaccién y tramitacion del Plan Parcial como instrumento de
desarrollo, delimitando la Unidad de Ejecucién correspondiente y estableciendo el sistema de Compensacién
como Sistema de Actuacién.

Por tanto, la iniciativa de desarrollo que se plantea es de caracter privado.

{ El :presente Plan Parcial de Reforma Interior lo promueven las sociedades ODEL LUX, SA, con CIF A28248797, y
\ y STAFF LIGHTING, SA, con CIF A28189082, ambas con domicilio a estos efectos en Mdstoles, calle Cid
‘ Campeador 12, como propietarias de los terrenos incluidos en el SUNC-3.

La sociedad ODEL LUX S.A. estd representada por D. Javier Lledd Tiedra, con DNI 05230923X, segun escritura
_ autorizada por la Notario de Madrid, D. Francisco Calderén Alvarez el 01 de octubre de 2019, con el nimero
3 3154 de su orden de protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 4490, Folio 118, Hoja

M-74338.}

La "s{ociedad STAFF LIGHTING SAU esta representada por D. Javier Lledé Tiedra, con DNI 05230923X, segun

escritura a:Lntorizada por la Notario de Madrid, D. Ignacio de la Mora Leblanc el 16 de enero de 2018, con el

numero 1;[0 de su orden de protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 27116, Folio 67,

Hoja M-73879.

Equipo Redactor

Lledé S.A. encarga al equipo de NATUREBACK DESIGN vy, en concreto a los arquitectos D. lvan Garcia Cardenal,
colegiado 13.925 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid y a Diia. Natalia Chinchilla, colegiado 12.282 del
del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, la elaboracién del presente Plan Parcial de Reforma Interior.
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Madrid, abril de 2022.
EL PROMOTOR

LOS ARQUITECTOS

L Nl
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AV
D. Javier Lledo Tiedra

Ivén Garcia Cardenal Natalia Chinchilla
Representante de ODEL LUX, SA, y

Col. COAM: 13.925 Col. COAM: 12.282
STAFF LIGHTING, SA,
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El PGOUM’09 incluye en la categoria de Suelo Urbano No Consolidado terrenos vacantes de suficiente entidad
que han quedado incluidos en la trama urbana pero también suelos cuyo uso predominante es posible
modlflcar previo desarrollo de un Plan Parcial de Reforma Interior que establezca su ordenacién definitiva.

La oportunidad y conveniencia de formular un Plan Parcial de Reforma Interior en el dmbito del SUNC-3 “Cid
Campeador — Lledd”, sin alteracién de determinaciones estructurantes, deviene de las propias condiciones que
'.para el desarrollo de este dmbito se sefialan por el Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles.

El Plan Parcial es el instrumento de planeamiento que, por su funcién y competencia juridica, resulta con
prescnpaon suficiente para establecer las condiciones de ordenacién pormenorizada en este ambito, de tal
forma que su redaccién y posterior tramitacidn permitiran el traslado a otra zona de la ciudad de la industria

! Jexistente, que ha quedado absorbida por la trama residencial tras afios de crecimiento y desarrollo de la

i

' ‘ciudad, permitiendo asi la regeneracién de esta parte del tejido urbano y la implantacién del uso residencial,

i asi como la obtencién de un amplio espacio libre de caracter publico, resolviendo asi una situacién de conflicto

'/ urbano existente en esta zona de la trama urbana.
{¢/

Esta solicitud tiene su razén de ser en la propia finalidad del planeamiento, la cual no es otra que dar respuesta
a las necesidades de transformacion de la ciudad que van surgiendo a lo largo del tiempo, en el entendimiento
de que los instrumentos de planeamiento no son documentos estaticos, sino todo lo contrario. Asi, se le dota a
la Administracion del ius variandi, con el fin de que pueda ir adaptando dichos instrumentos de planeamiento a
las cambiantes necesidades de la sociedad.

!/ En una manzana de mediana dimensién como la que constituye el ambito del presente Plan Parcial,

i

ordenaciones finalistas disefiadas a medida de un proyecto determinado que no contemplen un cierto grado de
flexibilidad no permiten el desarrollo de proyectos que respondan a necesidades diferentes de aquel para el
que fueron disefiadas, limitando por tanto las posibilidades de implantacién de diferentes usos.

El Plan Parcial, a través de la definicién de la calificacidn del suelo, la delimitacidn de las parcelas edificables y
las necesarias cesiones y el establecimiento de las condiciones suficientes para el desarrollo de edificacién ,
pretende dotar a este dmbito de condiciones de ordenacidn suficientemente flexibles para permitir una cierta
libertad en el desarrollo del proyecto edificatorio posterior, preservando en cualquier caso los objetivos de
ordenacién para esta manzana al tiempo que permite el desarrollo de proyectos que respondan a necesidades
diferentes, y sin limitar por tanto las posibilidades de implantacion de la edificacién.

EI} Presélnte Pla‘n Parcial se ha redactado en funcién del contenido de las siguientes disposiciones:

- ‘ ‘La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

- Re.a‘l Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.

- El Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles aprobado por acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid de 15 de enero de 2009 y publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid el 6 de abril de 2009.
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Y, con caracter supletorio:

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

El marco legal se encuadra definido por la propia LSCM, para los Planes Parciales, ya que asf lo sefiala la propia
ficha del Plan General.

El planeamiento urbanistico de desarrollo queda regulado en los articulos 47, 48 y 49 LSCM.

En el articulo 47 se definen las funciones de los Planes Parciales, principalmente como los instrumentos de
planeamiento que desarrollan la ordenacién pormenorizada de dmbitos o sectores completos, tanto en suelo
urbano no consolidado como en suelo urbanizable.

1
Especialmente, cuando los Planes Parciales tienen por objeto, como es el caso, operaciones de reforma,
renoYacién 0 mejora urbana, se califican de reforma interior. ;

/
Adicionalmente, en el apartado 3 de ese mismo articulo, se legitima la capacidad y competencias de los Planes

T { igs e . . " o g 5
w--Parciales para modificar, para su mejor, cualesquiera determinaciones de ordenacién pormenorizada

e previamente establecida por el Plan General. En este caso, el Plan Parcial debe justificar expresamente:

v { £ Que las modificaciones tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios

f
!

i,"

v

{

{

fith urbanos de uso colectivo o la mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacién de éstas o
! ,/ de la capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas.

1/ - Que las modificaciones son congruentes con la ordenacidn estructurante del Plan General.

[Esta misma capacidad se manifiesta en el articulo 67.1 LSCM: “Cualquier alteracién de las determinaciones de
/los Planes de Ordenacién Urbanistica debera ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo
procedimiento seguido para su aprobacion. Se excepttian de esta regla las modificaciones para su mejora, en la

:"iordenacién pormenorizada establecida por los Planes Generales llevada a cabo por los Planes Parciales, de
| reforma interior, y los Planes Especiales, conforme a esta Ley”.
]

, El contenido sustantivo de los Planes Parciales queda regulado en el articulo 48 LSCM:

it
/]
{

1. El Plan Parcial establecerd sobre la totalidad del dmbito o sector todas las determinaciones
pormenorizadas de ordenacién urbanistica que se enumeran y regulan en el Capitulo Il de este Titulo.
Para ello, respetaran las siguientes precisiones:

a) Las alineaciones y rasantes se definirdn compatibilizando la mejor adecuacién a los
condicionantes del relieve de los terrenos, la integracién del dmbito o sector en las tramas
urbanas adyacentes o en el entorno rural y la coherencia y funcionalidad tipolégica y
urbanistica.

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

c) Para todo suelo edificable se estableceran las precisas condiciones sobre la edificacién 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 podra remitir a Estudios de Detalle el completar la ordenacién
volumétrica de la edificacidn y la fijacion de los parémetros normativos consiguientes.
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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 revalorizacién perceptual del espacio urbano.

e) Se delimitardn, en su caso, las unidades de ejecucién que se juzguen convenientes para la
mejor gestidn de la ejecucion, sefialando a cada una el sistema de ejecucion correspondiente.

"El articulo 49 LSCM determina, en cuanto a la documentacion, que:

i Los Planes Parciales se formalizaran, al menos, en la siguiente documentacion:
! , .
i a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describira la ordenacidén establecida y se justificara su

adecuacion al planeamiento general, fundamentando, en su caso, las modificaciones
introducidas en la ordenacién pormenorizada previamente dispuesta por éste.

;! b) Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento.
," c) Planos de ordenacidn pormenorizada.
f d) Organizacién y gestion de la ejecucion.
e) Normas urbanisticas.

; Ademas, y con caracter supletorio, los articulos 43 y siguientes del Reglamento de Planeamiento, aprobado por
i iel Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, establecen las determinaciones y documentacién de los Plan
i Parciales.

' Finalmente, en relacién con la tramitacién del Plan Parcial, esta se establece en los articulos 59 y 61 de la Ley

9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, que sefialan que el érgano competente para su Aprobacién
Definitiva es el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Méstoles.

Se exponen a continuacidn las alternativas de ordenacién que se han valorado para dar solucién a los objetivos
establecidos en el Plan General para este ambito y proponer la ordenacién pormenorizada del mismo
atendiendo a los mejores criterios de ordenacidn, desde el punto de vista de la sostenibilidad ambiental, social

.y econdmica del mismo.

Son Determinaciones Estructurantes de la Ordenacion y, por lo tanto, invariantes del proyecto, los siguientes
pardmetros:

- E u‘s‘o global o caracteristico: residencial multifamiliar libre
- Edificabilidad: 2 m2%c/m?s
AR\ Redés locales: 30 m2s/100 m3c

Considera'néio los parémetros anteriores, y dado que la superficie total del ambito es de 29.285 m?3s, la
edificabilidad méxima que es posible edificar en el uso residencial multifamiliar libre es de 58.570 m?c, lo que
supone necesariamente establecer una superficie para reces locales de: 58.570 m?c x 30 m?s / 100 m?c =
17.571 m3s. Esto nos deja una superficie maxima a ocupar por las parcelas lucrativas de 11.714 m3s.

Considerando que las superficies no computables sobre rasante pueden suponer un incremento del 10 % sobre
la superficie edificable, podemos estimar que una superficie construida total sobre rasante de 64.427 mc.
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Considerando que el coeficiente de ocupacién adecuado en manzanas residenciales de esta tipologia debe
rondar entre el 40% y el 50 %, tendriamos la siguiente estimacion:

Considerando una ocupacién del 40% sobre la superficie de las parcelas lucrativas, podemos calculas la altura
que deberad tener la edificacién para consolidar toda la superficie construible:

4]

f- Superficie ocupacién: Sup. parcelas lucrativas x 40% = 11.714 m?s x 0,4 = 4.685,6 m?s

- Altura de las edificaciones: Sup. construida / Sup. ocupacién = 64.427 m?c / 4.685,6 m3s = 13,75
/ plantas

¥ Considerando una ocupacién del 50% sobre la superficie de las parcelas lucrativas, podemos calculas la altura
- que)deberé tener la edificacién para consolidar toda la superficie construible:
{

L ! ‘i] - Superficie ocupacién: Sup. parcelas lucrativas x 50% = 11.714 m?s x 0,5 = 5.857 m?s
’i’ / - Altura de las edificaciones: Sup construida / Sup ocupacidn = 64.427 m?c / 5.857 m?s = 11 plantas

€ \;' E;to nos lleva a la conclusién de que son necesarias edificaciones de al menos 12-13 plantas y una ocupacién
i .'syuperior al 40% para dar cabida a la superficie construible del émbito, bastante por encima de las ocho plantas
| gonsideradas en las fichas de condiciones de desarrollo del PGOUM’09 para este ambito.

[,
' Dado que la altura de las edificaciones no es una Determinacién Estructurante y teniendo en cuenta que las
! ! jedificaciones en el entorno tienen una media de 12 plantas de altura, llegando a alcanzar puntualmente las 16

Vi fplantas, se considera esta posibilidad como viable.
! i

| ALTERNATIVA 1. SOLUCION EN CUATRO MANZANAS CERRADAS

Se trata de la alternativa coincidente con la propuesta en la ficha de condiciones de desarrollo del ambito, la
cual plantea cuatro manzanas cerradas, independientes y sin relacién entre los espacios privados de cada una
de ellas ni de estos con el exterior. La ficha plantea una crujia de 13 m para estas edificaciones lo que supone
unos patios de unas dimensiones de 22m.
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La ficha del SUNC-3 plantea cuatro manzanas cerradas con alineacién a vial de sus fachadas. Sin embargo, la
morfologia urbana del entorno no es coherente con esta propuesta ya que se trata de una zona de edificacion
en bloque abierto. Pese a tratarse de un drea homogénea por su condicién de dmbito de regeneracién urbana,
se encuentra inserta en el drea homogénea 7.1 y contigua al drea homogénea 8, ambas zonas residenciales
donde predomina la tipologia del bloque abierto en altura.

La edificacion alineada a vial produciria un efecto pantalla que contrastaria negativamente con el entorno,
7impidiendo la circulacion fluida del peatén y la integracion de la edificacién con los espacios libres.
]

Adicionalmente las dimensiones reducidas de los patios implican soluciones arquitecténicas cono zonas de
EEomunidad de baja calidad e implica dificultades en el soleamiento de las plantas bajas de las edificaciones.

\‘NLTERNATIVA 2. SOLUCION MANZANA CERRADA CON ALTURA HOMOGENEA

Se trata de una solucidon mixta en la que las manzanas quedan abiertas hacia el interior y se concentra la
edificabilidad en dos frentes opuestos, en las manzanas de mayor tamafio.

Esta configuracidon genera dos inconvenientes. Por un lado, una mayor sombra auto arrojada, impidiendo la
correcta iluminacién de las viviendas. Y por otro, no favorece la ventilacién cruzada general para la totalidad de
las mismas. Ambos problemas reducen la calidad en la habitabilidad de las viviendas.
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ALTERNATIVA 3. MANZANA CERRADA CON ALTURAS NO UNIFORMES Y PERMEABILIDAD

i
If

DE LA PLANTA BAJA

Se materializa la edificabilidad en cuatro manzanas abiertas hacia el interior, sin obligacién de mantener la
alineacién a vial en toda la longitud de la fachada y con diversidad de alturas, lo que aporta movimiento y

‘diversidad a la edificacidn.

Se propone ademas la posibilidad de establecer soportales en planta baja, aportando asi permeabilidad y
comunicacién entre el espacio libre publico y el privado.

Esta flexibilidad volumétrica permite ademas que la edificacién pueda adaptarse mejor al desnivel topogréfico,
que, no siendo excesivo, si puede resultar un inconveniente en fachadas de gran longitud alineadas a vial.

Si bien se ‘establece una altura mayor que la establecida inicialmente en la ficha de condiciones, esta se ha
dispuesto de forma que se asegure un adecuado soleamiento de las edificaciones propuestas y no perjudique
la edificacién existente.

CONCLUSION

Las primeras alternativas generan un modelo compacto de edificacién cuyos patios resultan tener unas
dimensiones que dificultan el soleamiento de la totalidad de las viviendas, ademdas de suponer un modelo
edificatorio que provoca una ventilacién cruzada dispar que depende de la posicién de la vivienda en el modelo

general.

Se decide adoptar aquella alternativa que mas favorece la habitabilidad y la calidad de las viviendas. Se
considera que la alternativa 3 permite con su configuracién una menor sombra auto arrojada, dotando al
conjunto de unas viviendas ampliamente iluminadas, y facilitando una ventilacién cruzada homogénea para
todo el volumen.
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La finalidad de la propuesta de ordenacion del presente Plan Parcial es:

i

'1 Ajustar los limites del ambito de acuerdo con lo establecido en el PGOUM'Q9 para hacerlos coincidir
con la realidad topogréfica del mismo.
2 Determinar, en consecuencia y con exactitud, la superficie del ambito, y en consecuencia con esta la

= ! edificabilidad total del mismo.
' 3 Establecer la Ordenacion Pormenorizada del ambito del SUNC-3, mejorando la establecida en la ficha
‘e } del PGOUM'’09 en congruencia con las determinaciones estructurantes en ella fijadas.

4 Hacer viable la gestién y ejecucién del planeamiento propuesto.
; De acuerdo con lo expuesto con anterioridad, la solucién propuesta se adecua a las determinaciones
: ‘estructurantes del PGOUM’09 para el ambito y, en congruencia con éstas, establece las determinaciones
.5, ;pormenorizadas que permiten su adecuado desarrollo.

' El PGOUM'09 Establece como condiciones para el desarrollo de la ordenacion:

1 La apertura de una nueva calle que comunique la glorieta de la calle Magallanes y Cid Campeador con
la calle Rubens, perpendicular a esta y la configuracidon dos ambitos de aparcamiento ligados a esta
nueva calle
Vo2 La ampliacién de la seccidn de la calles Cid Campeador y Magallanes
[ 3 La ampliacién y cambio de trazado del vial privado existente al sur con objeto de abrir una nueva calle.
i 4 La configuracién de un gran espacio libre al sur de la manzana.

El modelo propuesto sigue los objetivos establecidos por el PGOUM’'09 matizando los esquemas indicativos y
estableciendo una ordenacion con las siguientes caracteristicas:

Un enfoque sostenible del urbanismo también requiere redefinir el elemento publico por excelencia: la calle. El
protagonista es el peatén o la bicicleta y por ello ha de establecerse una gradacion de distancias de manera que
la relacién entre cualquier unidad del asentamiento y su drea de centralidad sea menor de 500m: es decir, sea
peatonal. Al mismo tiempo la relacién entre el asentamiento y el centro urbano mas préximo con estacién de
ferrocarril ha de ser inferior a 5Km, de modo que estemos hablando de una distancia facilmente superable en
bicicleta.

En el'esquema adjunto se muestra la relacién entre las distancias recorridas y los medios de transporte
empleados?:

1 Fuente: Prof. J. Whitelegg. Transport for a Sustainable Future. The case for Europe.
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V i / 0 i 2 3 a 5 G 7 8 9 0 " 12
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{
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0.8m?2requeridos para
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3m2requeridos para
una velocidad de 10km/h

Tranvia o metro lleno 1/3

6,9m2 requeridos para
una velocidad de 30km/h

Autobds lleno 1/3
28,1m2requeridos para
una velocidad de 30km/h

\ Coche solo con conductor
46m?requeridos para
1 una velocidad de 30km/h

Atendiendo a estas relaciones entre distancias y tiempos, y siendo conscientes del espacio que consume cada
medio‘de transporte, ha de establecerse un sistema claro de jerarquias espaciales de manera que se favorezca
el caminar o la bicicleta en detrimento del vehiculo privado entre los distintos dmbitos. Este criterio surge,
ademas, de la consideracién de que el uso diario, aunque sea minimo del vehiculo privado (por debajo de los

5.000 Km al afio) consume una cantidad de energia mayor que cualquier ahorro potencial de la ordenacion.

La ordenacién presenta una sola calle que la atraviesa de forma transversal en sentido Este-Oeste, que
pretende consolidarse como via lenta de uso compartido. Para ello se ha implementado una doble estrategia
que trata de reducir el impacto del vehiculo privado en la calles:
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Por un lado, se prevén badenes de cambio de nivel al comienzo y final de la calle con el fin de reducir la
velocidad de los vehiculos que la atraviesan, al tiempo que logramos que la mayor parte de esta transcurre
coplanaria con las aceras permitiendo una continuidad necesaria entre esta y la calzada.

Por otro, se ha potenciado la introduccion de aparcamientos subterraneos bajo las manzanas de viviendas. De
este modo el aparcamiento en superficie queda destinado exclusivamente a las actividades publicas
relacionadas directamente con la calle o con el comercio.

El concepto de tipo implica la presencia de elementos espaciales con una cierta homogeneidad entre si, lo que
permite explicar la continuidad con que el nicleo urbano ha ido desarrolldndose alrededor de algunos de sus
elementos basicos. Es la clave para entender la conexién entre los elementos individuales y la forma global del
casco. Las tipologias son sus elementos generadores, los que definen las distintas escalas que en él se
advierten. En este sentido, pensamos que la comprensién de la ciudad tiene que hacerse desde una
aproximacion multidimensional y multidisciplinar que permita relacionar los distintos estratos que, a modo de
palimpsesto, surgen de cada visién fractal. De alguna manera, nuestro interés por los modelos histdricos del
pasado se va diluyendo con la cercania a estas zonas mixtas, poco consolidadas donde la ciudad se va
deshilachando, para ser reemplazado por una investigacion més cercana al arte paisajistico..., por la necesidad
de tratar los edificios no ya como objetos aislados, sino como paisajes tanto fisicos como sociales. Por ello,
hemos imaginado una propuesta estrechamente vinculada al lugar y a una lejana memoria en que cada
elemento se configura individualmente, a un tiempo que es susceptible de transformarse y expandirse en
secuencias de diferentes dimensiones, usos y cualidades espaciales. Las cuestiones que nos preocupan estan
relacionadas con la lectura del entorno, la escala, la transformacidn de tipos, la topografia, la geometria,... el
compromiso con la luz, el espacio, la secuencia, las vistas, la textura... Y todo ello va arropado de conceptos
tales como la sostenibilidad urbanistica, la eficiencia energética o la integracidn tecnoldgica.

La propuesta urbanistica presenta una cierta falta de homogeneidad en la tipologia edificatoria como respuesta
a la situacidon de esta zona del ensanche de Mdstoles. Por otro lado, la presencia de grandes torres de vivienda
rodeadas de espacios libres ha de estudiarse desde un punto de vista paisajistico, potenciando su presencia en
un urbanismo que integre arquitectura y paisaje. Actualmente el potencial de las zonas verdes queda diluido
por la configuracién y localizacién de las edificaciones...

Por eso nos interesa la generacién de una tipologia mixta, que, partiendo de la tradicional manzana cerrada, es
capaz de abrirse en sus extremos para incorporar vistas y sol. También la altura juega un papel fundamental a
la hora de permitir una gradacion de escalas de la edificacion propuesta. Se potencia asi la superficie de
fachada orientada al sur. En invierno son optimas las fachadas orientadas exactamente al sur, al ser las mas
caldeadas, con un mds de un 130% de la energia solar incidente sobre la horizontal y mas de 5 veces mas
radiacién ‘que la fachada norte. También en verano son éptimas las fachadas sur al ser las menos soleada,
debido a la\verticalidad del soleamiento durante las horas centrales del dia.

Ademas, el'estudio tipoldgico de la edificacién revela el planteamiento de una crujia en los bloques de
viviendas de:aproximadamente 20 metros de fondo. La consecuencia de esta crujia es la existencia de espacios

* habitables desproporcionados, excesivamente longitudinales y con una iluminacién natural y ventilacién

'dificulvtosa. Una propuesta tipoldgica con una crujia maxima de 14 metros proporciona una configuracién
espacial mas coherente con las ideas de sostenibilidad e interés tanto espacial como funcional.

De este modo aumenta la dimension menor del patio desde los 20 hasta los 30m. Hay que establecer la
relacion 6ptima A/H de anchura/altura (en torno a 4/3, que para alturas de 8 plantas estarian 30m) que
permita su correcto soleamiento en el solsticio de invierno.
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La disposicion de los espacios publicos es importante para permitir el soleamiento adecuado. Son preferibles
las calles con direccién este-oeste, como la de nuestra ordenacién, asi como la distribucién de los patios en ese
sentido, para permitir el médximo soleamiento de las fachadas sur.

Se propone orientar las viviendas en direccién este-oeste con una desviacién de 202 hacia el este, siguiendo la
direccién predominante de la trama urbana. De esta forma aprovechamos més el soleamiento de la mafiana y
el mediodia, mientras que nos retiramos de la luz de la tarde, mas molesta. Asimismo, al orientar las viviendas
conlfla direccion del viento dominante en verano, se favorecera el acceso del aire fresco al viario con lo que
mejorard el confort térmico. De la misma forma, se desfavorece el acceso de los vientos dominantes en
invjerno produciéndose un efecto “barrera” con la edificacion.

Pl H'oy’ dfa el uso del espacio publico es cada vez menos intenso. Nuestras relaciones ya no se basan en criterios

' de/proximidad: creamos redes, relaciones no tangibles que van escapando del &mbito publico sin entrar en el
~c=] pr:i'vado. Espacios intermedios, intersticios. Por ello nos parece interesante redefinir el espacio pablico/privado
éiiiferentes escalas, a distintas intensidades...

{ ""I."radicionalmente, los elementos mas publicos como los accesos a las viviendas se vinculan a la calle. De este
| | /modo se produce una gradacién de espacios y usos, desde lo més publico a lo mas privado. Dicha gradacién
,I i1 surge de considerar que la utilizacién de los espacios publicos vinculados exclusivamente al uso residencial es
[ _ cada vez menos intensa debido a los crecientes cambios sociales, mayores dimensiones de las viviendas y
i/ [ ;-/creciente necesidad de jardines privados en detrimento de areas verdes publicas. En este sentido, juzgamos
v 5}‘ que es necesario proponer una redefinicion de la red de espacios publicos a diferentes escalas con diferentes
,,»," calidades y distintos gradientes de privacidad, desde el parque o las dreas publicas colectivas, que rodean las

i/ 'manzanas al jardin privado del interior de las mismas, pasando por espacios colectivos de escala intermedia

" como las zonas intersticiales que dividen las manzanas y sirven de comunicacién a sus patios.

Siguiendo con los espacios de caracter colectivo, en los ultimos afios los cambios sociales han incrementado el
uso del vehiculo privado de manera que el aparcamiento en superficie se ha convertido en uno de los
elementos mas caracteristicos de la imagen de los asentamientos urbanos. Por eso apoyamos la decisién del
plan de eliminar los vehiculos de las calles mediante la introduccién de aparcamientos subterrdneos bajo las
manzanas de viviendas. De este modo el aparcamiento en superficie queda destinado exclusivamente a las
actividades publicas relacionadas directamente con la calle o con el comercio, al tiempo que contribuye a la
consolidacién de esta como via lenta. Esta maniobra, ademds, permite liberar el espacio de planta baja para
dedicarlo a zonas de recreo o de circulacién peatonal, rescatando la tipologia del soportal. Quizd, en este
apartado, cabria la posibilidad de ubicar el aparcamiento en semisétano, para disminuir el movimiento de
tierras'al tiempo que aprovechar la pendiente del terreno.

Este terreno liberado debe tener una clara vocacién peatonal. Lugar de juego, encuentro e intercambio.
' Vocacién que puede permitir el paso ocasional de vehiculos para mudanza, bomberos etc., mediante un
tratamiento especifico de los pavimentos.

La vocacion peatonal, ha de traducirse también en una preponderancia del espacio ludico frente al de
circulacién, reducido a su minima expresion y, siempre, con un tratamiento eminentemente peatonal. Este
espacio, a su vez deberia responder a los condicionantes especificos de orientacién, soleamiento y vientos
dominantes, de modo que mediante la insercién de las especies vegetales adecuadas puedan generarse
microclimas que favorezcan la sombra y las corrientes en verano y busque el sol y el resguardo de los vientos
en invierno.

Pero este tratamiento ha de ser compatible con una gradacién de privacidad del espacio libre, desde el jardin
privado, al espacio de circulacién, pasando por el parque colectivo...
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Creemos que el viario deberia integrarse dentro de una actuacién paisajistica conjunta. Se podria pensar en
soluciones de aparcamiento exterior en los margenes del viario interior de la actuacién con soluciones de
pavimentacién ecoldgica, integradas con zonas verdes recuperadas paisajisticamente, con areas tratadas con
plantas y drboles autoctonos que se definirian en el proyecto de paisajismo en las zonas designadas.

Dice el PGOU de Mdstoles en su Memoria, haciendo referencia a la estructura urbana del municipio, que dicho
Plan parte de una ciudad densa, dificil de leer, a la que muchas promociones de bloques dan la espalda
cercando el suelo del entorno y privatizdndolo cuando no era privado desde el primer momento, y tiene un
primer objetivo: Hacer legible la ciudad, diferenciarla e intercomunicarla.

Para ello, ademdas de organizar de forma mas racional el trafico de la ciudad, el PGOU reclama una forma de
utilizar la ciudad mds fdcil, donde sea fdcil identificar el circuito en el que el conductor del automdvil se
,' ) encuentra, [...]. 2. Un uso diferencial del resto de las vias de forma que aquellas que sean de uso estrictamente
! | comunitario o puedan serlo sean identificables por el tipo de pavimento y por la seccion del mismo.

Estos dos principios o propuestas que se contienen en el PGOUM son a su vez los principios en los que se apoya
la propuesta de ordenacion del Plan Parcial. Partiendo de las premisas de ordenacién establecidas por el
PGOUM para su desarrollo, estas se interpretan de acuerdo con estos dos objetivos mencionados: hacer la
i ciudad ,mas amable, legible, permeable, y, al mismo tiempo, diferenciar las diversas estructuras que en ella
Poui conviven, los espacios destinados al automdvil de los circuitos peatonales, articular los espacios libres puiblicos
y los privados en un continuo espacial en el que el espacio privado enriquece el espacio publico y viceversa.

Con ese objeto, la Ordenacion establecida por el presente Plan Parcial establece las siguientes mejoras sobre
aquellos aspectos de la ordenacién pormenorizada establecidos en la ficha de condiciones de desarrollo del
SUNC-3:

i - Menor ocupacidn del suelo, lo que permite alcanzar el estdndar de redes locales previsto por la ley. El
il PG prevé patios de 22 m y crujias de 13 m, lo que supone una edificacion compacta y no asegura el
soleamiento y ventilacién adecuados.

Con la modificacién del ancho de los patios, hasta 27 m y una crujia para viviendas de 14 m, se
consigue suficiente espacio como para que las sombras arrojadas por la edificaciéon no afecten a las
propias viviendas; dicha dimensién de crujia permite ademas que las viviendas den tanto al interior
como al exterior de la manzana.

Esto genera unas viviendas ampliamente iluminadas y de mayor calidad, como se demuestra en el
siguiente estudio de soleamiento:
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- Flexibilidad: la configuracién en manzana abierta es mejor desde el punto de vista ambiental y
funcional. Mejora la permeabilidad de las viviendas, facilitando el soleamiento para conseguir una
mayor iluminacion y permitiendo una ventilacién cruzada en beneficio de la habitabilidad de las
mismas, generando unas viviendas de gran calidad.

/- Adecuacién: no es adecuada la implantaciéon de una manzana completamente cerrada en entorno con

‘ edificacién abierta. Sin modificar completamente la condiciéon de Manzana cerrada, se establece una

: flexibilidad en alturas y movimiento que asimila a bloque abierto, mas acorde con el entorno. Estd

’ manzana abierta permite la coexistencia del espacio publico (calle) y el privado (vivienda, patios y
jardines) sin mezclarlos y crea un conjunto permeable, no masivo, que favorece el recorrido peatonal y
la existencia de una ciudad ‘paseable’.

- Las alturas de los edificios colindantes varian entre las 12 y las 16 alturas, por lo que un aumento de
las alturas de nuestra ordenacidn no desentonaria con el entorno. Mas aun, al subir la altura de
algunos elementos y no de toda la ordenacion, mejoramos la integracién de la propuesta en una
trama urbana de edificacién abierta, sin perder el concepto de manzana cerrada determinado por el
plan parcial.

- La disposicion de los aparcamientos bajo rasante, reduciendo su division en bloques y simplificando
su ocupacion en planta en toda la manzana, permite reducir el nimero de accesos. Esto implica una
mayor sencillez en las circulaciones rodadas, menor interferencia en el trafico tanto rodado como
peatonal y mejor aprovechamiento del aparcamiento en parcela, lo que libera la carga de
aparcamiento en el exterior. Con esto se consigue que el impacto de estos elementos en el espacio
publico sea minimo.

Area Homogénea

Se acuerdo con lo que establece la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en su articulo 37, la
totalidad del suelo urbano del término municipal de Mdstoles se divide en dreas homogéneas, siendo cada una
de ellas la pieza de referencia respecto a la cual se sefalan las condiciones de la ordenacion estructurante.
Estas dreas han sido delimitadas por el PGOUM atendiendo a criterios de homogeneidad tipoldgica y funcional
en si'mismas y respecto al conjunto del nucleo urbano y el territorio municipal.

Dentro de las dreas homogéneas se han delimitado por el PGOUM los dmbitos de actuacidn en suelo urbano no
consolidado. Uno de estos ambitos de actuacién es el del SUNC-3, coincidente en este caso con el drea
homogénea 7.6. En este caso, al ser ambos coincidentes en su delimitacion, él area homogénea y el ambito son
tanto delimitaciones de suelo respecto de los que se sefialan las condiciones de la ordenacién estructurante,
como espacios de referencia para el desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

Asi, de acuerdo con lo establecido en el citado articulo 37, el PGOUM establece para este ambito las
determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica: el uso global y el coeficiente de edificabilidad o
aprovechamiento unitario que corresponda, segun los articulos 38 y 39 de la citada Ley.
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Aprovechamiento Unitario y Coeficiente de Edificabilidad

En relacién con las determinaciones sobre las edificabilidades y los aprovechamientos urbanisticos en cada
ambito de suelo urbano no consolidado, sefiala el articulo 39 de la reiteradamente citada Ley 9/2001 que, en el
caso de los ambitos de suelo urbano no consolidado, el coeficiente de edificabilidad tiene la doble finalidad de
definir la lqtenSIdad edificatoria y la distribucién equitativa de beneficios y cargas.

De acuerdo con este articulo y, en concreto, con su apartado 4, dicho coeficiente de edificabilidad representa
al mismo tiempo el aprovechamiento unitario del ambito:

s ;";Articulo 39. Determinaciones sobre las edificabilidades y los aprovechamientos urbanisticos

» ']’ -.l-

[ |

V. 4 Sin perjuicio de una mayor concrecién mediante desarrollo reglamentario, para su obtencién
Y : ’;" se respetard el siguiente procedimiento:

o [ | a)Elcoeficiente de edificabilidad de cada uno de los émbitos de suelo urbano no consolidado serd igual
& al coeficiente de edificabilidad del drea homogénea en que se encuentre, expresado en metros
cuadrados construibles en el uso caracteristico por metro cuadrado de suelo

La superficie edificable de cada émbito serd la resultante de multiplicar el coeficiente de edificabilidad
por la superficie de suelo de todo el dmbito, expresado en metros cuadrados construibles en el uso
caracteristico.

De acuerdo con esto y en coherencia con dicho articulo, el PGOUM se refiere indistintamente al coeficiente de
aprovechamlento unitario como coeficiente de edificabilidad del &mbito, estableciendo para ambos, como no
Puede ser de otra manera, el valor de 2 m?c/m?s de residencial multifamiliar libre.

Teniendo en cuenta la superficie total del &mbito, 29.285 m?s, el aprovechamiento del sector resulta un total
de 58.570 m?c de uso residencial multifamiliar libre o unidades de aprovechamiento.

Siguiendo con lo establecido en el punto a) del apartado 4 del articulo 39, el coeficiente de edificabilidad del
ambito serd igual al coeficiente de edificabilidad del Grea homogénea en que se encuentre, expresado en metros
cuadrados construibles en el uso caracteristico por metro cuadrado de suelo y la superficie edificable del dmbito
la resultante de multiplicar el coeficiente de edificabilidad por la superficie de suelo de todo el Gmbito.

En consecuencia, la edificabilidad o superficie edificable total del dmbito es el resultado de aplicar el
coeficiente de 2m?c/m?s sobre la superficie del &mbito, esto es la superficie edificable total es 58.570 mZc.

En consecuencia:
- Aprovechamiento Unitario: 2 m3c/m3s
- Aprovechamiento total: 58.570 m?c de uso residencial multifamiliar libre
- Coeficiente de Edificabilidad: 2 m2c/m3s

- Edificabilidad Total: 58.570 m2c

Uso Global

Establece el articulo 38 de nuestra legislacién urbanistica la definicién de uso global como el destino funcional
que el planeamiento urbanistico le atribuye en relacién al conjunto del término municipal. Este uso debe
establecerse con caracter estructurante sobre cada drea homogénea / dmbito de suelo urbano, de forma que
se caracterice sintéticamente el destino conjunto del correspondiente suelo.
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En cumplimiento del mencionado articulo, el PGOUM establece para esta area homogénea / dmbito el uso
Residencial Multifamiliar Libre como uso global.

Coeficientes de Homogeneizacion

En felacién con los coeficientes de ponderacién, es necesario recordar que, si bien el uso global es una
determinacién inequivocamente estructurante del Plan General, de acuerdo con lo establecido en el apartado
3 del citado articulo 38, los coeficientes de ponderacién se encuentran entre las determinaciones propias de la
ordenacién pormenorizada de los planes:

| Articulo 38. Determinaciones sobre los usos del suelo.

3. La ordenacién pormenorizada de los usos en cada delimitacién de suelo en que se haya dividido el
término municipal comprende dos grupos de determinaciones:

a) La regulacién de las condiciones de admisibilidad de cada uno de los distintos usos pormenorizados
! __' en la delimitacion de suelo correspondiente.

! b) El establecimiento para cada dmbito de suelo urbano no consolidado o sector en suelo urbanizable
/ de los coeficientes que fijen las relaciones de ponderacion u homogeneizacion entre todos los usos
pormenorizados atendiendo a los objetivos urbanisticos perseguidos.

En el caso en el que el ambito delimitado en suelo urbano sea coincidente con el area homogénea, la ley deja
abierta la posibilidad de que el coeficiente de edificabilidad maxima sea establecido discrecionalmente, en
funcién de las estrategias de ordenacion propuestas por el plan, en cuyo caso y de forma coordinada podran
establecerse coeficientes de ponderacién entre los usos pormenorizados que se consideren, al objeto de
definir la superficie edificable de cada uno de ellos.

En nuestro caso, y a pesar de establecerse el coeficiente de edificabilidad méxima / aprovechamiento unitario
de forma discrecional, sin embargo, no se considera ninglin uso pormenorizado en las condiciones de
ordenacion del ambito, refiriéndose la ordenacion tnicamente al uso residencial multifamiliar libre como el
Unico existente en el ambito.

Si bien es cierto que la ficha de condiciones de ordenacién del Plan deja abierta la posibilidad a la introduccién
de usos pormenorizados y sugiere para los mismos unos coeficientes de ponderacién, en la practica resulta
imposible el uso de estos coeficientes ya que, al ser menores que la unidad, la ponderacién de parte del
aprovechamiento con dichos coeficientes daria como resultado una edificabilidad superior al techo edificable
establecido por el Plan, el cual es un parametro estructurante del mismo.

Como consecuencia de lo anterior y dado que el coeficiente de ponderaciéon es una determinacion
pormenorizada, no se establecen coeficientes de homogeneizacién a los efectos de establecer la ordenacién
pormenorizada de las parcelas y, en consecuencia, tampoco serdn de aplicacién a efectos de homogeneizar el
valor de los usos pormenorizados respecto del uso caracteristico en el Proyecto de Reparcelacién, aunque si
podran considerarse, si asi se acuerda, en el reparto de cargas y beneficios.

El Uso Global del ambito es el Residencial Multifamiliar Libre.
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Se establecen como usos pormenorizados los establecidos en la Norma zonal ZU-R2 del PGOU de Méstoles, los
cuales se reproducen a continuacién:

Usos compatibles en edificio exclusivo:

Del uso genérico residencia y estancia

Hotelero.

Residencias colectivas excepto cuarteles, conventos y seminarios.

' Del uso genérico equipamientos.- (Sin limitacién de porcentaje)

Bienestar social.- Servicios sociales generales.

Religioso.

Servicios Administrativos.- Oficinas de la Administracion.
Sanitario.- Consultorio, Dispensario, Ambulatorio.
Docente.

Sociocultural.

Zonas verdes y Espacios Libres.

B Del uso genérico red viaria.-

Aparcamientos. Previo informe favorable de la Comisién de Gobierno que lo otorgaré en base
al impacto en la zona.

,ﬁJsos compatibles compartidos:

Del uso genérico abastecimiento y consumo.-

Pequefio y mediano comercio, en planta baja y primera.

Hosteleria y ocio siempre que no se supere el indice de maximo de concentracién de
actividad correspondiente a la calle por la que tenga acceso.

Espectaculos, en planta baja.

Del uso genérico productivo.-

Pequefia industria, talleres y almacenes (S < 500 m2) compatibles con vivienda5, en planta
baja.

Oficinas, Bancos y Cajas, en planta baja y primera.

Despachos profesionales (en cualquier planta).

Del uso genérico residencial.-

Hotelero.

| Del uso genérico equipamientos.-

Bienestar social.- Servicios sociales generales.

Deportivo sin espectadores.
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- Docente.- Guarderia, deberan contar con espacio libre accesible sin interferencia con el
tréfico rodado.

- Religioso.- Iglesias, templos, lugares de culto, deberan adjuntar estudio de aislamiento
acustico que garantice que no se transmitiran ruidos a las viviendas colindantes.

- Sanitario.- Consultorios, Dispensarios, Ambulatorios.
- Consultas médicas en cualquier planta.
- Oficinas de farmacia.
- Servicios Administrativos.- Oficinas de la administracion.
- Policiay servicios de seguridad.
- Sociocultural.
- Zonas verdes y espacios libres.
Del uso genérico red viaria.-
- Aparcamientos.
Del uso genérico infraestructuras.-
- Centros de Transformacidn, integrados estéticamente en el edificio.

Se establece ademds como uso compatible en edificio exclusivo y en uso compartido el residencial multifamiliar
protegido, en cualquiera de sus tipos.

Dado que actualmente es un requisito exigido por las compafias suministradoras que los Centros de
Transformacién se construyan fura de los edificios, en parcela independiente con acceso desde via publicay, en
ocasiones, soterrados bajo el espacio libre publico, se establece expresamente este uso como compatible en el
uso de red viaria (via publica).

Las parcelas destinadas a Red Local de Zonas Verdes vienen calificadas como tales en el plano de 0-2
Calificacién del Suelo, usos y Ordenanzas del presente documento, e identificadas con las siglas ZU-ZV. Dichas
parcelas estaran reguladas por lo especificado en la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién
Urbana de Méstoles y, en concreto, por la Ordenanza ZU-ZV1 de dicho Plan.

Las parcelas destinadas a Red Local de Red Viaria vienen calificadas como tales en el plano de 0-2 Calificacién
del Suelo, usos y Ordenanzas del presente documento, e identificadas con las siglas ZU-RV. Dichas parcelas

i estaran reguladas por lo especificado en la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana de
| Méstoles'y, en concreto, por la Ordenanza ZU-RV de dicho Plan.

%1
A

En relacion con las redes locales, en la ejecucion de este dmbito se estard al cumplimiento de los estdndares
establecidos en el articulo 36 de la Ley /2001 del Suelo de la CAM.
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Dicho articulo establece, en el apartado 6, una dotacién minima de 30 m?s/100 m3c destinado a Redes Locales,
de las cuales el 50% deberd destinarse a Espacio Libres Publicos arbolados. Esta Gltima condicién podra
minorarse si existen espacios libre de caracter privado en la misma cuantia en la que se minoren.

Se establecen las siguientes superficies destinadas a redes publicas:

Redes locales
PGOUM’09 / Art. 36 LSCM Segun Plan Parcial
S'Lperﬁcie Redes Generales (*) (*)
S,i:perficie Redes Locales: 17.178 m3s 17.571 m3s
- éed Viaria: 8.589 m?s 8.271 m3s
t o ';;Z?nas verdes: 8.589 m2s (min) 9.300 m?s

-~ Po[ lo que se cumplen los esténdares previstos por la Ley 9/2001.

No hay reservas para equipamientos locales previstas en las directrices de ordenacién de la Ficha de
™ _vcondlcmnes de ordenacién para este ambito.

4

Ljfn relacién con las Redes de Sistemas Generales, y de acuerdo con lo establecido en el citado articulo 36, el
! [ Plan General sitda las redes generales del Suelo Urbano No Consolidado de este tipo de dmbitos en el Suelo
{ ' Urbanizable con lo que en su interior tan sélo prevé redes locales.
| | ;
IR
|/ | [El Plan General, en su lugar, establece la obligacion de asumir los costes de ejecucién de las infraestructuras
' 'V|ar|as y de servicios contempladas en el plan especial de infraestructuras.

Las cesiones de suelo para redes publicas vienen establecidas por el articulo 20.1.b) del RDL 7/2015 TRLSRU
que establece:

Articulo 20. Criterios bdsicos de utilizacién 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 ordenacién territorial y

urbanistica deberdn: (...)

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 proteccion publica que, al
menos, permita establecer su precio mdximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda,
como el derecho de superficie o la concesién administrativa. Esta reserva serd determinada por la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos
de ordenacicén, garantizard una distribucién de su localizacién respetuosa con el principio de cohesién
social y comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido
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en actuaciones de nueva urbanizacién y el 10 por ciento en el suelo urbanizado que deba someterse a
actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Por tanto, de acuerdo con lo establecido por este precepto legal en relacién con la vivienda protegida, se ha
previsto, en la distribucién de usos pormenorizados del Plan Parcial, el 10% de la edificabilidad en vivienda

Multifamiliar Protegida VPPL:

~  Edificabilidad Yotaly i e s v s s s i 58.570 m%c
- Edificabilidad residencial total: .....c.evecreeieeeireciei et e e rneesseeeeaeesrre e st e e e s enneeeane s 58.570 m3c
- Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida: ...........ccccvvimiirnninniiniiiineiiininnen e 5.857 m%c

Esta superficie se localiza en la Manzana M1, del presente Plan Parcial.

Se incluye como documento anejo a este PPRI un Proyecto Basico de urbanizacién con el andlisis y descripcién
tanto de las infraestructuras existentes como de las soluciones adoptadas en relacién tanto con la estructura

viaria como con los servicios urbanos.
Este documento contiene los siguientes apartados:
- Demoliciones.
- Movimiento de Tierras.
- Trazado.
- Pavimentacion.
- Saneamiento. Aguas Residuales.
'z Saneamiento. Aguas Pluviales.
-\ Abastecimiento.
- \Energia eléctrica.
- Alumbrado publico.
: Télefonia y telecomunicaciones.
i\- Gfas.
- ~_Zonas Verdes y Parque.

- Sefalizacién y balizamiento.

En un mundo cada vez mas globalizado, donde los sistemas sociales se tornan cada vez mas interdependientes, pero, a la
vez mas comprensibles gracias a los enormes avances de las tecnologias de la informacidn, estan surgiendo una nueva
conciencia y cultura, capaces de dar respuesta a un tejido social cada vez mas complejo: hoy, un edificio, ademas de
proponer una estética y una funcionalidad, ha de ser energéticamente eficiente y socialmente sostenible.
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El concepto de sostenibilidad abarca numerosas facetas: desde la bisqueda del terreno a la eleccién de los materiales de
construccién, la cantidad de energia requerida para transportarlos y manipularlos, los procesos constructivos, su eficiencia
energética, desde la implementacién de sistemas pasivos a la introduccién de fuentes de energia renovable, su coste de
mantenimiento, su durabilidad, su flexibilidad de uso, su capacidad de adaptacién a las nuevas tecnologias, su posibilidad
de desmantelamiento y posterior reconstruccién, sus posibilidades de reutilizacién o de reciclaje... El reto es cémo explotar
estenpotencial en aras de un disefio mas humano.

Para,‘!ello, los profesionales del disefio han redirigido su enfoque no sélo al disefio sostenible de la envolvente externa sino
hacia la sostenibilidad del espacio exterior de los edificios, aquello que los rodea: el paisaje. La investigacién espacial
contempordnea va mds alld de los sistemas constructivos para centrarse en los elementos ambientales: temperatura,
hun’!edad aire, luz, color, textura, sonido... Nuestro planteamiento se inscribe el marco de estas nuevas tendencias que
~emanan de las transformaciones vividas en los ultimos afios en el dmbito de la arquitectura. El disefio urbano es cada dia

! mas }:omplejo y reclama la colaboracién de equipos multidisciplinares en los que intervienen arquitectos, ingenieros,
} soéié/logos fabricantes de nuevos materiales, empresas de LED, etc.
{

En el contexto de las instalaciones englobamos tanto las infraestructuras de servicios como las energéticas. En primer lugar,
es flindamental el enfoque sostenible en el alumbrado, donde la utilizacién de halogenuros metalicos o vapor de sodio a
alta presién es incompatible con una verdadera voluntad de sostenibilidad, que conllevaria el uso de tecnologia LED.

La |mp|ementac10n tecnolégica mas simple es la automatizacién horaria mediante relojes astrondmicos o similares. La
{telegestion permite la actuacién manual desde un centro de control, via web o telefénica. La gestidn inteligente permite la
’regulauon del flujo luminoso mediante sensores de presencia que detectan el movimiento de vehiculos o personas,
respond|endo al esquema de funcionamiento anterior:

{ '1 *  Unsensor de una de las farolas detecta la presencia de un peatén o vehiculo

/i o Lared de telecomunicaciones envia la sefial al centro de control, que puede ser local (en la propia farola o en el
‘/l cuadro eléctrico del sector de farolas), o remoto (en el centro de datos municipal, por ejemplo)
4

Cate Ruvens. i w iz mtemy ) " ’ Farque

|

n

i
s
n

Esquema de gestion del agua
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Se pretende, ademas, integrar en el entorno sistemas de recogida que aprovechen las filtraciones naturales del
propio terreno. Para ello se podria estudiar la disposicién de pavimentos filtrantes.

Se exponen aqui algunas técnicas alternativas para llevar a cabo las anteriores premisas:

e  Aparcamientos al aire libre con pavimentos filtrantes que alteren minimamente las caracteristicas del

terreno, evitando escorrentias y erosiones, reduciendo costes de infraestructuras.
e Recogida de bajantes de las cubiertas de viviendas para su posterior utilizacién en el riego de jardines

particulares, con reboses conectados a la red de conduccién a depésito publico.

o
’ /El sistema de gestion de residuos es otro tema que puede ser interesante tomar en consideracién. Partiremos
i

; I de la premisa fundamental de que el mejor residuo es el que no se genera. {Qué hacemos con aquellos
| residuos que inevitablemente se generan? El conjunto de operaciones que se realizan con los residuos desde
' { que se generan en los hogares y servicios hasta la Ultima fase en su tratamiento abarcan tres etapas. A

{ nosotros nos ocupa la primera: depésito y recogida.

| Bésicamente existen dos tipos fundamentales de recogida:

| e Recogida no selectiva. Los residuos se depositan mezclados en los contenedores sin ningtn tipo de

I separacion. Se desestima esta opcion.

i e Recogida selectiva. Se hace separando los residuos segun su clase y depositdndolos en los

f contenedores correspondientes. En este caso serd necesaria la creacion de eco puntos, donde

! habitualmente se efectua la recogida de los residuos peligrosos, voluminosos o residuos inertes
generados en los domicilios. Podria pensarse la ubicacién de uno dentro de la zona de actuacién.

Por lo que respecta a la recogida en si, existen dos métodos:

e Recogida por medio de vehiculos. Es la mas habitual, se realiza por vehiculos especialmente
preparados al efecto. La desventaja fundamental de este sistema es la incomodidad de trafico pesado
rodado. Pensamos que el recorrido del camién de la basura es un aspecto a tener en cuenta dentro
de\l disefio del sistema viario que puede plantearse. También puede plantearse desde una perspectiva
Smart.

e Recogida neumdtica. Exige una cuantiosa inversion inicial en la construccién de instalaciones que han

i de ir bajo tierra. A cambio exige un menor desembolso en costes de personal y genera muy pocas
molestias a los ciudadanos. La basura se conduce hasta estaciones de transferencia donde se procede
a su traslado a la planta de tratamiento. Pensamos que, en este caso, la actuacién no tiene la densidad

“necesaria para hacerlo viable.

El transporte de los residuos hacia las estaciones de transferencia, plantas de clasificacién, reciclado,
valorizacién energética o vertedero, asi como su tratamiento quedan fuera del alcance de este trabajo.

Se calcula que en la zona de Mdstoles a 15 metros de profundidad se mantiene una temperatura estable de
unos 192C, por lo que podria considerarse integrar el sistema de geotermia dentro del sistema de cimentacién
(pilotes) de los sétanos destinados a aparcamiento

Este sistema presenta ademads grandes ventajas respecto a integracién arquitecténica.
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Determinaciones de Ordenacion Estructurante

Segin PGOUM

Segun Plan Parcial

Superficie del dmbito: 28.630 m3s 29.285 m?s
Sup. de titularidad privada 28.630 m?s 29.285 m?s
Sup. de titularidad publica 0,00 m3s 0,00 m?s

Aprovechamiento unitario:

2 m3cuc/m?s

2 m2cuc/m?3s

Uso Caracteristico

Multifamiliar Libre

Multifamiliar Libre

Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada

PGOUM’09 / Art. 36 LSCM Seglin Plan Parcial
Superficie Redes Generales (*) (*)-
Superficie Redes Locales: 17.178 m?s 17.571 m?s
Red Viaria: 8.589 m?s 8.271 m%s
Zonas verdes: 8.589 m?s (min) 9.300 m3s
11.452 m?s 11.714 m?s

Superficie lucrativa:

Uso caracteristico:

Multifamiliar libre

Multifamiliar libre

Aprovechamiento Total: 57.260 m?cuc 58.570 m2cuc

| Edificabilidad Lucrativa Total: 57.260 m3c 58.570 m’c
Multifamiliar libre: 57.260 m%c 52.713 m%c

: Mulﬁfamiliar Protegida VL: - 5.857 m%c
Ndmero de viviendas: - -
Altura maxima edificable: VIl + Atico XIl + Atico (segln planos)

Tipologia:

Manzana cerrada

Manzana cerrada
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Determinaciones de ordenacién por parcelas

Uso Superficie Edificabilidad
Parcelas Lucrativas
M1 :lve;:)dsncial multifamiliar  Protegida 1.750 m?s 5.857 m2c
M2 Residencial multifamiliar Libre (VL) 3.645 m?s 19.000 m?c
N,:IS Residencial multifamiliar Libre (VL) 3.645 m?s 19.000 m3c
I};M Residencial multifamiliar Libre (VL) 2.674 m?s 14.713 m3%c
i’otal, Parcelas Lucrativas 11.714 m3s 58.570 m?%c
.': !/
!
]
Redes Publicas
N 7u-2v1 Zonas Verdes — Espacios Libres 8.448 m’s - m%c
{ f’ :."ZU-ZVZ Zonas Verdes — Espacios Libres 852 m3s - m?c
H Total, Zonas Verdes 9.300 m2s - mZc
ZU-RV Red Viaria 8.271 m?s - m?%c
Total, Red Viaria 8.271 m32s -m?c
Total, Redes Publicas 17.571 m?s - mZc
Total, Ambito 29.285 m?s 58.570 m%c
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(*) Nota: el Plan general no establece reserva para redes generales para este dmbito, en su lugar establece la
obligacién de asumir los costes de ejecucién de las infraestructuras viarias y de servicios contempladas en el

Plan'Especial de Infraestructuras.
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Desde el punto de vista de la gestion y la ejecuciéon del ambito, estamos en una actuacion de transformacion
urbanistica en Suelo Urbano No Consolidado.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles delimita dos tipos de dmbitos en esta clase de suelo:
3. Ambitos de suelo vacante o de suelo de renovacién urbana sin cambio de uso caracteristico.
4. Ambitos consclidados con edificacién industrial que se remodelan y recalifican a uso residencial.

El ambito del SUNC 3, esta considerado en este segundo grupo.
g

!

!

\ PGOU Mgcstoles. Gestion.

Enjrelaciéh con las redes locales, en la ejecucion de este dmbito se estara al cumplimiento de los estandares
establecidos en el articulo 36 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM.
| I}

En ‘relacién con las Redes de Sistemas Generales, y de acuerdo con lo establecido en el citado articulo 36, el
Plan General sitda las redes generales del Suelo Urbano No Consolidado del segundo tipo de ambitos en el
Suelo Urbanizable con lo que en su interior tan sélo prevé redes locales.

En relacién con las dreas Homogéneas, dmbitos del tipo 2 constituyen cada uno un drea homogénea y un drea
de reparto. Asi, De acuerdo con lo dispuesto en los Articulos 39.3 y 39.4, el coeficiente de edificabilidad de cada
uno de los &mbitos se establece discrecionalmente en funcién de sus caracteristicas y del uso y objetivos

propuestos por el Plan General.
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PGOU Méstoles. Areas Homogéneas.
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Se delimita una unica unidad de Ejecucion coincidente con el ambito del SUNC-3, dada la dimensidn vy las
caracteristicas geométricas del ambito y la condicion de propietario lnico del suelo de quien presenta la
iniciativa. Es una Unidad de Ejecucién continua.

Esta delimitacién posibilita la distribucién equitativa de cargas y beneficios y el cumplimiento de los deberes
derivados del a equidistribucién, y cumple con los requisitos de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM

La Unidad de Ejecucién queda delimitada en el plano O-1 Delimitacién del ambito, coincidiendo en su
delimitacién con el &mbito del SUNC-3

Incluyen todos los suelo destinados a redes publicas de cesién obligatoria, de acuerdo con lo establecido en el
presente Plan Parcial.

Su dimensién y caracteristicas permiten la ejecucion de la ordenacién del Plan Parcial, econémica, técnica,
material y juridicamente.

V4
La iniciativa corresponde en este caso al propietario Unico del ambito, Lledé S.A.

JAUUALIDAD DE QESTIVIN ¥ SJECUCIUN VEL L/

El Sistema de Actuaciéon determinado por el Plan General es el Sistema de Compensacién, por lo que la
actividad de ejecucion del Presente Plan Parcial de Reforma Interior se llevara a cabo mediante actuacion
integrada en la unidad de Ejecucién Delimitada por el Plan General y a través del Sistema de Compensacién.

En consecuencia y como primer paso en la aplicacién de dicho sistema de Actuacion, el presente Plan Parcial
forma parte de la Iniciativa presentada por Lledé S.A para llevar a cabo la ejecucién del ambito.

La ejecucion material de Plan serd realizada posteriormente a través del correspondiente Proyecto de
urbanizacién y de los Proyectos de Edificacién que corresponda.

TN ¢ @

La estimacidn de la iniciativa supondra el inicio del proceso de ejecucién del ambito. Dicha estimacion lleva

| implicitalla Aprobacién Inicial del Plan Parcial y, con ella, el inicio de su tramitacién.

‘ Con la aprobacién del planeamiento se produce la afectacién de los terrenos al cumplimiento de los deberes de

cesién obligatoria y gratuita, libre de cargas y completamente urbanizados, a favor del Ayuntamiento de
Mostoles, de las superficies de suelo destinadas a las redes locales calificadas como tal por el presente Plan.

En paralelo, al tratarse en este caso de un Unico propietario, no es necesaria la constitucién de los propietarios
en Junta de Compensacién. En este caso la estimacion de la iniciativa conlleva el inicio de la tramitacién del
Convenio de ejecucién del ambito, a través del cual se llevara a cabo la equidistribucion.

La aprobacién y ratificacién de dicho Convenio, una vez aprobado definitivamente el Planeamiento, supondra
la transformacion juridica de los suelos del ambito adaptados al planeamiento aprobado, adjudicando las
nuevas parcelas resultantes a los propietarios en proporcién a sus aportaciones y a la Administracién como
titular de los bienes destinados a dotaciones publicas y del aprovechamiento correspondiente a su
participacién por el 10% de cesién.
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DE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS DEL

PLANEAMIENTO
Si bien el articulo 18 del TRLS 7/2015, regula los deberes de la promocidn de las actuaciones de transformacién

urbanistica, en las que se enmarca el presente Plan Parcial de Reforma Interior, y permite que el porcentaje de

'’
cesién de aprovechamiento al Ayuntamiento se mueva en una horquilla entre el 5 y el 15%, pudiendo alcanzar
posibilitando a su vez la exencién de dicho deber en determinadas situaciones, siempre y

incluso el 20% vy ibili
cuando se Justlﬂque adecuadamente, dicha posibilidad se concreta en la Ley autonédmica y en el propio Plan
General de Ordenacién Urbana de Mdstoles en el 10% del aprovechamiento.

Asf, ien cumplimiento de dicha obligacién, el presente Plan Parcial recoge la obligacién de la cesidn
espondlente al 10% del aprovechamiento lucrativo (10% de la edificabilidad), con un total de 5.857 m3cuc,
Jse hard efectiva en la equidistribucion de beneficios y cargas entre los propietarios que lleve a cabo el

\ Prqyecto de Reparcelacién, destindndose a tal fin la parcela M1, calificada como residencial Multifamiliar,

dest|hada a viviendas con régimen de proteccidn publica.
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El presente Anexo tiene como objetivo la justificacion de la Consideracion de la Perspectiva de Género,
Infancia, Adolescencia y Familia, asi como la Accesibilidad Universal e incidencia en las determinaciones de este
Instrumento de Planeamiento, en lo concerniente al Espacio Publico, el Transporte y lo Equipamiento

Educativos y de Servicios Sociales.

MARCO NORMATIVC

La Ley Organica 3/2007 de 22 de marzo de lgualdad Efectiva de Mujeres y Hombres, establece el caracter
transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres.

El articulo 15 mandata a las administraciones publicas, para integrar ese principio de forma activa en sus
disposiciones normativas. Con ese fin, el articulo 19 establece la necesidad de que las disposiciones de especial
relevancia incluyan un informe sobre su impacto por razén de género. Por su parte el articulo 21.2 extiende el
mandato a las Entidades Locales y, finalmente, el articulo 31.1, parrafo segundo sefala que:

“Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenaciéon del territorio tomaran en consideraciéon las
necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favoreceran el
acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas”

La jurisprudencia (pese al voto particular emitido en alguna sentencia) ha sefialado la necesidad del informe de
género en todos los planeamientos urbanisticos, dado su caracter de disposiciones administrativas de caracter
general, entendiendo como normativa de aplicacién la propia Ley Orgéanica 3/2007, de 22 de marzo, que
establece el caracter transversal del principio de igualdad de trato y oportunidades que entre hombres y
mujeres y, que, en defecto de regulaciéon autonémica especifica sobre esta materia, serd de aplicacidn

supletoria la legislacién estatal.

Ley 30/2003 de 13 de octubre, de Medidas para incorporar la valoracién del impacto de género en las
disposiciones normativas que elabore el Gobierno.

‘Esta Ley, en su articulo segundo establece lo siguiente:

Aﬁl’culo segundo. Modificacién del articulo 24.1.b) de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

Se Laﬁade un segundo parrafo en el apartado 1.b) del articulo 24 de la Ley 50/1997, del Gobierno, con la
siguiente redaccion:

"En todo caso, los reglamentos deberan ir acompafiados de un informe sobre el impacto por razén de género

' delas medidas que se establecen en el mismo."

Ley 2/2016 de 29 de marzo de identidad y expresion de género e igualdad social y no discriminacion, de la
Comunidad de Madrid.

Esta Ley, en su articulo 45 establece lo siguiente:

Articulo 45.- Evaluacién de impacto normativo sobre la identidad o expresién de género
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1. Las normasy resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporarén la evaluacién del impacto sobre
identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracién del
principio de igualdad y no discriminacién por razén de identidad de género o expresién de género.

IMPACTO EN MATERIA DE INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA

La Ley Orgdnica 1/1996, de 15 de enero de Proteccién Juridica del Menor, regula el Impacto de las normas en
lainfanciay en la adolescencia;

en su articulo 22 prescribe:

”Las'}memorias de analisis de impacto normativo que deben acompafiar a los anteproyectos de Ley y a los
proyiectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa en la infancia y en la adolescencia”

La l,ey 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccién a las Familias Numerosas, establece en su disposicién
aducnonal décima:

"Las ‘memorlas del analisis de impacto normativo que deben acompafiar a los anteproyectos de Ley y a los

O proyectos de reglamentos incluiran el impacto de la normativa en la familia”

!.
i

1

La Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia en la Comunidad
de ’Madrld regula las actuaciones administrativas en su articulo 22, citando expresamente los planes
urbamstlcos y relacionando su contenido con la accesibilidad en el espacio publico:

”Las Administraciones de la Comunidad de Madrid velaran por:

a), Que los planes urbanisticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo necesarias para usos
|nfant|les y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de modo que las necesidades especificas de los
menores se tengan en cuenta en la concepcién del espacio urbano.

B) La peatonalizacién de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de frecuente uso infantil,
garantlzandose el acceso sin peligro los mismos.

c) Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los espacios publicos, a los que
‘'se dotara de mobiliario urbano' adaptado a las necesidades de uso con especial garantia de sus condiciones de
seguridad.

d) La toma en consideracién de las dificultades de movilidad de los menores discapacitados, mediante Ila
eliminacién de barreras arquitectdnicas en las nuevas construcciones y la adaptacién de las antiguas, segin la
legislacién vigente”

2

IMPACTO EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD

= al M

La .Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, desarrolla el documento técnico de condiciones bdasicas de

. accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

En su articulo 1 especifica que dichas condiciones basicas derivan de la aplicacién de los principios de
autonomia individual, no discriminacion, accesibilidad y disefio universales o disefio para todas las personas,
tomando especialmente en consideracion las necesidades de las personas con discapacidad, asi como las
vinculadas al uso de productos y servicios de apoyo.

El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social, prevé en su articulo 34:

Otras medidas publicas de accesibilidad:
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3. Ademds, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberdn considerar, y en su caso
incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los planes municipales de ordenacion urbana que
formulen o aprueben.

4. Los ayuntamientos deberan prever planes municipales de actuacidn, al objeto de adaptar las vias publicas,
parques y jardines, a las normas aprobadas con caracter general, viniendo obligados a destinar un porcentaje
~de su presupuesto a dichos fines.

i

La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la
iAccesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid. En su Disposicién Adicional

‘f: décima regula sobre el contenido y objeto de los planes urbanisticos:

y Los planes generales de ordenacién urbana, las normas subsidiarias y demds instrumentos de planeamiento y
;‘ ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias, garantizaran la
| accesibilidad, y no serén aprobados si no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en
{ /la presente Ley y en los reglamentos correspondientes.

VIN LUS IIVIFALITUD UE REFEREINUILA

El presente PPRI realiza una intervencion en el espacio publico que se resume en los siguientes pardmetros
marcados por el Plan General.

1 La apertura de una nueva calle que comunique la glorieta de la calle Magallanes y Cid Campeador con la
calle Rubens, perpendicular a esta y la configuracién dos ambitos de aparcamiento ligados a esta
nueva calle

2 Laampliacién de la seccién de las calles Cid Campeador y Magallanes

La ampliacién y cambio de trazado del vial privado existente al sur con objeto de abrir una nueva calle.

4 laconfiguracion de un gran espacio libre al sur de la manzana.

w

El Plan General de Ordenacion Urbana de Mdstoles establecid para la manzana que conforma el SUNC-3 “Cid

Campeador — Lledé” la reforma interior del suelo ocupado por la industria existente, recalificando el mismo
i . . . .

para el uso residencial. Para ello establece como condiciones:

- El traslado previo de la actividad dentro del término municipal de Méstoles
- laredaccién de un Plan Parcial de Reforma Interior

Se propbne intenta reforzar los aspectos positivos que favorecen la habitabilidad urbana, evitando los procesos
negativos de degradaciéon o exclusién; abarca las necesidades y puntos de vista de la diversidad y propone un
desarrollo residencial donde los derechos basicos de todas las personas, independientemente de su sexo, edad,
raza o condicidn fisica, estén garantizados.

El PPRI transforma una parcela en cuatro, divididas y rodeadas por espacio publico. De esta forma modificara
los accesos peatonales y rodados que se produzcan desde las vias urbanas existentes hacia el interior de las
manzanas y abrira los espacios en todo el perimetro.
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La ordenacién presenta una sola calle que la atraviesa de forma transversal en sentido Este-Oeste, que
pretende consolidarse como via lenta de uso compartido. Para ello se ha implementado una doble estrategia
que trata de reducir el impacto del vehiculo privado en las calles:

Por un lado, se prevén badenes de cambio de nivel al comienzo y final de la calle con el fin de reducir la
velocidad de los vehiculos que la atraviesan, al tiempo que logramos que la mayor parte de esta transcurre
coplanaria con las aceras permitiendo una continuidad necesaria entre esta y la calzada.

Porlotro, se ha potenciado la introduccién de aparcamientos subterraneos bajo las manzanas de viviendas. De
! .
est? modo el aparcamiento en superficie queda destinado exclusivamente a las actividades publicas
relacionadas directamente con la calle o con el comercio.

!
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Plano de imagen de la urbanizacién

El PPRI reconvierte por tanto un espacio industrial obsoleto y transforma un punto central entre zonas
residenciales en un dmbito residencial acorde con el resto de la trama urbana.

La apertura del espacio publico generard un espacio de relacién que vendrd a paliar parte de los problemas
derivados del caracter “industrial” de la Av. de la Constitucién.

El planeamiento urbanistico serd sometido a un proceso previo de informacién publica, asi como a notificacién
a los posibles afectados por el PPRI. En todos los casos se trata de procedimientos que incluyen de forma
igualitaria a todos los grupos sociales que puedan intervenir sin limitaciones por cualquiera de las razones
analizadas en esta evaluacién.
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Para la redaccion de la documentacién del Plan y para la consecuente tramitacion se ha consultado la Guia para
. la utilizacién de un lenguaje inclusivo y no sexista publicada por el Ayuntamiento de Madrid, para evitar sesgos
lindeseados. Esta guia es un modelo aplicable también en Méstoles.

§
]
1 A EN Fi ACION \ MATF

H eud s LANTERNIVO DE LY VIPUECS TR CIN RELAUIV -IN LAS IVIATERIAS AN RUAS

/ Se relacionan y analizan aquellos criterios del PE o circunstancias del &mbito inmediato que puedan incidir en
las materias objeto del presente documento.

! /Capitulo 1. Incidencia sobre el viario

. Se afectan los viarios perimetrales de todo el ambito, ampliando las aceras hasta los 3 metros y colocando

' alcorques para arbolado lineal.

En el anteproyecto de urbanizacién, se ha propuesto la siguiente geometria para los distintos espacios de la

"1 urbanizacién, describiéndose tanto en planta como en alzado:

Vial de nueva ejecucién: anchura total de 21,6 m

e CALZADA: Se propone una calzada de doble sentido de 6,00 m de anchura (3,0 m por sentido de
circulacion). Poseerd pendientes transversales del 2% desde el centro de la calzada hacia los laterales. La
pendiente longitudinal de la calle es variable en el entorno del 2.25 %.

o APARCAMIENTO EN BATERIA: Se han proyectado aparcamientos en bateria en los laterales de la
calzada, en un tramo entre el pk 0+018 al pk 0+035. Estaran dotados de la misma pendiente longitudinal
que la calle, y con pendiente transversal del 2% hacia las calzadas.

* ACERAS: Se ejecutaran con una anchura variable, minima de 3,0 m y méxima de 7,80 metros, estando
dotadas de la misma pendiente longitudinal que la calle y una pendiente transversal hacia el
aparcamiento o la calzada del 2%.

Capitulo 2. Amplitud de las aceras y espacios libres

Las aceras perimetrales aumentan de los 2m a los 3m, lo que permite la inclusién de arbolado en las zonas en
las que éste no existe. Mediante la regularizacién de la alineacion, se permite una visual continua y sin espacios
oscuros o recovecos que fomenten la inseguridad.

En cuanto al espacio libre generado, supone un aumento de 9.911m?y permite la conexién desde la calle
Rubens y Murillo hacia la calle Cid Campeador, generando un nuevo espacio de reunién, garantizando la
permeabilidad visual y eliminando las tapias actuales de delimitacién de la parcela.

! \

Esta operacion, complejiza el espacio urbano y genera una serie de recorridos actualmente inexistentes,
ampliando el espacio libre, conectando el espacio publico y dotdndolo de permeabilidad visual y conectividad.
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f Chpitulo 3. Alumbrado suficiente

|/ iEl anteproyecto de urbanizacién propone el alumbrado de los siguientes elementos:
¥ {

e lluminacién del nuevo vial y de los viales perimetrales

1]
i
[ e Zonas verdes y parque

’ e  Zonainfantil y zona deportiva
e  Fuente transitable
e |luminacién de bancas
e Recorridos peatonales

e  Zonas de permanencia
La heterogeneidad de la iluminacién permite crear una escenografia urbana de calidad, diferenciada y
recorrible como si se tratara de un paisaje urbano.
En el proyecto de urbanizacién se definirdn estas zonas conforme a la normativa vigente y se velara
fundamentalmente por la seguridad de los espacios urbanizados.
Capitulo 4. Eliminacién de barreras arquitecténicas

Se deberd garantizar la eliminacién de barreras arquitectdnicas en especial de completa accesibilidad tanto
para PMR, como para desplazamientos de carros de nifios o de la compra. Al realizar los accesos peatonales y
rodados a la edificacion se resolverdn los desajustes existentes respecto a la normativa de accesibilidad. El
cumplimiento sera controlado mediante el procedimiento de aprobacién sobre el proyecto de urbanizacién
que desarrollara el Anteproyecto y que definird las caracteristicas del espacio libre generado.

Capitulo 5. Relacién directa entre las edificaciones y las zonas verdes
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La edificacidn se relacionara directamente con las zonas verdes, En el proyecto que desarrolle conjuntamente
la edificacién y el espacio libre, se garantizara que no existen espacios aislados o residuales que no estén

“
1
[

hurtos y otros tipos de violencia en especial la de género.
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Esquema de integracién espacio publico-edificios

Capitulo 6. Dimensionamiento de los espacios libres y los equipamientos.

Se han dimensionado los espacios libres conforme a la Normativa prevista en el PGOU.

Capitulo 7. Prevalencia del peatdn sobre el vehiculo rodado.
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controlados” visualmente desde las propias calles o desde las edificaciones dificultando, con ello, asaltos,

La memoria del PPRI, adopta un enfoque sostenible del urbanismo redefiniendo el elemento publico por
excelencia: la calle. El protagonista es el peatén o la bicicleta y por ello ha de establecerse una gradacién de
distancias de manera que la relacidon entre cualquier unidad del asentamiento y su drea de centralidad sea
menor de 500m: es decir, sea peatonal. Al mismo tiempo la relacién entre el asentamiento y el centro urbano
mas préximo con estacion de ferrocarril ha de ser inferior a 5Km, de modo que estemos hablando de una

distancia facilmente superable en bicicleta.

En el esquema adjunto se muestra la relacién entre las distancias recorridas y los medios de transporte

empleados :
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La ordenacién presenta una sola calle que la atraviesa de forma transversal en sentido Este-Oeste, que
pretende consolidarse como via lenta de uso compartido. Para ello se ha implementado una doble estrategia
que trata de reducir el impacto del vehiculo privado en la calles:

Por un lado, se prevén badenes de cambio de nivel al comienzo y final de la calle con el fin de reducir la

velocidad de los vehiculos que la atraviesan, al tiempo que logramos que la mayor parte de esta transcurre
coplanaria con las aceras permitiendo una continuidad necesaria entre esta y la calzada.

Por otrq, se ha potenciado la introduccién de aparcamientos subterrédneos bajo las manzanas de viviendas. De
este modo el aparcamiento en superficie queda destinado exclusivamente a las actividades publicas
relacionadas directamente con la calle o con el comercio.

El transporte publico colectivo queda garantizado al disponer de autobuses urbanos e interurbanos que
permiten conectar con el metro y el cercanias en Méstoles Central.
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La proximidad de paradas y accesos a transporte publico permite recorridos cortos hasta las viviendas por
calles con usos residenciales que proporcionan mayor seguridad a los usuarios, en especial a las mujeres y
colectivos mds vulnerables, evitando en lo posible situaciones de violencia de género en dichos espacios

publicos.
En el entorno encontramos una red de transporte publico muy irrigada con presencia de autobus interurbano,

urbano, y tren de cercanias y metro mediante el intercambiador de Méstoles Central.

_Lé linea de autobts discurre por la calle Cid Campeador, con el nimero 526. En la calle de Granada,

“encontramos cuatro lineas de bus y uno nocturno, siendo esta una calle de gran seguridad por la actividad
continuada. La Avenida Portugal, eje principal del municipio, es la zona de mayor actividad y de mayor transito
de transporte publico. Ambas calles se encuentran a menos de 300 metros del ambito del PPRI.
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N Posicion de la parcela dentro del plano de transporte publico.
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CONCLUSIONES

{ |

E./n la redaccién del PPRI se ha consultado la Guia para la utilizacién de un lenguaje inclusivo y no sexista
;publicada por el Ayuntamiento de Madrid, para evitar sesgos sexistas en los documentos elaborados por la
.\%dministracién

5i.os objetivos de este PPRI para implantacién de uso residencial en lugar del uso industrial, asi como el
'contenido propio del impacto de género en el planeamiento, justifican la integracién en un andlisis conjunto de
las diferentes materias vinculadas entre si: igualdad de género; identidad de género, orientacién y
discriminacién sexual; infancia, adolescencia y familia; accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas.

~ La evaluacién de ese anélisis conjunto expone un impacto positivo de la propuesta de planeamiento sobre la
poblacién en general y sobre el colectivo objeto de proteccién por las leyes y normativas antecedentes de este
andlisis.
Ese impacto positivo conjunto se ejemplifica en la configuracién y tratamiento del uso, al menos en dos
aspectos que resultan determinantes para esta evaluacién: de una parte, la continuidad en la accesibilidad
peatonal, especialmente en el entorno de las dotaciones de zonas verdes y de equipamientos educativos
circundantes; de otra parte, la percepcidn de la seguridad en los espacios publicos

El presente PPRI establece determinaciones no afectadas por el compromiso de valoracién de un posible
impacto en las cuestiones pertinentes a la discriminacién por identidad o expresién de género, en cuanto a la
ipositiva incidencia en la conformacién del espacio publico, el transporte y los equipamiento sociales y
educativos.

El PPRI se propone intenta reforzar los aspectos positivos que favorecen la habitabilidad urbana, evitando los
procesos negativos de degradacién o exclusién; abarca las necesidades y puntos de vista de la diversidad y
propone un desarrollo residencial donde los derechos basicos de todas las personas, independientemente de
su sexo, edad, raza o condicion fisica, estén garantizados.
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No tiene impacto por razén de sexo, ya que la materia regulada en cuanto a edificacion residencial no incide en
absoluto en la posicién personal y social de mujeres y hombres y, en consecuencia, en nada afecta al logro de

la igualdad efectiva.
No obstante, la transformacién de un edificio industrial a uno residencial en un dmbito de fuerte identidad
urbana, asi como la generacion de un espacio libre integrador representard una repercusién positiva y

favgrable en el entorno urbano.

<

e ——
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Se redacta el presente documento denominado Estudio de viabilidad econémico-financiera, para cumplir con el
contenido documental del presente plan especial, de conformidad con lo establecido por los articulos 22.5 del
TRLS15; y 42 RPU78.

El objeto de este Estudio es analizar la viabilidad econémico-financiera de sus determinaciones y la
disponibilidad de financiaciéon para acometer su ejecucién, todo ello teniendo en cuenta el reducido dmbito
que/ordena.

|

Asijel estudio de viabilidad debe ser capaz de relacionar los costes de promocién, los valores en venta, ambos
~~.del/producto inmobiliario final, suelo y vuelo, con el beneficio empresarial posible de obtener y con el valor del

s suelq resultante de todo este proceso.

,f
f
i
1

c.

/

39 EI valor del suelo serd el resultado final del estudio (valor residual), siendo el pardmetro final del estudio que

permlta determinar la viabilidad econémica de la operacién, si el precio real del suelo es igual o inferior al
calculado en el estudio.

Este calculo del valor del suelo se realiza a través del método residual estético, siguiendo la Orden
E§0/805/2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras. De acuerdo con el articulo 42 de esta Orden, el valor residual por el
procedlmlento estdtico del objeto de valoracidn se calculara aplicando la siguiente férmula:

]

{IF=VM-(1-b)-3Ci

I

{ En donde:
|

{ F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

I

i VM = Valor del inmueble en la hipétesis de edificio terminado.
b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.

Para realizar dicho Estudio de viabilidad, se ha partido de un proyecto tipo de vivienda multifamiliar en altura.
Para hacer la estimacién de viabilidad se ha optado por recurrir a un modelo tradicional para posteriormente
hacer las correcciones oportunas por causa del modelo de gestién.

Se seguird, por tanto, la siguiente metodologia:

e Estimacion del precio de mercado del producto inmobiliario, dado que el modelo de explotacién sera
venta de las viviendas terminadas.

* Afiadir los costes del producto inmobiliario a ejecutar.

e  Determinacion del beneficio del promotor, integrando en este valor los costes de comercializacién, asi
como la estimacidn de costes financieros.

Por ultimo, el estudio incluye también la presentacién de un calendario de costes e ingresos, para obtener una
~estimacién del cash-flow de la operacién.

Esta clarificacién del alcance de los cuatro componentes citados, costes, valor en venta, beneficio y valor inicial
del suelo, permitird al estudio de viabilidad dictaminar la posibilidad razonable de acometer la ejecucién del
Plan, si los datos aplicados y obtenidos de estos cuatro componentes son aceptables en relacién con los
habituales en el mercado inmobiliario y mantienen un equilibrio correcto entre ellos. Partiendo siempre de la
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base de que como en todo modelo de cooperativa, la no existencia de beneficio no supondra un problema para
la viabilidad de la operacién.

Cubierto este cometido, se podra considerar que el Plan propuesto cumple con el contenido de viabilidad
econémico — financiera que enuncia la titulacién legal del presente estudio, tanto si su fin es la cooperativa
como si el modelo cambiase durante el proceso de transformacién.

Hemos de indicar que los costes incluidos en el presente documento tienen un cardcter de primera
aproximacién y que sus cuantias deberdn ser posteriormente concretadas con mayor detalle y aproximacion en
la documentacion técnica del presupuesto de ejecucidn de contrata del proyecto de obras.

La estimacion de ingresos se hace en base al método de comparacion, recogido también en la Orden
ECO/805/2003.

En linea con lo indicado en el Ultimo parrafo del anterior apartado, destacamos que no es objeto de este
documento establecer un precio de referencia de venta, que deberd determinarse en base a un estudio de
mercado mas detallado.

Para la comparacién se ha realizado una busqueda en la misma zona, intentando localizar obra nueva con
similares caracteristicas de superficie media por vivienda y zonas comunes. En todo el barrio tinicamente se ha
encontrado una promocidn, cuya tipologia es diferente de la propuesta. Se han encontrado en el distrito

Analizando la oferta de vivienda de obra nueva se obtiene, para viviendas de entre 80 y 120 m2, un precio
medio de 2.800€/m2. Este dato concuerda con el aportado por portales inmobiliarios para Méstoles. (e.g.
idealista mayo 2022: 2.900 €/m2).

‘Teniendo en cuenta la disminucién en estos valores debida a la negociacién para la venta final, frente al

incremento por vivienda nueva, adoptamos un valor de 2.800€/m2 como precio de venta.

El coste de urbanizacién ha sido estimado por el Anteproyecto de urbanizacién que acompana la iniciativa,
habiendo estimado un precio de contrata de 3.770.737,41€

Se comienza por hallar el gasto de ejecucién por contrata de las obras de demolicidn de las naves existentes
con efecto anterior a la demolicién. Esta demolicidn, incluyendo la descontaminacién de los suelos necesaria
por pasar de uso industrial a residencial, se ha tasado en 900.000€

Para las superficies sobre rasante se utiliza nimero de viviendas resultantes estimado, 700, con tres plantas de
aparcamiento en sdtano y con una superficie total construida computable de 58.570m?c. Hemos planteado un
total aproximado de 24.620m?c de aparcamiento bajo la superficie.

La estimacién del coste/m? se realiza a partir de los "Costes de Referencia de Edificacién", de la Direccion
General de Vivienda y Rehabilitacién de la CAM (actualizados a 2020), segun la siguiente expresion:

CRP=CRGx CSx CAxCH

donde:
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CRP: Coste de referencia particularizado
CRG: Coste de referencia general

CS: Coeficiente de situacion geografica. Aplica el valor 1,00 en el caso de Madrid capital, de
acuerdo con el Anexo 3 del informe.

1
!
]
1

CA: Coeficiente de aportacién en innovacién o acabados. Aplica el valor 1,35 para acabados de
alta calidad, como los que se supone corresponderan a la promocién que nos ocupa.

f CH: Coeficiente por rehabilitacién. Aplica el 1,00 para obra nueva

A

& Los costes de referencia generales establecidos en el citado documento para los tipos de edificacién que
\ debemos considerar son los siguientes:

{

' T i /' Edificacién residencial colectiva de promocién privada: 748 €/m?c (valor maximo)

oy /’i Garajes: 481 €/m?c (media estimada para 2 plantas)

A_:pértir del CRG, el CRP que obtenemos es:

R "Chpresidencial = [(748€/m?x 1,0 x 1,00 x 1,00 = 748€/m?

vckpgaraje = [(481,006/m% 1,0x 0,91 x 1,00 = 437,71€/m?

|
!
i

‘ _Comparando dichos costes con valores de mercado, para las calidades presupuestas, no se consideran
‘ajustados a la realidad, méxime cuando la coyuntura de los tltimos dos afios ha ocasionado unos aumentos de

Ios precios de construccién superiores al 20%. Se estima por tanto un precio més adecuado de 900€/m? para
re5|denCIaI VL. El coste para residencial VP se mantiene en los valores de la CAM.

En el célculo realizado, que se incluye al final del presente estudio, a estos costes de referencia se le afiaden
otros costes directos de obra (seguridad y salud, control de calidad, etc.), asi como los gastos generales y el
beneficio de la empresa constructora. Las estimaciones de coste realizadas se corresponden con valores
medios de mercado y se especifican en el detalle del calculo.

12.3.3. HONORARIOS FACULTATIVOS

Se incluye en este apartado los costes correspondientes a la Direccién Facultativa de las obras, incluyendo
tanto los honorarios de la D.F. como los costes derivados de seguridad y salud, control de calidad y los
correspo\ndientes visados profesionales. Las estimaciones de coste realizadas se corresponden con valores

medios de mercado y se especifican en el detalle del célculo.

12.3.4. GASTOS DE PROMOCION

En este apartado se tienen en cuenta los impuestos no recuperables, asi como los aranceles de notario y
registrador conforme a la normativa de la Direccién General de Notarios y Registradores.

Se ha incluido, en este apartado la monetizacién de las cesiones y plusvalias municipales por ser un gasto no
recuperable.

179 A
il A

De acuerdo con la Orden ECO/805/2003, no se consideraran como gastos necesarios el beneficio del promotor,
ni cualquier clase de gastos financieros o de comercializacion.
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Por este motivo estos costes no estdn integrados en el anterior apartado, si bien atendiendo a la Orden
quedaran integrados en el beneficio de la empresa promotora.

OMERCIALIZ /
UIVIER / i

Incluyen los costes de publicidad y los honorarios por comercializacién, segun condiciones de mercado, que se
especifican en el detalle del calculo.

> FUNANUIERUS

Realmente deberian calcularse como los intereses y costes asociados a un primer préstamo por un importe
aproximado del 70% del valor del suelo, mds un segundo préstamo correspondiente a un total del entorno del
80% del precio de venta. Cada uno de los préstamos generaria intereses por plazos diferentes, siendo la fecha
de amortizacion de ambos la de venta de cada una de las viviendas.

Por simplificar el modelo, dado que el coste del suelo no se calcula hasta el final del proceso y dado que habria
que considerar diferentes fechas de amortizacion, se incluye un préstamo bullet (amortizacién total al final del
préstamo, durante la vida del cual Unicamente se pagan intereses) tnico por un total del 70% del precio de
venta, con vencimiento a 18 meses. Esta simplificacion no afecta significativamente al resultado final del
modelo.

En este apartado se incluye la repercusion de los gastos generales de la empresa promotora, establecidos en
base a un valor tipo del 4% de la venta.

Asimismo, se incluye un beneficio del 10% sobre la cifra de ventas.

Aplicando la férmula de célculo del método residual estético [ F= VM - (1 —b) — 2 Ci] con los valores calculados:

VM =177.869.376€
b=19,61%
. 2Ci=106.515.374€

Resulta un valor residual para el suelo de 23.964.554 €, con un valor de repercusién de 409,16€/m? edificable.

En el anexo 6 que acompaiia a este documento se presenta la hoja resumen del modelo utilizado, asi como un
cash - flow de la inversién segun los parametros indicados a lo largo del documento.

Todos los apartados anteriores se resumen en el siguiente cuadro resumen que se incluye como anexo 6 a este
PE en el que se desglosa el siguiente resumen:

PRESUPUESTO DE INGRESOS 177.869.376€
PRESUPUESTO DE GASTOS  106.515.374€ + 8.004.122€+6.427.897€+7.117.775€ = 128.065.168€
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ESTIMACION BENEFICIO BRUTO PROMOCION 38,8%

Esta estimaci6n de beneficios permite acometer el inicio de la promocién y asumir el riesgo de la misma en
un proceso de duracion media (2-3 afios) desde el inicio hasta la comercializacién final.

Durante el proceso descrito en el apartado anterior se afiadirén los costes de comercializacién, financieros y
generales del promotor, dejando un margen sobre venta estimado de 13.340.203€ que permite garantizar una
rentabllldad suficiente de toda la operacién.

12.0.5. FUENTES DE FINANCIACION

T la §ociedad propietaria de los terrenos cuenta con un comprador, que es la propia cooperativa, para

N materlallzar el proyecto. La adquisicién de los mismos se ha hecho con recursos propios sin acudir a ninguna

fuente de financiacién ajena. Esta sociedad y sus accionistas disponen igualmente de los recursos financieros

/ | suficientes para ejecutar el desarrollo de la promocién sin endeudamiento adicional, aunque probablemente

| usarllan deuda bancaria para optimizar sus retornos sobre fondos propios. Por ese motivo se incluyen fuentes y
/ costes de financiacién bancaria en este Estudio de viabilidad econémico-financiera.

12.6.4. CION AL LIMITE DEL DEBER D

CONSERVACION
f

y,EI deber de conservacién del propietario esta sujeto a unos limites que se concretan en la situacién de ruina, y

{ 'mas concretamente en la ruina econémica, donde, por una parte, no es exigible al propietario la conservacién,

i/ dando paso a la demolicién, y, por otra parte, surge el deber de la Administracién de costear las obras en tanto

V se exceda del deber legal de conservacion con el correlativo derecho del propietario a la indemnizacién. En
concreto el vigente articulo 15.3 del Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece dicho limite en la mitad del valor actual
de construccién de un inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacién con las caracteristicas
‘constructivas y la superficie util, realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable
0, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio; cuando se supere
dicho limite, corren a cargo de los fondos de la Administracién, las obras que lo rebasen para obtener mejoras

de interés general.

Como conclusion del presente Estudio hay que sefialar que el resultado del valor de repercusién resultante
garantiza |a viabilidad econdmica del &mbito pero, ademas, destacamos que el modelo utilizado es conservador
tanto ‘en la limitacién del precio de venta de las viviendas como en la estimacién al alza del precio de
construccién, considerando costes correspondientes a acabados de muy alta calidad, con lo que la viabilidad de
la inversién, con para este precio del suelo estd del lado de la seguridad.

A continuacion, se desarrolla el Informe de Sostenibilidad Econémica que demuestra, siguiendo la
Guia Metodoldgica del Ministerio de Fomento, que los ingresos anuales por impuestos seran
superiores a los gastos de mantenimiento y a la prestacién de servicios municipales.

Este Informe de Sostenibilidad Econémica se incluye en cumplimiento de lo establecido en el nimero 4, del
articulo 22 “Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de la actividad
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técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano”, 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:

“4. La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard en particular 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 prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

La exigencia legal del informe de sostenibilidad econémica del planeamiento supone completar el Estudio
¢ ’ . . .
Econdmico Financiero.

Se considera que el alcance necesario para el cumplimiento de lo anteriormente expresado es el siguiente:

{ - El estudio econdmico y de previsiones de financiacién de las inversiones necesarias para dar
! cumplimiento a los objetivos de desarrollo y ejecucion de los dmbitos.

I - El estudio del impacto de la actuacién en las Haciendas de la Administracién publica afectadas por la
] ejecucion de ordenacién y la puesta en marcha y mantenimiento de las nuevos viales publicos y zonas
{ verdes y también la prestacién de los nuevos servicios, en aras de la evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano.

- El andlisis del impacto en el patrimonio publico.

. { {En lineas generales, el texto que aqui se incorpora, trata de garantizar que la sostenibilidad econémica del
i CA:modelo de utilizacién del territorio y desarrollo urbano adoptado por el Plan General de Ordenacién Urbana de

!l‘ 1999 y su posterior Revision de 2009, asi como su viabilidad econémica estdn aseguradas, incluso con la
| realizacién efectiva de lo que la transformacién urbanistica pretende, desde el punto de vista de las
}! posibilidades econdmicas y financieras, publicas y privadas que intervienen en la actuacion.

i

Por tanto, en cumplimiento de la legislacion vigente se incluye entre la documentacién del presente PPRI,
ademas del Estudio Econémico Financiero y de Viabilidad, este Informe de Sostenibilidad Econémica exigido en
el articulo 22.4 TRLSyRU, en el que se pondera el impacto de la actuacién urbanizadora prevista en la Hacienda
Local del Municipio de Méstoles, considerando principalmente el mantenimiento de las nuevas infraestructuras
necesarias y la puesta en marcha y prestacion de los nuevos servicios resultantes surgidos de los incrementos
de poblacién y actividad previstos. Asimismo, el art 22.4 incluye como objetivo del Informe o memoria de
sostenibilidad econémica la ponderacién de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
El Informe incluye también una estimacion del efecto sobre las Haciendas supramunicipales por los ingresos
asociados a los principales impuestos afectados.

Para la realizacion de este Informe de Sostenibilidad se utilizan estimaciones, célculos y escenarios que
constituyen ejercicios de calculo razonados, con un valor propio, independiente del mero resultado obtenido,
en cuanto supone un ejercicio de interiorizacion de los efectos econémicos del desarrollo proyectado y un
andlisis de sus principales componentes. Los importes y resultados presentados pretenden aportar una idea
plausible cuantificada del anadlisis realizado sin que en ningun caso puedan considerarse Unicos ni exactos y
estan sujetos a multiples factores y condicionantes futuros, si bien su célculo esta presidido en todo momento
por la necesaria prudencia de un estudio de estas caracteristicas dotdndolo de un cierto margen de seguridad.

Conviene aclarar que el Informe de Sostenibilidad Econémica, constituye un documento complementario, pero
no sustitutivo, del Estudio Econémico ordenado por la legislacién autonémica.
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Resulta especialmente ilustrativa la STS 14-3-17 (Rec. casacién 646/16) —EDJ 2017/18556-, pues lleva a cabo
una minuciosa recopilacién de precedentes sobre la cuestién de singular interés, a la que afiadiremos algunos
otros en la exposicidén que a continuacién se hace de la doctrina sobre la exigibilidad, naturaleza, contenido y
finalidad de estos estudios o informes.

En este sentido declara aquella sentencia, recogiendo esta doctrina sobre el informe o memoria de
sostenibilidad econdémica, lo siguiente (el subrayado es nuestro):
L2}

«El referido Informe responde a un mandato con la finalidad de lograr un equilibrio entre las
necesidades de implantacién de infraestructuras y servicios y la suficiencia de recursos publicos y
] privados para su efectiva implantacién y puesta en uso, funcionamiento y conservacién. Se trata, en
{ definitiva, de asequrar en la medida de lo posible y mediante una planificacién adecuada, la suficiencia
de recursos para hacer frente a los costes que la actuacién ha de conllevar en orden a proporcionar un

'~ 1| adecuado nivel de prestacién de servicios a los ciudadanos. |(...).

S Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn los

i costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacidn de los servicios ptblicos necesarios
{ / para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacidn, y se estimard el importe
/ de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y
, poblacion potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles
i hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta».

¥ Para analizar el impacto previsible de la presente actuacién urbanistica en la Hacienda Publica municipal se

p’arte de la estructura actual de los ingresos y gastos del Municipio de Méstoles, a partir de la cual se estimara
i,a repercusion del nuevo instrumento de planeamiento. Todo ello basado en una serie de datos e
.i'nformaciones sobre el municipio tanto genéricas (poblacién, viviendas, vehiculos, etc.), como informacién
urbanistica general deducida del Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles e informacién urbanistica del
desarrollo a que se refiere el presente Informe.

El ambito de actuacién del presente Plan Parcial se corresponde con el del SUNC-3 “Cid Campeador — Lledé”,
incluido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles de 2009, y est4 situado en el centro de la ciudad
de Méstoles, ubicada en el drea Metropolitana de la ciudad de Madrid. El dmbito esta formado por una unica
manzana de forma trapezoidal, delimitada por las calles Cid Campeador y Magallanes en su lado oeste yla
calles Rubens, que delimita la manzana en sus limites norte, este y sur.
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Situacién del dmbito

Numero de habitantes segin el INE:
- Comunidad de Madrid .......cccccceevunneee. 6.751.251 habitantes
210.991 habitantes

101.892 habitantes
107.747 habitantes

- Moéstoles................ et e
= HOMDBIres ....coinsvavisisissamsovisssssosaonss

= MUJEIES .ovovvvveeiieneeieeannene N
Cifras oficiales de poblacién resultantes de la revisidn del Padrén municipal a 1 de enero 2021

: l Nnmero"‘total de vehiculos, segtin los datos publicados por la DGT 2022:
- Méstolés cerrerrerreesseseeeeseeneneenneenees. 126.660 vehiculos de los que 104.104 son turismos
Cifras oficiales publicadas por la DGT a 1 de marzo de 2022
Superficies de Mdstoles, de acuerdo con las superficies extraidas de su PGOUM, sin actualizar:

- Total del MUNICIPIO «ovvviverieeceienrccreen 4.512,08 Ha

- Viales Publicos de Madrid........cccccvevvevercnnnnns 327,63 Ha

= Z0NA5 Verdes ...crrsseisiimsssissssissississsssssssimoasss 327,63 Ha

Cuadro de caracteristicas del Plan General.
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De acuerdo con los datos de la liquidacién presupuestaria a 31 de diciembre de 2021 del
Ayuntamiento de M@stoles, los gastos (obligaciones reconocidas netas) e ingresos (derechos
reconocidos netos) en dicho afio son los siguientes:

]
|

CAPITULOS PREVISIONES [MODFICACION PREVISIONES | DERECHOS |“GRiCEOS | pepecuioy RECAUDACION RECAUDACKR DERECHOS | DERECHOS
: DVICIALES £ | DEFINTIVAS |RECONOCTDOS| pistasiones | ANLADOS | LIQVDA  omrmr T momrror—| CANCELADOS | PEXDEENTES
. FREVISIONES NETOS | Drramias P | L DEC03R0
" FECONDADOS
]
1-1@;’:0;&1\-:‘»; $763036.00 00| 076803600 STIIION  l0TERN|  LSOISNS| 7RS4 %41 §938% 6180 925189325
2. Tetos Indrectos 10013 41000 000 100134003 92N 004 600620 9020047 : IALLH 0m| 147478
s-I_a ¥ ot0s 1Tss 15,985 970 00| 1556620700 152077248 95254 10081913 118843148 IS W I
4. Tmsferencass comentes 61826.136.00 b 119.55‘ 61857285.88)  62137.070.69 10043%) 174585360 621370706 10000° 00 0.00
| S s Penmesaes 212176200 000 212076200 109185116 5145% 7300 108436335 743" oml M
o | 6 Empemcion de imemiores reles 647541200 000 6475200 163051205 5184 000 16060124 BI04 0M M9
& 1| 7+ Trmsferancas de Copral ITN000[ 4016 D1SME 00 00% 040 000 - 000 )
o) 8 bt Fromaeos 96625000 F1GD1%653| BRI/ 1B 038% 000 NETSE 8.10% 0wl 17Ess
| |8 B Py 000 $27989738| 4527039798 4629758 = 000 829878 A 1M00% o 000
’) SUMATOTAL | 1518128000 78720319.01| 28155044701 221897066 2% 475545048 21002088331 15464 Wy 83| N8N
i
i ]
i I Estado de Ingresos
{1y of
v
' MODIFICACIONES FORCENT PORCENT PORCENTAJE DE 103
i il (REDITOS APROBADAS CREDITOS | Gastos | PEOASE bsucactoeq PELY | mos | PAGOSLIQUIDOS kst GACIONE] REMANENTE
1 CAPITULOS INICIALES DEFINTTIVOS | COMPROMET | “ogae [RECONOEIDAS| arron | LIQUIDOS PENDIENTES | DE CREDITO
! Feist CREDIT | NETAS | et wsar | comr | DERAGO
ACDN  RESTANTEY DEEINIT (REDIT CREDNTIA
i ENTR{ MODALIDADEY DEEINIT DEFNTIIOR| 250
1 Gtos e persors] 0.00 68 206 13623 ATOTH] GEIGODILS G4 EA16190237] 9TH0N| 994, 201600198
2= Gnvtos e bienes comentes ¥ sercies 0.9 T1924226.74 §0.55%] 5240 TIU6%) A2O1300191]  FRgAtef  S1T8% 19 450
23l Baancieros 0wy 6 TRALITLTS 8 9787 AT Senanas W TRRTY
iferencins comente: 0.0 INTROBIA0] 1302220048 2080 EREUTIN Y B AT 6011822 1S 61607
$-FONDO DE CONTINGENCIA Y o] - 70T oo amr 0] 000% oi|  0gen -
- lneniooes Reales 085 730,14 23 TR ISESNEEy ETEEN ESIBPEYATS T IIRTEN NETRUIRUVS R LT ITN NPV
7 - T ferenceas e capatsl 000 006 000% W 000 000] 000, —
$e .-\xh\'u- fimancizzos 150304 60 0. 130 75782 13661000)  TLI8% 13660000 S5l 10000 %)
9. Pauios finsuceres 107300000 000} 4627 030116833] wson| sozoniesss| wson| mconiessi| wsen| e,
SUMATORAL  [1518%.00800)  ossmindd) s wasast| 2ensmannon| 2esocins| ssanf asrasieo] sume]| msosmomas| mase| ssesn| wvetie| ssweonn

\ Estado de Gastos

ACION U

i.ag superficies y edificabilidades del SUNC-3 son:
| - | Superficie del dmbito ................... crerrereene. 29.285 m3s
L EdIfICbIlidad. . .oeeeeeeseeseceeeeeeesseseneereens 2 m2c/m?s
Superficie edificable.............ccccoeeeveriirrereniirieeereneeee.. 58.570 m3c/m3s
- Redviaria.....cccoeoreurnieenns s 8.271 M2s

= ZONAS VEIdES ...cccovvevnrnnreiiiieeesesiisssireennenesneeen. 9.300 M2s
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Como la normativa de aplicacién es similar a la existente en la Zona 5 grado 2*, en la cual el uso
caracteristico es el residencial y los usos compatibles el terciario oficinas y el terciario comercial, a los
solos efectos de la presente memoria econémica, se trabajara con el supuesto de una distribucién de
usos, que sera la siguiente:

Prevision de m?c de uso residencial 58.570 m%c

Previsién de niimero de viviendas con superficie media de 96 m?

Construidos que se corresponden con 75 m? dtiles 610 viviendas

Prevision de m? de uso compatible terciario mediano comercio y oficinas 3.000 m?

Tomando el dato de viviendas de 2011, unico disponible en el INE, de 79.599, que arroja un dato de
2,65 habitantes por vivienda y aplicandolo al nimero de viviendas nuevas previstas (610) podemos
estimar la poblacién adicional fruto del Desarrollo en 1.617 personas en las nuevas viviendas.

Respecto del impacto econémico para la Hacienda Local de Méstoles por el desarrollo urbanistico de
este PPRI, en primer lugar, cabe hacer mencion de que, al tratarse de un dmbito en suelo Urbano No
Consolidado de la ciudad de Méstoles, la manzana se encuentra completamente urbanizada en su
perimetro, ya que cuenta con suministro de energia eléctrica, agua, telefonia, gas, red de
alcantarillado publico. Alumbrado exterior y calzadas pavimentadas con encintado de aceras.

No obstante, el PGOU establece, entre las indicaciones para el desarrollo de este ambito, la apertura
de una nueva calle que cruza el ambito de oeste a este y la regularizaciéon de las alineaciones
existentes, por lo que la urbanizacién actual no es suficiente para el desarrollo de la nueva
edificacion, siendo necesario llevar a cabo obras de urbanizacién complementarias.

Al SUNC-3 se le atribuyen las siguientes cargas:
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Capitulo Coste total ; % SUNC-3

Estructura Viaria |

| Viario estructurante 57.514.341 € 0%
Infi,raestructuras de servicios t

/| Abastecimiento Agua Potable 40.849.930 € | 1,13 %

h TR ‘J Saneamiento Residuales. 19.748.140 € i 0,98 %

c" j ’ Cuenca 5. Canon de depuracion. ‘ (1,13 % sobre depuracion)

f" fl / Saneamiento Pluviales 28.203.750 € ; 0%

111 1| Red Agua Regenerada 6.074.734 € | 0,23%

™Y / Energia Eléctrica 25.280.316 € , 1,17 %

f |l Total, Infraestructuras 177.671.210 € 0,54 %

i :‘l I
! " ‘:_;I

|/ Al sector no le corresponde la cesién de redes generales conforme a su ficha de ordenacién, pero si
|y

[cesiones locales:
'l

! Redes Publicas
ZU-ZV1 Zonas Verdes — Espacios Libres 8.448 m3s -mic
ZU-ZV2 Zonas Verdes — Espacios Libres 852 m2s -m2c
Total, Zonas Verdes 9.300 m?s -mc
ZU-RV | Red Viaria 8.271 m?s - mc
Total, Red Viaria 8.271 m3s -mZc
Total, Redes Publicas 17.571 m3s -m?c

El ayuntamiento aumentara la superficie de dotaciones en un total de 9.300m?2s de zonas verdes-
Espacios Libres y 8.271m?s de Red Viaria.

El presente Plan Parcial recoge la obligacién de la cesién correspondiente al 10% del
aprovechamiento lucrativo (10% de la edificabilidad), con un total de 5.271 m2cuc, que se hard
efectiva en la equidistribucion de beneficios y cargas entre los propietarios que lleve a cabo el
Proyecto de Reparcelacién, destindndose a tal fin la parcela M1, calificada como residencial
Multifamiliar, destinada a viviendas con régimen de proteccién publica.

El estudio se centra en la repercusién del nuevo desarrollo en las finanzas municipales a partir de los
datos de la liquidacion del presupuesto de 2021 mostrados, centrdndose en el anélisis de los ingresos
y gastos corrientes que, con las matizaciones realizadas anteriormente sobre nuevas
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infraestructuras, son los que se van a ver afectados por el nuevo desarrollo y sobre los que se
asumen las siguientes estimaciones razonables.

A continuacién, se estima la repercusion del desarrollo del Ambito sobre los ingresos futuros del
municipio. Las estimaciones efectuadas en este apartado se efectian de forma global, referidas al
importe anual una vez completado el Ambito o al importe total a lo largo de todo el periodo.
Posteriormente en el Apartado 2.9. se procede a imputar las cantidades correspondientes a cada uno

de los afos.

A continuacion, se presenta la estructura del presupuesto de ingresos corrientes liquidados en el
ejercicio 2019, desglosando las partidas especialmente afectadas por este desarrollo:

Ingresos Liquidados % s/ Ingresos

Concepta 2021 Corrientes
Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza 52.600.000 28.92%
Urbana
Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecénica 10.000.000 5,50%
Impuesto sobre Incremento del Valor de 0.329.606 513%
Terrenos de Naturaleza Urbana
Impuesto sobre Actividades Econémicas 5.000.000 2,75%
Impuesto sobre construcciones, instalaciones y 4.200.000 2.31%
obras
CAPITULO Il TASAS Y OTROS INGRESOS 15.966.297 8,78%
CAPITULO V INGRESOS PATRIMONIALES 2.121.762 1,17%

Ingresos Liquidados | % s/ Ingresos
Concepto 2021 Corrientes
Impuesto sobre Ia Renta de las Personas Fisicas 3.684.644,09 2,03%
Impuesto sobre el Valor Ahadido 4.904.380 2,70%
,‘ Impuestos Especiales 909.030 0,50%
CAPITULO IV TRANSFERENCIAS CORRIENTES 61.826.136 33,99%
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PERSONAS FiSICAS E IMPLIES
- LAS PERSONAS FISICAS E IMPUES

PECIALES

Los municipios capitales de provincia o de Comunidad Auténoma o con poblacién de derecho
superior a 75.000 habitantes, entre los que se encuentra Méstoles, pasan a percibir determinados
porcentajes del IRPF de los residentes en cada municipio, asi como los porcentajes fijados en el
articulo 112 del RLHL sobre la recaudacion liquida imputable a cada uno de los municipios del IVA e

Impyestos Especiales e Fabricacidn, excepto el de la Electricidad.
[}

En Felacién con el IRPF el ingreso que corresponde a cada municipio, y por tanto a Méstoles, es un
porEentaJe de la parte estatal de la cuota liquida del IRPF de los residentes de su municipio. Por
tanto la cuantia total a ingresar por este concepto serd mayor a medida que se incremente el
numero de residentes y su renta.

ASI de la liquidacién de 2021 se obtiene dato de ingresos en concepto de IRPF por habitante de
41 76€ (52.600.000€/ 210.991 habitantes). Aplicando esta ratio al nimero estimado de nuevos
residentes (1.617) obtenemos unos ingresos adicionales de 403.118 € / afio.

J

IMPUESTO SOBRE

BIENES INMI

IERIEC |

i

T3

ULCDLCD (¢

, EI IBI, regulado en los arts. 60 a 77 del TRLHL, es un tributo directo de caracter real, que grava el valor
de los bienes inmuebles en los términos establecidos en la Ley. Constituye el hecho imponible del
xlmpuesto la titularidad, sobre los bienes inmuebles del derecho de propiedad y otros derechos
:eales Para su célculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal reguladora del
;mpuesto sobre bienes inmuebles del Ayuntamiento de Madrid.

I

0
| CALCULO DE LA BASE IMPONIBLE:

La base imponible esta constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que se determinara,
 conforme a las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario. La base imponible del IBI es el Valor
'Catastral (VC) de los bienes inmuebles, que actualmente se corresponde con el 50% del valor de

mercado del bien inmobiliario.

A tal efecto se aplican el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de valoracién y el Procedimiento de valoracién colectiva de caracter general sobre la

Ponencia de Valores Catastrales del Municipio de Méstoles de 2011.

'kPONENCIA DE VALORES 2011. MADRID,

RELAGON DE POLIGONOS

HORTALEZA-PINAR

SDELREY

700.00

1 1700.00

R210

1200.00

RELACION DE ZONAS DE VALOR

R15AC

115AC

1587.00

1587.00

158700

1000.00 1587.00

280.00

280.00

1000.00

1000.00

Debe sefialarse que la Valoracién Catastral es una valoracién administrativa y, como tal, se realiza
siguiendo las normas establecidas en el mencionado Real Decreto 1020/1993.
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El valor catastral saldra de:

Valor Catastral: RM x Valor en Venta (siendo RM del 50%)

Siendo: [Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccién) x F1]

-Tomamos como datos de partida, los DATOS BASICOS DE DESARROLLO DEL AMBITO:

Techo edificable Maximo 58.570 m?
Prevision de nimero de viviendas con superficie media de 96 m%c que se

corresponden con 75 m? dtiles 610 viviendas
Prevision de m? de uso compatible terciario mediano comercio y oficinas 3.000 m?

Estimacidn del Valor del Suelo (valor de repercusion del suelo):

Los terrenos objeto del Desarrollo se sitian en Mdstoles (ponencia de valores de 2011), en la zona de
valores R28G, a la que se asigna un valor de repercusion del suelo de:

v" Vivienda VL 800€/m?
v" Vivienda VPP 560€/m?
v' Garaje 40€/m?

' Portanto, se obtiene:

€/m? mZc Total €
Vivienda VL 800 52.713 42.170.400,00
Vivienda VPPL 560 5.857 3.279.920,00
Garaje 40 24.620 984.800,00

(Sie‘ndo pues la estimacion del valor total del suelo de 46.435.120,00 €)

Estimacidn del Valor de Construccion:

Se utilizan las siguientes tipologias a las que se corresponden los coeficientes siguientes, conforme al

articulo 20 del RD 1020/93, considerando una categoria media alta (categoria 4). Los coeficientes que
se aplican son:
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sobre el MBC que es el que corresponde a la zona en cuestién (poligono 6) y que tiene asignado un

importe de 650€.

!

{

\/

Coeficiente aplicado: 1,00.
Tipologia Residencial con proteccién publica. Coeficiente aplicado: 0,70.

Tipologia Garajes, trasteros y locales en estructura. Coeficiente aplicado: 0,53.

Tipologia Residencial, Viviendas colectivas de caracter urbano, en manzana cerrada

Uso MBC-1 Epigrafe Coeficiente vC
Il Vivienda 650 1.1.2.4 1,00 650
l V.P.P. 650 - 0,70 455
[/ Garaje 650 1.1.3.4 0,53 345

i
1§
{
!

|

{
¥

' resulta:

-Valor de coeficiente FL:
(El coeficiente FL toma valores entre 0.07143 y 1.2857. Para el presente caso, dado que la promocién

se realiza en una zona edificada a demoler, utilizamos el FL=0,90)

\Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccién) x FL

{15 .
| /Base Imponible:
' Luego, considerando los valores de repercusién del suelo y valor de la construccién correspondientes

El Valor en Venta es:
Vs Vc FL Vv (€/m2c)
Vivienda VL 1,4 800 650 0,9 1.827,00
Vivienda VPPL 1,4 560 650 0,9 1.524,60
Garaje 1,4 40 650 0,9 869,40

Valor Catastral y, por tanto, la base imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles.

Valor Catastral: RM x Valor en Venta (siendo RM del 50%)

Aplicando al valor resultante del Valor en venta, la referencia de mercado RM (50%) se obtiene el
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5 Vv Vv cat::/sxglc(ﬂ.l.)
e ( Vivienda VL 0,50 1.827,00 913,5 para uso vivienda VL
‘ {\ S' : Vivienda VPPL 0,50 1.524,60 762,3 para uso vivienda VPPL
< }; Garaje 0,50 869,40 434,7 para uso Garaje

BASE LIQUIDABLE

/.. No se considera en las presentes estimaciones, la reduccion de la base imponible por la diferencia
i i entre el valor catastral de la ponencia de valores de 2011 y el valor catastral anterior
i correspondiente a la ponencia de 2001, dado que el desarrollo del ambito es posterior a 2021, afio a
i|  partir del cual desaparece dicha diferencia. En este apartado se calcula el importe correspondiente al
i{  ambito una vez esté totalmente desarrollado y en referencia al afo 2021, sin considerar por tanto la
i reduccién indicada

ESTIMACION CUOTA LIQUIDA DEL IBI

En el afio 2007, primer afio disponible con datos, el tipo de gravamen era del 0,68%. Sin embargo,
desde 2015, el tipo ha ido disminuyendo hasta su cota actual en 2022. La Ordenanza municipal sobre
el IBI establece los tipos de gravamen en su articulo 8 estableciéndose con caracter general para
bienes de naturaleza urbana el 0,6 % en el afio en curso.

. En la tabla a continuacidn, se indica la cantidad de ingresos previstos en concepto de IBI para la
| totalidad de la edificabilidad del ambito:

Uso Superficie Valor Catastral PIB— Cuota Liquida
edificable (B.1.) 1BI
m2 €/m2c %
Vivienda VL 52.713,00 1.827,00 0,60% 577.839,91 €
Vivienda VPPL 5.857,00 1.524,60 0,60% 53.577,49 €
Garaje 24.620 869,4 0,60% 128.427,77 €
TOTAL 759.845,17 €

Se estima, por tanto, para todo el Ambito una vez edificado, un importe por IBl de 759.845,17
€/afo.

De esta cantidad corresponde al suelo: 46.435.120,00 €x 0,5 x 0,006 = 139.305,36 €.
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En este sentido se corresponde un IBI solo por el suelo, calculado en 139.305,36 €, y que se
devengaré el afio anterior a la construccién de la edificacién.

MECANIcA (I}

El hécho imponible consiste en la titularidad de estos vehiculos aptos para circular por las vias
publicas, calculandose la cuota tributaria, con arreglo a las tarifas del TRLHL, segtin la potencia y clase
del yehiculo. EI Ayuntamiento de Méstoles, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
fua Ios elementos necesarios para la determinaciéon de la cuota tributaria del Impuesto sobre

‘Clrculaaon de Vehiculos de Traccion Mecadnica mediante la Ordenanza Fiscal Reguladora del
Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecénica.

Paré estimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepto con el desarrollo del
presente Plan, se considera que el nimero de vehiculos turismos de Méstoles se incrementara en
proporcuon al incremento del nimero de residentes. Las estadisticas del Ayuntamiento cifran el
nimero de vehiculos turismos del municipio en 2022 en 104.104, surgiendo un nimero de 0,493
,tu{nsmos/resudente en el Municipio. Aplicando esta ratio deducimos un incremento del nimero de
vehlculos turismos por el nuevo desarrollo de 797 (0,493 x 1.617).

La Ordenanza Fiscal establece en su articulo 5 las cuotas del impuesto aplicables segtin la clase de
vehlculo y la potencia fiscal. Para el calculo del ingreso anual, y ante la imposibilidad de contar con
datos fiables de distribucién de potencia, se opta por importar los porcentajes del Ayuntamiento de
Madnd

Distribucién turismos

Numero vehiculos

Importe Anual por

o} Yurismos s/ potencia Distrito adicionales Yarifa Ordenama incremento IVTM

De menos de 8 4% 31,88 22,27 € 709,97 €
caballos fiscales
De 8 a 11 caballos 46% 366,62 62,60 € 22.950,41 €
fiscales
de 12,a 16 caballos 42% 334,74 132,87 € 44.476,90 €
fiscales
De 16 caballos fiscales 8% 63,76 167,21€ 10.661,31 €
en adelante (*)

Total 100% 797 78.798,59 €

(*) Los datos estadisticos no distinguen el tramo de turismos entre 16 y 19,99 caballos fiscales y de mds de 20
caballos fiscales

En cuanto a los vehiculos comerciales, motocicletas y demads vehiculos, es de esperar que el nuevo
desarrollo suponga también un incremento con el consiguiente incremento de recaudacién, si bien
su cuantia seria de menor importancia y su estimacién dificil y poco fiable por lo que en atencién a la
necesaria prudencia de un estudio de esta naturaleza no se incluye importe alguno por estos
vehiculos.

Se estima asi un importe anual por IVTM de 78.798,59 €/afio.
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Este impuesto grava el incremento de valor de los terrenos urbanos como consecuencia de su

Etransmisién y experimentado a lo largo de un periodo maximo de 20 afios.
!Para su cdlculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal reguladora de dicho

|impuesto, que establece los porcentajes a aplicar sobre el valor catastral en funcién del nimero de
\"““-4‘,, i ~ o s s . . . . ’ .
.. | afios desde la adquisicién para determinar la base imponible del impuesto, asi como el tipo de

/ gravamen que se fija en el 29%.
rof
<> I-Se estima que el desarrollo del Ambito originard la transmisién de las correspondientes parcelas ya

¢ jurbanizadas a terceros o su aportacién a sociedades para su promocion, produciéndose el devengo
! ' del impuesto correspondiente.
"

‘ / ' No obstante, hay que tener en cuenta la cesion del 10% de la edificabilidad, que se excluye del suelo
| |1 transmitido objeto de este impuesto.
|

&

i
g

{ {1} Se considera que en el momento de las transmisiones los terrenos habran estado en manos de estos
| / ‘1 propietarios durante al menos 16 afios, por lo que se aplica el articulo 6 de la Ordenanza que grava

V /i en0,16 el valor del terreno en el momento de la venta.
|‘ Incluyendo solo la edificabilidad lucrativa privada resulta el valor catastral del suelo siguiente:
I
;’ Valor catastral del suelo LUCRATIVO: 11.714,00 m2 x 800 €/ m2x 0,5 = 4.685.600 €

Se aplica un incremento para 16 afios de un 3%anual de aumento de valor, por lo que si aplicamos el
48% el valor catastral del suelo ascendera a 6.934.688 €

Incremento por afios seglin Ordenanza 0,16 y tipo impositivo 30%:

Base Imponible= 6.934.688 €x 0,16 = 1.109.550,00 €
Cuota tributaria = 1.109.550,00 €x 0,30 = 332.865,024 €

El importe total por este impuesto IVTNU es de 332.865,024 € a lo largo de todo el periodo.

No se han considerado exenciones del tipo mortis causa al tratarse de operaciones de cardcter
inmobiliario.

DLIESTO DE g NDADES FOC( ( -‘
IVIFUES U DUE ALITVIUALDES CULUNUIVEHILAS

El Real Decreto Legislativo 1175/1990 establece las tarifas e instrucciéon de este Impuesto de
Actividades Econdmicas. Esta regulacion se completa con la Ordenanza Fiscal Reguladora del
Impuesto sobre Actividades Econdémicas del Ayuntamiento de Méstoles. El IAE es un tributo
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municipal de caracter directo y real, cuyo hecho imponible estd constituido por el mero ejercicio en
territorio nacional de actividades empresariales, profesionales o artisticas.

A continuacién, se considera tnicamente el efecto de la actividad de promocién de edificaciones,
descartando otros importes de menor cuantia que pueden generarse correspondientes a la actividad
de promocién de terrenos, o de importes correspondientes a la implantacién de nuevas actividades
en Ias oficinas y locales del nuevo desarrollo.

Las g’anfas del IAE incluidas en el RD Legislativo 1175/1190 incluyen el Epigrafe 833.2 Promocién de
Edlfycacmnes, para el cual, ademas de la cuota fija, se establece una cuota por cada metro cuadrado
R edlﬁcado o por edificar vendido, que, en poblaciones de mas de 100.000 habitantes queda fijada en
-1, 87 leuros/m2 vendido. Consideramos en esta valoracién el consumo y la venta de toda la

PP ey 'ed|f|£:ab|||dad

| 58.570 m*c x 1,87 €/ m? = 109.525,90 €

i

1

F. 14

| Eshmandose para la Promocién de la edificacién un importe por IAE de 109.525,90 € a lo largo de
[t ddo el periodo.

Lj 1

Para su calculo del ICIO se aplican las normas establecidas en la Ordenanza reguladora del impuesto
;obre construccion, instalacién y obras del Ayuntamiento de Mdstoles.

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS | {

La base imponible del Impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccién,
instalacion u obra, en este caso de la edificabilidad del &mbito, entendiéndose por tal, su coste de
ejecucion ‘material. Como estimacién del coste de ejecucién material, conforme al estudio de
viabilidad anterior, estimamos un total de 61.432.950€ de presupuesto de ejecucién material.

. De acuerdo con lo dispuesto en dichas Ordenanzas, art.19, el tipo de gravamen sobre la base
\ imponible es un 4%:

61.432.950€ x 0,04 = 1.243.862,16 €
Se estima asi un importe para el ICIO de 2.457.318€ a lo largo de todo el periodo.

13.7.8 IVA E IMPUESTOS ESPECIALES

wnd o f a&do 4 \LEO

En relacion con los Impuestos Especiales y el IVA la cesién consiste en un porcentaje de la
recaudacion liquida estatal que se imputa a cada municipio aplicando una férmula que tiene en
cuenta el indice de Consumo de la Comunidad Auténoma correspondiente (en este caso Madrid) y la
poblacién de cada uno de los municipios sobre la poblacién total de la Comunidad.
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Es evidente pues que existe una relacidon entre el importe a ingresar por el Ayuntamiento y su

poblacién. Asimismo, el consumo de la Comunidad Auténoma de Madrid tiene también una fuerte
1; correlacion con su poblacién por lo que se puede estimar un incremento del importe cedido
f proporcional al incremento poblacional fruto del desarrollo urbanistico.

Asi, de los ultimos datos disponibles de ingresos en concepto de IVA e impuestos especiales por
.. habitante "

Impuesto sobre el Valor Afiadido 4.904.380

Impuestos Especiales 909.030

se obtiene una ratio de 27,55 € (5.813.410 € / 210.991 habitantes). Aplicando esta ratio al nimero
estimado de nuevos residentes (1.617) obtenemos unos ingresos adicionales de 44.548,35 €/afio.

RIMONIALES.

; La mayoria de las tasas tienen una relacién directa con los habitantes del municipio. En el afio 20216
| los ingresos del Capitulo 11l TASAS Y OTROS INGRESOS, supusieron un ingreso por habitante de 75,67
| € (15.966.297€ / 210.991 habitantes). Aplicando esta ratio al nimero de habitantes nuevos
estimados por el nuevo desarrollo se obtiene los siguientes ingresos adicionales:

75,67 €/habitante x 1.617 habitantes = 122.363,05 €.

Lo anterior produce un resultado positivo anual de 122.363,05 €.

Las Transferencias Corrientes procedentes del Estado y de la Comunidad Auténoma es una de las
principales fuentes de financiacion ordinaria del Ayuntamiento de Méstoles y se centran en el
principio de equidad, para cubrir desequilibrios de organizacion, de servicios, y de ayudas sociales.

Méstoles con una poblacion de 210.991 habitantes recibe del Estado por el Fondo de Compensacion,
la cantidad de 61.826.136 € con una poblacién de 210.991 habitantes que se corresponde con un
ingreso de 293,03 € por habitante. Aplicando esta ratio al nimero de habitantes nuevos estimados
. por el nuevo desarrollo se obtiene los siguientes ingresos adicionales:

293,03 €/habitante x 1.617 habitantes = 473.829,51 €

Teniendo en cuenta lo anterior, se obtiene un resultado positivo anual de 151.987,20 €.

No se han tenido en cuenta los ingresos y gastos del fondo de contingencia
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\ Lacesion de aprovechamiento se materializa mediante 5.271 m2cuc en vivienda P.P.L.

R CESIONES APROVECHAMIENTO URBANISTICO Mt

3

\ |
i

En consecuencia, con el articulo 18.1b) del TRLSYRU y 96 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid habrd de cederse al Municipio libre y gratuitamente los terrenos urbanizados que
albe'irguen el 10% del Aprovechamiento lucrativo de los dmbitos de actuacién, sectores o unidades de
ejecPcién. De igual manera la Ley prevé la posibilidad de cesiéon a cambio de su equivalente
econdmico, figurando en la clasificacion del presupuesto de ingresos el concepto 397
Aprovechamientos urbanisticos.

o Sel fstima por tanto el ingreso municipal derivado de la cesién del aprovechamiento. Para ello

/

| consideramos el valor de venta en base al valor catastral y se descuentan los costes de construccion.

N3

' Nq/se incluyen los costes y cargas generales de la urbanizacién al estar exento el 10% municipal de
[ dichas cargas.

[ ch'\ra un valor de venta de 1.970,80€/m?c, detrayendo un coste de 750€/m?c de construccién, nos da

{

| lun valor de 1.220,80€/m?c

{ i1
{

i
|/

;
v

{

' /En todo caso es necesario matizar que, tanto los terrenos en que se materialice el aprovechamiento

{municipal como, en su caso, su equivalente econémico forma parte del Patrimonio Municipal del

{;Suelo y que de acuerdo con lo establecido en el art 176 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad

{/de Madrid sélo podra destinarse a los gastos previstos en dicho precepto, sin que en ningtin caso

éx‘puedan destinarse a los gastos corrientes de la Entidad. Es por ello por lo que no se confronta

- directamente esta plusvalia municipal con los gastos corrientes adicionales derivados del nuevo
desarrollo.

&
[-K“i
]
)

Los estados de gastos de los presupuestos de las entidades locales se clasifican con los siguientes
criterios: por programas; por categorias econémicas; opcionalmente, por unidades organicas. Se ha
presentado anteriormente la liquidacién del presupuesto de gastos clasificada por categorias
economicas agrupada en capitulos.

Asi, atendiendo a la definicién y contenido establecido en la Orden EHA/3565/2008, de 3 de
diciembre (modificada por Orden HAP/419/2014) que aprueba la estructura de los presupuestos de
las entidades locales, no se considera la existencia de variaciones en las siguientes Capitulos:

CAPITULO B “Fondo de contingencia”

Este fondo supone un ingreso y un gasto equiparables en funcién de la poblacién, por lo que no
afecta en el computo global.
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CAPITULO C “Operaciones de capital”

Se incluyen en esta drea los gastos relativos a actividades que afecten, con caracter general, a la
entidad local, y que modifiquen su patrimonio neto. No se produce gasto alguno en este apartado
sino tnicamente beneficio.

CAPITULO D “Operaciones financieras”

Comprende los gastos de financiacién del municipio que no responden directamente al nivel de
poblacidén, sino a las politicas aplicadas en cada caso.

Por tanto, la estimacién de incrementos de gastos se basa tinicamente en las Areas de Gasto A, y en
una proporcion igual o inferior a la que se desprende del incremento de residentes fruto del
desarrollo del Ambito, en atencién a la ubicacién y servicios con que ya cuenta la zona, indicada en
Méstoles, en un area ya consolidada y con todos los servicios y al propio tamario de la actuacién que
no provoca cambios de escala en el nivel de prestacién de servicios en el municipio.

Asi, para estimar los incrementos en los gastos aplicamos un coeficiente previo que en funcién del
tipo de gastos lo situamos entre 0 (cuando los gastos no se van a ver afectados por el nuevo
desarrollo) y 1 (cuando se asume un incremento de gastos en la misma proporcién) sobre los gastos
del ejercicio tomado como referencia, y sobre el importe resultante se deduce la repercusién que
proporcionalmente supone la actuacién en cada uno de los grupos de programa en funcién del
parametro que se considera mas apropiado en funcién de su naturaleza. Estos parametros son:
poblacién, superficie de las zonas verdes, superficie de la red viaria, superficie construida, superficie
del suelo, vehiculos a motor (turismos).

CAPITULO A “Operaciones corrientes”

Comprende todos aquellos gastos originados por los servicios publicos basicos que, con caracter
obligatorio, deben prestar los municipios, por si o asociados, con arreglo al articulo 25.1 de la Ley
7/1935, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, o, en su caso, las provincias con
arreglo al articulo 31.2 de la misma Ley, atendiendo a su funcién de cooperacién y asistencia a los
municipios. A estos efectos, se incluyen, en los términos que se exponen para cada una de ellas,
cuatrolgpoliticas de gasto basicas: seguridad y movilidad ciudadana, vivienda y urbanismo, bienestar
comunitario y medio ambiente.

El- presupuesto de Modstoles por este concepto asciende a 156.963.498,00€ para un total de
210.991habitantes.

Asi, para un incremento de 1.617 habitantes, este presupuesto de gasto aumentard en

Asi el incremento de Gastos Anuales estimado asciende a_1.202.942,19€.

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO’
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Mdéstoles, Madrid

Blll-64%

(A

9%



)
)
m

i

30 PLAZOS DEL DESARROLLO DEL AMBITO

o o FLALUS VEL C. W VIDI I U

n
!
i

Para apoder desarrollar la Unidad de Ejecucién del SUNC-3, se espera cumplir con el siguiente

calendario de tiempos y plazos:

..’

622 2023 Tramitacién urbanistica

dund o I

f 2023 2025 Ejecucién de obras de urbanizacién y de edificacién

)2025 2027 Transmision construcciones edificadas

VALORACION DEL IMPACTO EN LA HA YA PUBLICA MUNICIPAL

f

f{ [

| / Consideramos el inicio de la distribucién temporal de gastos e ingresos, en el momento en que se

L términa la tramitacion del planeamiento y se realiza la ejecucién de las obras de urbanizacién, hasta
Ilos afios posteriores al final de las obras de edificacion, hasta el punto donde ya no se cuente con

‘ingresos extraordinarios por tasas y licencias de obras y solo se perciba ingresos por IBl y por otra

;parte los gastos por mantenimiento de redes viarias, infraestructuras y espacios libres, buscando

’determlnar la sostenibilidad del Sector.

El andlisis de gastos e ingresos lo consideramos producido a lo largo del afio entero considerado, por
, lo que las cantidades expresadas se suponen a 31 de diciembre de cada afio analizado.

Los ingresos por IBI son mayores que los gastos por mantenimiento de viales, infraestructuras y
espacios libres, por lo tanto, la actuacién se presenta equilibrada para el Ayuntamiento, mucho mas
alla de los cuatro afios fijados para el final de la actuacion.

En el caso del IBI, desde la aprobacién del PPRI, se incorpora el importe estimado del IBI
correspondiente al suelo. Posteriormente a partir de finalizar la urbanizacién se suma el 1Bl de suelo
y edificacion, a partir del afio 2025 los ingresos por IBl se mantienen constantes.

\En el caso del ICIO, este impuesto grava un hecho puntual no periédico, lo repartimos este ingreso en
dos afios.

Para el Impuesto sobre el Incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana, consideramos
que los ingresos por este impuesto se producen de forma puntual cuando se transmiten los terrenos,
que se supone se realiza en el afio 2022.

La valoracién del Impuesto sobre actividades econémicas va ligado fundamentalmente a la puesta en
marcha del uso terciario y se mantienen de forma recurrente.

En cuanto a los gastos se considera que el gasto de mantenimiento se desarrolla a partir del afio
2025, en el momento de la recepcién de las obras de urbanizacion.
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En cuanto al ingreso por el 10 % de cesidn de aprovechamiento, se considera su ingreso por balance

positivo, en el inicio de la actuacién.
Como puede observarse en el siguiente cuadro, los ingresos corrientes en su conjunto resultan

suficientes para afrontar los gastos corrientes,
En el cuadro que se ofrece a continuacion se resume el resultado obtenido del escenarioy

estimaciones consideradas:
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INGRESOS Y GASTOS TOTALES PERIODO ESTUDIADO

TOTAL, POR

Concepto Epigrafe 2022 2023 2024 2025 2026y ss. CONCEPTOS
n  INGRESOS CORRIENTES 2022/2026
J IRPF 11.4.7.1 26.728,83 26.728,83 53.457,66
[ m 14.7.2 249.809,11 249.809,11 249.809,11 749.427,33
/ 1B SUELO 11.4.7.2 92.810,95 92.810,95
D ',! yIVTM 14.7.3 24.110,00 24.110,00 24.110,00 72.330,00
! / IVINU 11.4.7.4 309.771,61 433.680,25 495.634,57 1.239.086,43
[ /' IAE 1.4.7.5 48.573,83 48.573,83 6.900,00 104.047,66
! / ICIo 114.7.6 310.965,54 435.351,76 497.544,86 1.243.862,16
' \VAE IMP.ESPECIALES 1.4.7.7 15.129,60 15.129,60 30.259,20
| TASAS Y OTROS INGRESOS 11.4.7.8 133.120,00 133.120,00 266.240,00
¥ I?G.pog:gr;;i?;mcms 11.4.7.9 151.987,20 151.987,20 303.974,40
1l i TOTAL, INGRESOS CORRIENTES 0,00 403.776,49 1.067.616,31 1.580.683,68 1.103.419,31 4.155.495,79
i ‘ GASTOS CORRIENTES 2022 2023 2024 2025 2026y ss.
.3,! SERV.PUBLICOS BASICOS 1.4.8 224.924,00 224.924,00 449.848,00
' Ac;‘;éﬁ,',%’gfé,f gngff' v I1.4.8 75.513,45 75.513,45 151.026,90
'PRODUCCION BIENES
PUBLICOS CARACTER 1.4.8 74.196,73 74.196,73 148.393,46
PREFERENTE
GASTOS CORRIENTES
ASOCIADOS AL 11.4.6 993.314,40 993.314,40
EQUIPAMIENTO
TOTAL, GASTOS CORRIENTES 0 0 0 374.634,18 1.367.948,58 1.742.582,76
SUFICIENCIA OPERACIONES CORRIENTES
0,00 403.776,49 1.067.616,31 1.206.049,50 -264.529,27 2.412.913,03
INGRESOS-GASTOS CORRIENTES
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INGRESOS Y GASTOS ASOCIADOS AL CAPITAL Y A LA CONSTRUCCION DEL EQUIPAMIENTO 1oAL ARics
INGRESOS DE CAPITAL 2024 2025 2026 2027 2028 2023/2028
PARCELA 10% APROVECH.
et 11521 | 527702968 5.277.029,68
INGRESOS DE CAPITAL 5.277.029,68
GASTOS ASOCIADOS A LA CONST.

CoAIENTO 4.6 168.788,95 1012.733,70 | 843.944,75 | 250.000,00|  2.025.467,40
GASTOS ASOCIADOS AL CAPITAL 000| 16878895| 1.012.733,70| 84394475 | 25000000  2.025.467,40
SALDO ING-GASTOS CAPITAL 5277.02968| -168.788,95| -1.012733,70| -843.94475| -250.000,00)  3.001.562,28

Por ello, se concluye que el desarrollo previsto en la Unidad de Ejecucién, del APE 16.12 es

econémicamente viable y sostenible para el Ayuntamiento.

Se han determinado en los puntos anteriores los ingresos y gastos municipales de la actuacién
urbanistica contemplada, sin embargo, la actividad econémica inducida por la operacién genera
importantes ingresos por los principales impuestos que gravan las actuaciones de urbanizacion,
venta de la superficie comercial y oficinas terciarias, promocion y construccion de la edificacién
proyectada.

A continuacion, se realiza una estimacion de los ingresos generados por los principales impuestos
que afectan a cada una de estas actuaciones. Estos ingresos se reparten entre el Estado y la
Comunidad Auténoma de Madrid.

En relacién con la vivienda protegida, que supone un 10% de la edificabilidad del ambito, en general,
no se considera para estimar las cuotas de los diferentes impuestos la existencia de valoraciones
especificas en funcién de los diferentes tipos de vivienda protegida ni los tipos especificos mas
reducidos y exenciones que segln los casos pudieran ser aplicables.

3ANIZACION

El coste de ejecucidn de las obras de urbanizacion es de 3.770.737,41 €

-Impuesto de Sociedades (IS)

Para determinar el IS se considera un margen del constructor del 5% sobre el coste de ejecucién de
las obras y la aplicaciéon del tipo general del 25%

IS=3.770.737,41€x 0,05 x 0,25=47.134,28 €
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VENTA PARCELA PRIVADA

Consideramos la transmision de la totalidad de las parcelas ya urbanizadas de los propietarios
privados, que una vez deducido el aprovechamiento municipal tiene una edificabilidad de 52.713 m2.

Se calcula un precio de venta de la parcela equivalente al valor de repercusién del suelo utilizado
paralel calculo del valor catastral. Se deduce el coste del suelo.
_ -Impuesto de Sociedades
. ‘\ﬂi;\gfeksos: 52.713 m2c x 800 €/m2 = 42.170.400 €

{152 0,25 x (42.170.400 €) = 10.542.600 €
N
.f‘/

& -A'ctosJurl'dicos Documentados

! La compraventa de la parcela, asumiendo su financiacién con préstamos hipotecarios en un 80%
generara por AID, por aplicacion del tipo del 0,75% establecido en la Comunidad de Madrid, los
correspondlentes ingresos estimados en los siguientes importes.

\ En cuanto al préstamo hipotecario se estima un capital garantizado del importe del préstamo y un
25% adicional en concepto de intereses, indemnizaciones y penalizaciones por incumplimientos.

|

éompra Venta: 42.170.400 € x 0,75% = 316.278 €

Préstamo hipotecario: (42.170.400 x 0,8 + 0,25 x 33.736.320) x 0,75% = 316.278 €
| Total, AJD = 632.556 €

13.10.3. CONSTRUCCION EDIFICACIONE

Consideramos un margen del constructor del 2% sobre el coste de construccion de toda la
edificabilidad del Ambito, que se ha estimado en 77.843.829,00 € en el Estudio econémico.

-Impuesto de Sociedades
IS=77.743.829 x 0,02 x 0,25 =388.719,15 €

-Actos Juridicos Documentados

Se asume la financiacién de las obras mediante préstamo promotor con garantia hipotecaria por el
80% del coste de las obras, con un capital garantizado del importe del préstamo y un 25% adicional
en concepto de intereses, indemnizaciones y penas de incumplimiento. Se estima la cuantia en
relacion a las escrituras siguientes:

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO’
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Méstoles, Madrid

BIlI-69 %
69

S8 X



Préstamo promotor con garantia hipotecaria: (0,8 x 77.743.529 + 0,25 x 0,8 x 77.743.829) x 0,75% =
583.076,48 €

Obra nueva: 77.743.829 x 0,75% = 583.076,48 £
Division Horizontal: (32.696.267 + 110.286.111) x 0,75% = 1.072.368,34 €
Total, AJD = 2.238.521,29€

Venta edificaciones

-Impuesto sobre el Valor Anadido

A efectos del Impuesto sobre el Valor Afadido se computa tnicamente la edificabilidad para uso
residencial considerando que el IVA de los locales sera recuperable por los empresarios que los
adquieran.

Se considera que el 80% de las plazas se escrituran conjuntamente con las viviendas y el resto
corresponde a los locales. Se calcula un precio de venta de las viviendas equivalente al valor en venta
utilizado para el calculo del valor catastral (2.800 €/ m2 para viviendas y 700,00 €/ m2 para garajes).
Se aplica el tipo del IVA del 10%

IVA = (2.800 x 58.570 + 700,00 x 24.620 x 0,8) x 10% = 17.778.320 £

-Actos Juridicos Documentados

En cuanto al comprador finalista, se estima la financiacion en un 80% mediante préstamo
hipotecario, con un capital garantizado del importe del préstamo y un 25% adicional en concepto de
intereses, indemnizaciones y penas de incumplimiento.

Se calcula un precio de venta de las viviendas equivalente al valor en venta utilizado para el célculo
del valor catastral (2.800 €/ m2 para las viviendas y 700,00 €/m2 para los garajes) y se considera
aplicable el tipo del 0,75%. Se estima la cuantia en relacién a las escrituras siguientes:

\
\

Compra Venta:
(2.800 x 58.570 + 700,00 x 24.620 x 0,8) x 0,75% = 1.333.374 €
Préstamo hipotecario: (110.286.111x 0,8 + 0,25 x 0,8 x 110.286.111) x 0,75% = 827.145,83€

Total, AJD 2.160.519,83 €

-Impuesto de Sociedades

Se considera un margen del promotor del 10% del precio de venta.
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IS=110.286.111x 0,10 x 0,25 = 2.757.152,77 €

Ingresos por IRPF correspondientes al empleo generado por la actuacién urbanistica

Considerando que cada vivienda construida genera 2,4 puestos de trabajo (1,7 directos y 0,7
inducidos) se estima una creacién de empleo sélo en relacién con la construccién residencial prevista
de 3:?80 puestos de trabajo para el desarrollo del Ambito.

De acuerdo con la encuesta anual de coste laboral publicada por el Instituto Nacional de Estadistica,
el salario bruto medio ascendié en 2020 a 22.837,59euros. Considerando un IRPF medio de

2 97}5 7€€, calculado para un trabajador que percibe ese salario y que tiene un hijo menor de 25

\ano,s, el importe a ingresar en concepto de IRPF asciende a:

W
/

IRPhJ 3.880 x 2.975,7€=11.545.716 €.
f l

i
J

Por otro lado, de acuerdo con la encuesta anual de coste laboral, el coste laboral bruto en la

Cdmunidad de Madrid ascendié en 2020 a 31.150,20euros. La diferencia entre el coste laboral y el
sqlarlo se explica sobre todo por las cotizaciones sociales que asumen las empresas y que
representan en torno al 23% del coste total, de donde se deduce un importe medio de 8.000 € por
Frabajador

§e deduce por tanto un ingreso adicional para la Seguridad Social por estas cotizaciones de
31.040.000 €, si bien los nuevos cotizantes generan asimismo los consiguientes derechos a las

prestaciones futuras de la seguridad social (por lo que se descarta su inclusién en el resumen final).

II. 4.11.6. ﬁgsumen y distribucion entre Estado y Comunidad de Madrid de los ingresos generados.

Se indica a continuacion en el siguiente cuadro resumen el resultado de las estimaciones realizadas y
su distribucién entre los i ingresos correspondientes al Estado y los correspondientes a la Comunidad
Auténoma de Madrid.

La Ley 22/2009 que regula el sistema de financiacion de las Comunidades Auténomas de régimen
comin, concreta la cesién de los tributos del Estado, entre los que figuran, en relacién con los
principalmente afectados por esta actuacion urbanistica, los siguientes recursos:

e Recaudacién del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

e =La Tarifa autonémica del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, que asciende al
50%

e Cesion del 50% de la recaudacion liquida por Impuesto sobre el Valor Afiadido.
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En cuanto al Impuesto de Sociedades se trata de un tributo de titularidad estatal y que no ha sido
objeto de cesion a las Comunidades Auténomas.

Impuesto generado por actuacion

importe estimado

Distribucién del importe

Construccién edificacién
Venta edificacion

Total, AJD

2.238.521,29 €
2.160.519,83 €
4.399.673,68 €

Estado Espafiol Comunidad de Madrid
Impuesto de sociedades:
Urbanizacién 47.134,28 € 47.134,28 €
Venta parcela 10.542.600,00 € 10.542.600,00 €
Construccion edificacion 388.719,15 € 388.719,15 €
Venta edificacién 2.757.152,77 € 2.757.152,77 €
Total, IS 13.735.606,20 € 13.735.606,20 €
Actos Juridicos Documentados:
Venta Parcela 632,56 € 632,56 €

2.238.521,29€
2.160.519,83 €
4.399.673,68 €

Impuesto sobre el Valor Afiadido:

Venta edificacion

Total, IVA

17.778.320,00
17.778.320,00 €

8.889.160,00 €

8.889.160,00 €

8.889.160,00 €

8.889.160,00 €

Impuesto sobre Renta de las Personas Fisicas:
IRPF

Total, IRPF

11.545.716,00 €

11.545.716,00 €

5.772.858,00 €
5.772.858,00 €

5.772.858,00 €
5.772.858,00 €

Total, Impacto Actuacion Urbanistica

47.459.315,88 €

28.397.624,20 €

19.061.691,68 €

NGmero de Afos del Impacto del desarrollo de la
Unidad de Ejecucién del SUNC-3

Irﬁpacto medio anual

11.864.828,97 €

7.099.406,05 €

4.765.422,92 €

Lo que indica que, respecto al ambito supramunicipal, se identifican ingresos fiscales generados por
esta actuacion urbanistica en el periodo de impacto del desarrollo del ambito (afios 2022 a 2026)
estimados en 47.459.315,88€, de los cuales 28.397.624,20€ corresponden a ingresos para el Estado y
19.061.691,68 €a la Comunidad de Madrid, a repartir entre los cuatro afos analizados, resultando
una media anual de 7.099.406,05€ a favor del Estado y 4.765.422,92€ para la Comunidad de Madrid.
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Los resultados del presente estudio determinan que la urbanizacién de la Unidad de Ejecucién del
SUNC-3 ambito del PPRI, es viable desde los aspectos de ordenacién, medio natural, comunicaciones,
redesf locales, gestion y financiacién del desarrollo.

Respfecto al ambito municipal, durante los cuatro afios estudiados se obtiene un efecto positivo
acumulado en el gasto corriente hasta 2026 de 3.981.089,64€ por ser el incremento de ingresos
generados en la Hacienda municipal superior al de los gastos corrientes previstos por desarrollo
urbamstlco del ambito.

Respecto a los ingresos y gastos asociados al capital, venta del 10% del aprovechamiento municipal y
ala construccmn del Equipamiento y puesta en servicio, durante el periodo 2023/2027 se produce un
efecto positivo cuantificado en 6.434.836,80€ sobre el patrimonio municipal del suelo.

Respecto al dmbito supramunicipal, se identifican ingresos fiscales generados por esta actuacién
| urbamstlca en el periodo de impacto del desarrollo del dmbito (afios 2022 a 2026) estimados en
} 47 459.315,88€, de los cuales 28.397.624,20€ corresponden a ingresos para el Estado y
» 19 061.691,68 €a la Comunidad de Madrid, a repartir entre los cuatro afios analizados, resultando
|/ una media anual de 7.099.406,05€ a favor del Estado y 4.765.422,92€ para la Comunidad de Madrid.

L:(!)s resultados de este Estudio de Viabilidad y Sostenibilidad Econémica determinan que la
urbanlzauon de la Unidad de Ejecucién en el nuevo SUNC-3 “CID CAMPEADOR-LLEDGO”, dmbito del
PPRI demuestra que es viable desde los aspectos de ordenacién, medio natural, comunicaciones,
redes locales, gestion, financiacion del desarrollo, rentabilidad y sostenibilidad econémica.

También se ha mostrado mediante el Estudio Econdmico y Financiero que el resultado para el
Ayuntamiento de Madrid es positivo ya que no requiere inversiones municipales de ningtin tipo para
su urbanizacién.

Por todo ello, se concluye que el desarrollo previsto en la UE del SUNC-3 es econémicamente
viable y sostenible para el Ayuntamiento.

{
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TITULO1.-  DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

§
|
L.
{

L ,'.CIAPI’TULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES
S A
/ Articulo 1. Naturaleza y ambito del Plan

{ | . . ; :
. El Plan Parcial de Reforma Interior, como instrumento de planeamiento de desarrollo, establece las
/ . " . g . . . .z o .
| (determinaciones de ordenacién pormenorizada que serdn de aplicacién a las edificaciones y usos del suelo
' /incluidos en el dmbito.

f 1| Articulo 2. Relacién con otras disposiciones normativas

il 1 La Normativa Urbanistica a la que se somete el ambito objeto del presente Plan Parcial de Reforma
i ! Interior es la Normativa del P.G.0.U. de Mdstoles vigente, que actuara como complementaria en todo
aquello que no esté expresamente contemplado en las presentes normas.

2 Serdn igualmente de aplicacién la legislacién sectorial y los preceptos normativos de rango superior
i que guarden relacién con las determinaciones del Plan y con los extremos regulados por las presentes
If Normas Urbanisticas.

Articulo 3. Vigencia y efectos del Plan

3 El presente Plan entrard en vigor a partir de la fecha de publicacién de su aprobacién definitiva.
Tendré vigencia indefinida, sin perjuicio de su posible revisién o de las eventuales modificaciones
posteriores.

4 Una vez entre en vigor, el contenido del presente Plan serd de obligado cumplimiento.
La publicidad del Plan comporta el derecho de cualquier ciudadano a consultar su documentacion, en
ejemplar debida y suficientemente autenticado que a tal efecto debera estar a disposicién del piblico
en el Ayuntamiento, y a recabar informacion por escrito en los términos legalmente previstos.
La obligatoriedad del Plan implica el deber, juridicamente exigible, del cumplimiento exacto de todas y
cada una de sus determinaciones, tanto por las Administraciones Publicas como por los ciudadanos

Articulo 4. Revisién del Plan

Sera necesario proceder a la revision del presente Plan Parcial, cuando el desarrollo de la promocién y gestién
de sus determinaciones exija un replanteamiento en profundidad de los principales componentes urbanisticos:
actividades y usos, estructura urbanistica, edificabilidad y régimen urbanistico del suelo.

* Articulo 5. Modificaciones del Plan

Se entiende por modificacién de este plan parcial toda alteracién de sus documentos o determinaciones que
afecte a determinaciones pormenorizadas de la ordenacién de acuerdo con los contenidos del articulo 35 de la
LS de la CM.

No se considerardn maodificaciones del plan parcial los reajustes puntuales y de escasa entidad que los
Proyectos de Urbanizacion puedan introducir en la definicién de los trazados del viario e infraestructuras del

ambito.
Articulo 6. Interpretacion del Plan
1 La interpretacion del Plan Parcial, a los efectos de su aplicacion, corresponde al Ayuntamiento de

Méstoles, sin perjuicio de las competencias que pudieran corresponder a otros Organismos.
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Las Normas del Plan Parcial se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecién a los objetivos y
finalidades expresados en la Memoria.

2 En caso de discrepancia entre los documentos gréficos y escritos, se otorgara primacfa al texto sobre
el dibujo.
3 En caso de discrepancia entre los documentos gréficos, tendra primacia el de mayor sobre el de menor

s et

escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretacién contraria.

| Cada uno de los documentos del Plan Parcial predomina sobre los demas en lo que respecta a sus
f[ contenidos especificos.

En la interpretacién del Plan Parcial prevalecerdn como criterios aquellos mas favorables al mejor

2y ‘ ,') equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a la mejora de los espacios

i+ | | libres, a menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés mas

~ gl .
] | general de la colectividad.

" CAPITULO 2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

" Artit':ulo 7. Clasificacion y categoria del suelo

i
{ g
?
I

Elisuelo de las fincas comprendidas en el gmbito territorial del Plan Parcial estd clasificado como Suelo Urbano
en ‘Ia categoria de suelo urbano no consolidado por tratarse de una actuacién de transformacién urbanistica,
consrderada una actuacion de urbanizacién segtn el RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, al tener por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito 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
e)‘ugldos por la ordenacidn territorial y urbanistica.

Artlculo 8. Calificacion del suelo

La calificacién de los suelos comprendidos en el émbito del presente Plan Parcial es la establecida en el plano
“0-2 Calificacién del Suelo, Usos y ordenanzas”.

| Articulo 9. Asignacion de edificabilidad

A los efectos de regular la edificacién de cada una de las parcelas edificables, seran de aplicacién las cifras de
superficie edificable maxima que se recogen en los Cuadros de Caracteristicas incluidos en la Memoria de
Ordenacién y en el plano “O-5 Condiciones de Edificacién”.

CAPITULO 3.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
Articulo 10. Delimitacion de Unidad de ejecucién

El Plan Parcial delimita una Gnica Unidad de Ejecucién, correspondiente a la totalidad del &mbito del SUNC-3,
que se desarrollaré de acuerdo con lo establecido en la legislacién vigente.

Articulo 11. Sistema de ejecucién
Se establece el Sistema de Compensacién como sistema de ejecucién del planeamiento.
Articulo 12. Proyectos de Urbanizacién

1. Llas obras de urbanizacién relativas a elementos de las redes locales de la Actuacién de Urbanizacién se
efectuarén mediante un Unico Proyecto de Urbanizacién para la totalidad del 4mbito.

2. En todo caso, los Proyectos de Urbanizacién se sujetardn a lo dispuesto en las normas particulares que
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figuran en estas normas, en las Normas Urbanisticas del Plan General y en la vigente legislacion
urbanistica, asi como en las Ordenanzas y documentos municipales y normativa de aplicacién, en todo lo
que no se opongan a las mencionadas normas particulares.

Articulo 13. Proyecto de Reparcelacion

El Proyecto de Reparcelacidn, necesario para la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas relativas a
la ordenacion y a la urbanizacién, debera ajustarse a lo establecido por la legislacién urbanistica vigente.

Serdn admisibles reajustes o precisiones propias del Proyecto de Reparcelacién, que conlleven excesos o
defectos de cabida en el ambito definido por el PPRI, derivadas, de manera justificada, de la elaboracién de
un estudio topografico o de la cartografia catastral, conforme a la realidad fisica del ambito.

Articulo 14. Cesiones obligatorias

1.

El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del dmbito de actuaciéon a través del presente
documento determina la vinculacién legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio, en el
contexto del sistema de ejecucién determinado.

Se produce la afectacion de los terrenos al cumplimiento de los deberes de cesién obligatoria y gratuita,
libre de cargas y completamente urbanizados, a favor del Ayuntamiento de Méstoles, de las superficies de
suelo destinadas a las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, definidas como redes
generales y locales por el PPRI.

Igualmente se produce la afeccion legal de los terrenos al cumplimiento de la cesidn correspondiente al
10% del aprovechamiento lucrativo. Dicha afectacién se producird en la correspondiente distribucion
equitativa de beneficios y cargas entre los propietarios, y se materializard mediante el procedimiento
reparcelatorio.

TITULO2.- PARAMETROS Y CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y

REGIMEN DE USOS

CAPITULO 1.- PRELIMINAR

Articulo 15. Contenido

1. Los parametros y las condiciones particulares aplicables a la edificacién de este PPRI se extenderdn a todas
‘las edificaciones que se desarrollen en su dmbito.

2. Los pardmetros y condiciones generales para el desarrollo de la edificacién y su relacién con el entorno se
establecen, para cada una de las parcelas edificables, en el plano “O-5 Condiciones de Edificacién”.

Articulo 16. Ordenanzas del Plan Parcial

El Plan parcial contempla las siguientes normas zonales:

— Residencial multifamiliar.
— ZU-ZV. Dotacional. Red local de Espacios Libres Publicos.

— ZU-RV. Dotacional. Red Local de Red Viaria.
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CAPITULO 2.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL RESIDENCIAL

MULTIFAMILIAR

Articulo 17. Definicion y ambito
Comprende esta zona las areas a ella adscritas en el Plano de Ordenacién, donde aparecen rotuladas con el
cédig}) M(n).
]
Articulo 18. Uso y Tipologia

3. FI Uso cualificado es el Residencial Multifamiliar Libre.

P ‘|

)
I

H

"2‘"\“4". ‘-'fSe establece como uso compatible en edificio exclusivo y compartido el residencial multifamiliar protegido.

(5. | La tipologia edificatoria es la manzana semicerrada, con las caracteristicas y condicionantes que en esta
| Norma Zonal se describen
I f

g’ArétJu’c,“ulo 19. Obras admisibles
v hil

; ,Sofn;admisibles todos los tipos de obras contempladas en el Plan General de Ordenacién Vigente.

1!/ Las parcelas correspondientes a la zona Residencial Multifamiliar son las definidas en el Plano de

Vv

¢

f Atticulo 20. Condiciones de parcela
|

Ordenacién 0.2 Calificacién del suelo. Usos y Ordenanzas, y en concreto las parcelas M1, M2, M3 y M4 del
presente Plan.

2. Dichas parcelas podran ser objeto de parcelacién, estableciéndose a tal efecto una parcela minima de 800
i 2
i/ m?3s,

ij
3

El proyecto de parcelacién deberd respetar las condiciones de ordenacién, fondo edificable y volumen
establecidos por el presente PPRI, salvo que se actde sobre una manzana completa a través de un Estudio
de Detalle.

Articulo 21. Posicion de la edificacion

1

La posicion de las edificaciones sobre rasante en las parcelas est4 regulada por las alineaciones oficiales, el
fondo maximo edificable y el nimero maximo de plantas, que se establece para cada uno de los frentes de
fachada en el plano O-4 “Alineaciones”.

El fondo méximo edificable sélo podra superarse en planta baja, para el uso complementario comercial,
con las condiciones que se sefialan en el art. 29.

En planta baja se admite un cuerpo de edificacién de una sola planta que ocupe todo el fondo de la
parcela, dedicado a una actividad comercial, con una altura total de cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros. El cuerpo de edificacién de planta baja debera estar integrado en un local con frente en
contacto con la via publica en linea igual o mayor a tres (3) metros, constituyendo una tnica unidad
registral

Las edificaciones de las parcelas que resulten de subdividir las parcelas del presente plan parcial deberan
adosarse y respetar las condiciones de ordenacién establecidas en el presente PPRI, salvo que se actte
sobre una manzana completa a través de un Estudio de Detalle.

Articulo 22. Alineacién

1.

La edificacién se dispondra sobre la alineacién oficial en los frentes sefialados en el plano de Alineaciones
del presente Plan, dentro del Area de Movimiento de la edificacién y al menos en un 60% de la misma.
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2. Laplanta &tico sobre la altura maxima podrd retranquearse sobre la alineacion oficial.

3. "I No sera obligatoria la posicién de la edificacion sobre el limite del drea de movimiento con los espacios
i P
{ libres de parcela sefialados en el plano O5- Condiciones de la Edificacién, pudiendo retranquearse la
f edificacién libremente en el interior de la parcela.

Articulo 23. Ocupacion

1. 'La ocupacién sobre rasante de la edificacion viene determinada Gnicamente por el fondo maximo

| i'edificable. La edificacién podra ocupar la totalidad del drea de movimiento definida en el plano O-5
| |condiciones de edificacion.

2, ila posicién del espacio libre privativo de la parcela serd el sefialado en el plano de alineaciones del
| { presente Plan.

: _3. ' En plantas bajo rasante la edificacion podra ocupar el cien (100%) por ciento de la parcela edificable,

+ . permitiéndose la ocupacién bajo rasante del espacio libre de parcela.

Articulo 24. Ocupacion del espacio bajo rasante del suelo destinado a redes locales

+El;aparcamiento privado ligado a |a edificacién podra ocupar el espacio bajo rasante de las parcelas destinadas
' a 'redes locales, con objeto de optimizar el funcionamiento de dicho aparcamiento y minimizar los accesos

desde el viario publico, siempre que se realice un proyecto de edificacién unitario que afecte a mas de una
parcela y se regule juridicamente el uso del bajo rasante.
W ;

Articulo 25.  Edificabilidad

4. Para cada una de las parcelas, la edificabilidad es la asignada en la Memoria del Ordenacién del PPRI y en
el Plano O-5 “Condiciones de la Edificacion”.

5. En el caso de que se desarrolle un proyecto de edificacion unitario en dos o mas parcelas, podrd
transvasarse edificabilidad entre ellas hasta en un 15%. Dicha modificacién deberd inscribirse en el
Registro de la propiedad.

Articulo 26. Condiciones de volumen y forma
Con objeto de asegurar la dimensién adecuada de los patios, se establece un fondo maximo edificable de 14m.
Articulo 27. Altura de la edificacién

6. Las alturas maximas de la edificacién seran, en cada frente de fachada, las sefialadas en el plano 04-
Alineaciones para cada una de las manzanas.

7. La cota de origen y referencia de las alturas sera la cota de nivelacién de planta baja, que deberd
determinarse de forma independiente para cada una de las alineaciones.

8. Se permite la edificacion de una planta de atico sobre la dltima planta.

9. Se permite la construccion de instalaciones o elementos singulares de la edificacion sobre la altura méaxima
(chimeneas, maquinaria, antenas...)

Articulo 28. Salientes y vuelos.

Se permite el vuelo de aleros y cuerpos de edificacién respecto de la alineacién oficial, por encima de la
primera planta y con un vuelo de hasta 1,80 m.

Se permite el vuelo de aleros y cuerpos de edificacion respecto del plano de fachada interior y del drea de
movimiento, por encima de la primera planta y con un vuelo de hasta 1,80 m.
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Articulo 29. Usos compatibles

Se establecen como usos compatibles, ademas de los establecidos en la ZU-R2 del PGOUMO9 :

- Industrial: En situacién de planta inferior a la baja y baja.

- Terciario:

— Oficinas, en situacién de plantas inferior a la baja, baja y primera.

— Comercial, en categorias de pequefio y mediano comercio, en situacién de planta inferior a la
baja, baja y primera, sin limite de superficie.

i — Recreativo, en categorias de las Normas Urbanisticas del Plan General, i) y ii), en situacién de

| planta inferior a la baja y baja.

! — Otros servicios terciarios, en situacién de planta inferior a la baja, baja y primera.

f

i

¥

.

A\

Dotacional: En situacién de planta inferior a la baja, baja y primera.

. - | ‘
s 3 rEsto_’s Usos pueden ocupar hasta el 49% de la edificabilidad de cada manzana.
T, T

.:Al'tl'Ilel!lo 30. Usos alternativos

','.'j;vSe és’tablecen como usos alternativos, ademas de los establecidos en la ZU-R2 del PGOUMO09

£
\

|- Dotacional / Equipamientos
i{/- Hotelero.
{

1
i
|
1 j - Residencias colectivas excepto cuarteles, conventos y seminarios

ey
| [Estos usos pueden sustituir completamente al uso cualificado en cada manzana.
Voo

QAP[TULO 3.- CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO DESTINADO A REDES PUBLICAS
il
Articulo 31. Ordenacidn y regulacién de los terrenos que conforman las redes ptblicas
10. Lo suelos calificados como redes publicas seran de cesién obligatoria y libre de cargas al Ayuntamiento de
Méstoles.

11. Las Redes Locales existentes en el ambito se hallan sometidas, ademdas de a las presentes Normas, a la
Normativa de rango superior que les afecten en particular, por la Normativa del Plan General de
Ordenacidon Urbana de Mdstoles.

Articulo 32, Regulacion de la red local de zonas verdes

Las parcelas destinadas a Red Local de Zonas Verdes estardn reguladas por lo especificado en la Normativa
Urbanjstica del Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles y, en concreto, por la Ordenanza ZU-zZV1 de

dicho Plan.
. Articulo 33. Regulacion de la red local de red viaria

{12, Las parcelas destinadas a Red Local de Red Viaria estaran reguladas por lo especificado en la Normativa
|| Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana de Méstoles y, en concreto, por la Ordenanza ZU-RV

\\de dicho Plan.

13. Se establece como uso compatible el uso de infraestructuras destinado a centros de transformacidn. Estos
deberédn cumplir con las prescripciones que a tal efecto dicten las compa#ifas suministradoras.
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TjTULO 3.- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

A;'rticulo 34. Normativa de proteccion ambiental

Lbs planes y proyectos que se lleven a cabo en desarrollo del presente Plan deberan incorporar los estudios,
recomendaciones, medidas y controles ambientales contenidos en el Documento Ambiental Estratégico y

" estudios sectoriales que acompafian al presente PPRI, asi como los derivados de los informes sectoriales y sus
_-pr;'escripciones, como resultado de su tramitacion.

{

| CAPITULO 1.- MITIGACION Y ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO

' SECCION PRIMERA. MEDIDAS A ADOPTAR POR EL PROYECTO DE URBANIZACION

' e ‘Articulo 35. Medidas de ahorro energético en instalaciones de alumbrado publico

Las instalaciones de alumbrado estardn encaminadas a la disminucién de la intensidad de luz, control del
| momento de apagado, correcta altura y orientacion de los focos, todo ello para evitar la dispersion luminica y
.1 el despilfarro de energia. Las medidas a adoptar por el alumbrado publico serdn las siguientes:

1.

Se dard cumplimiento a la Ley 15/2010, de 10 de diciembre, de Prevencion de la Contaminacién Luminica 'y
del Fomento del ahorro y Eficiencia Energéticos derivados de Instalaciones de iluminacién . Asimismo, y en
relacion con la iluminacién exterior, se debera disefar e instalar de manera que se consiga minimizar la
contaminacién luminica, a fin de alcanzar los objetivos establecidos en la disposicién adicional cuarta de la
Ley 34/2007, de 15 de noviembre de Calidad del Aire y Proteccidn de la Atmdsfera .

Se recomienda instalar sistemas eficientes de iluminacién, como ldmparas de bajo consumo, o utilizar
dispositivos de control en el alumbrado.

Las instalaciones de alumbrado exterior estaran dotadas de los correspondientes sistemas de encendido y
apagado de forma que, al evitar la prolongacién innecesaria de los periodos de funcionamiento, el
consumo energético sea el estrictamente necesario.

Se estudiara la implantacién de sistemas de regulacién del nivel luminoso que permitan la reduccién del
flujo luminoso y el consiguiente ahorro energético, alli donde pueda ser de utilidad.

El disefio de la red de iluminacién cuidard del posicionamiento, orientacién y focalizacion de los aparatos
de alumbrado, impidiendo la vision directa de las fuentes de luz. Excepto en puntos donde exista una
especifica necesidad de iluminacién ornamental, el haz luminoso se concentrara en el hemisferio inferior
de cada luminaria y hacia el interior del sector, a fin de evitar la dispersién del haz luminoso.

La altura de los baculos y la seleccién de la luminaria se adecuara al tipo de iluminacién que se persiga de
manera que se disminuya al maximo el haz de luz que salga fuera de la zona a iluminar.

1
En todo caso, las instalaciones se deberan adaptar de manera general a los requisitos técnicos establecidos
para ldmparas, equipos auxiliares, luminarias y proyectores por el Instituto para la Diversificacién y Ahorro
de la Energia (IDAE) a este respecto.

Quedan prohibidas aquellas luminarias con un flujo en el hemisferio superior (FHS) superior al 50%. Asi,
quedan completamente prohibidas las farolas de tipo globo sin recubrimiento superior; asi como la
iluminacion “de abajo hacia arriba”.

Quedan prohibidas las fuentes de iluminacién mediante proyectores o ldseres que proyecten por encima
del plano horizontal.

Ademas de las medidas indicadas, en la medida de lo posible se analizara la adopcién de todas aquellas
medidas recogidas en la “Guia para la Reduccién del Resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Espaiiol de

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Méstoles, Madrid

Bm-sow

3o

548



lluminacién y del “Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la proteccién del medio
ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, elaborado por el citado Comité y el Instituto para la
Diversificacion y Ahorro de la Energia.

Articulo 36. Medidas de ahorro efectivo y disminucién del consumo de agua en urbanizacién

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red de
abastecimiento de agua potable.

n
Articulo 37. Medidas de ahorro efectivo y disminucién del consumo de agua en espacios libres y zonas
verdes |

Se establecen a continuacién una serie de recomendaciones para que, en la medida de lo posible, se
‘\in\corporen en el disefio de las zonas verdes.

\
1. 7 Se/ prohlbe la utilizacién de césped tapizantes de altos requerimientos hidricos, a fin de favorecer un
( ménor consumo de agua. En cualquier caso, se utilizaran especies autéctonas de bajos requerimientos

z hldf‘lCOS como recurso basico del ajardinamiento a realizar.
[/
2 y Con el objeto de disminuir el volumen de agua empleado en las zonas verdes, se incluirdn especies

autoctonas, limitédndose en lo posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera
| ornamental

e

‘lmpulsar la eficacia de los sistemas de riego (riego por goteo, reutilizacién de agua, etc.) de las zonas

|

3|

! { verdes publicas y privadas.
|

4.

v

i

i

S’e instalardn sistemas de Riego automatico dotados de las siguientes medidas:
[l

’j - Programadores adaptables a las diferentes estaciones y regimenes de lluvia con detectores de
:/I lluvia / humedad en el suelo.

!

i - Aspersores de corto alcance en zonas de pradera.

- Riego por goteo en zonas arbustivas y arbéreas.

- Instalacion de detectores de humedad en el suelo

5. Las fuentes publicas deben disponer de dispositivos economizadores de agua.

6. En el Sistema General no ocupado por los viales y las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes de
riego que se conecten provisionalmente a la red de distribucién de agua potable deberan cumplir con la
normativa del Canal de Isabel Il, disponiendo de una Gnica acometida con contador.

7. Elcircuito hidraulico de la fuente transitable serd cerrado, no precisdndose méas aportaciones de agua que
las' necesarias para reponer las pérdidas producidas, como son, la evaporacién y los efectos del viento,
ademas de los casos de llenado por motivos de limpieza periédica o mantenimiento.

| SECClON‘SEGUNDA. MEDIDAS A ADOPTAR POR EL PROYECTO DE EDIFICACION
Articulo 38 Medidas de ahorro efectivo y disminucién del consumo de agua en uso residencial colectivo

Se establecen a continuacién una serie de recomendaciones para que, en la medida de lo posible se incorporen
en el proyecto de edificacién:

1. Llos nuevos edificios dispondrén de contadores individuales de agua con mecanismos para el maximo
ahorro de agua (economizadores de chorro, mecanismos reductores del caudal en grifos, mecanismos
limitadores de accionamiento de la descarga de las cisternas, mecanismos reductores del caudal de las
duchas u otros).
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Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de mecanismos para dosificar el consumo

2,
';- de agua, limitando las descargas.
| 3. En los cuartos de bafio de cualquiera de los edificios de este dmbito, se deben emplear griferias
f economizadoras de agua o de reduccién de caudal en grifos, duchas y cisternas:
! - Contadores individuales de agua para viviendas y locales.
/ /l - Economizadores de chorro.
L / - Mecanismos reductores de caudal en los grifos de aparatos sanitarios (P = 2.5kg/cm2, Q max. = 8
| 1] i
”-’ g l L/min).
e & { f - Instalacién de cabezales de ducha de bajo consumo, asi como de grifos de mezcla Unica
N P i {(monomando) con menor gasto hidrico.
‘
i 1Ty . . , . . -
{ il ' - Aislamiento de tuberias de agua caliente que alimentan lavabos o duchas, para disminuir el
, i consumo hasta la obtencion de la temperatura éptima.
b1
/i ! - En edificios de uso publico se pueden instalar temporizadores en los grifos o bien griferias
v electrénicas en las que la apertura y cierre se realiza mediante sensores de presencia permitiendo
’,’ limitar los volimenes de descarga a 1 |I. Las duchas de estos edificios deben disponer de griferias
“' termostaticas de funcionamiento temporizado. Los inodoros deben dotarse de griferia de tiempo
i de descarga, tipo fluxor o similar y los urinarios de griferia automatica con accionamiento a través
de sensor de presencia.
Articulo 39. Medidas relacionadas con el disefio de la edificacion: arquitectura bioclimatica

Se priorizard la arquitectura bioclimética, o bioconstruccién, de elevada eficiencia energética, que es aquella
que tiene por objeto la consecucién de un gran nivel de confort térmico mediante la adecuacién del disefio, la
geometria, la orientacién y la construccidn del edificio a las condiciones climaticas de su entorno. Se trata, pues
de una arquitectura adaptada al medio ambiente, sensible al impacto que provoca en la naturaleza, y que
intenta minimizar el consumo energético y con él, la contaminacién ambiental.

Se recomienda que el proyecto de edificacion incorpore las siguientes medidas en las nuevas edificaciones.

1. "Se debe disefiar la forma y orientacién adecuadas para potenciar los aportes solares y minimizar las
pérdidas de calefaccion en el invierno, y fomentar los mecanismos de ventilacion y refrigeracién natural

para disminuir los consumos energéticos en el periodo veraniego.
2. Estudio de soleamiento y optimizacion de la orientacion solar y de las condiciones de ventilacién natural.
13.,~Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias o habitaciones de mayor uso
preferiblemente iran orientados al sur.
4, ' Seincorporaran dispositivos de sombreamiento de ventanas.

Las fachadas (aberturas y forma) y la distribucion interior del edificio se disefiardn para conseguir el

5.
méximo aprovechamiento de calor y luz natural. Asimismo, es necesario obtener una distribucién de
espacios interiores que tenga en cuenta cada una de las orientaciones y asigne conscientemente en uso de
cada espacio en funcién del soleamiento esperado.

6. Se considerara el color de la fachada de los edificios como un factor del confort térmico, ya que influye

sobre la absorcién de la radiacion solar incidente. Asi los colores claros protegen mejor del calor mientras
que los oscuros conllevan un calentamiento mayor de la fachada y, por tanto, una mayor transmision al

interior.

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO’
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Mdéstoles, Madrid

si-s2 -4
3N

(’901



Otras medidas de ahorro en edificacidn residencial colectiva

1.

Sistemas

¥

|
i
i

/
;!
!
f
]
{

;E;‘\ergl'a
]

Mejor.

4. Otras

de calefaccién
Se instalaran preferentemente sistemas de calefaccion central colectiva, con un mayor

rendimiento y un menor coste, en las edificaciones colectivas a desarrollar.

En el caso de que no sea posible el empleo de estos sistemas de calefaccién colectivo, utilizacién
de calderas de calefaccién y agua caliente de tipo de bajo consumo (calderas de condensacién y

calderas de baja temperatura).
Aislamiento de aquellas tuberias de calefaccién que discurran por espacios no calefactados
(garajes, trasteros, zonas comunes...) a fin de evitar pérdidas en la medida de lo posible.

Solar Térmica para Agua Caliente Sanitaria
Los proyectos edificatorios potenciaran el uso de energias renovables para mejorar la eficiencia
energética de los edificios, de acuerdo con el Cédigo Técnico de Edificacién (CTE), aprobado por el
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, modificado por la Orden FOM/1635/2013, de 10 de
septiembre, por la que se actualiza el Documento Bésico DB-HE «Ahorro de Energfa». Desde el
punto de vista de la sanidad ambiental, su disefio, instalacién y funcionamiento debera realizarse
conforme a lo establecido en el R.D. 865/2003 de 4 de julio, que establece los criterios higiénico-

sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

Con independencia del obligado cumplimiento de las determinaciones incluidas en el Cédigo
Técnico de la Edificacién, se recomienda seguir las indicaciones establecidas en la “Propuesta de
Ordenanza Municipal de captacién de energia solar para usos térmicos” desarrollada por el

Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energfa.

a del Aislamiento
Se instalaran preferentemente ventanas con doble cristal, o doble ventana, y carpinterias con
rotura de puente térmico (con material aislante entre la parte interna y externa) para los marcos

de las mismas.

medidas a adoptar en las edificaciones del &mbito
Se contemplarén medidas tendentes a mejorar la eficiencia energética y las condiciones de
habitabilidad de los edificios y las morfologias urbanas, al abordar aspectos como la mejora del
aislamiento térmico en edificios, la proteccién solar, la calidad de aire en el interior de las
viviendas, la mejora del rendimiento de los sistemas de climatizacién y la produccién de agua

caliente sanitaria por energia solar térmica.

CAPITULO 2.- MEDIDAS DE PROTECCION ACUSTICA

Articulo 40.
Tal y como especifica el estudio acustico justificativo del cumplimiento del Decreto 55/2012 de la Comunidad

Determinaciones generales sobre proteccion acustica

de Madrid y Real Decreto 1367/2007 que se incluye como parte de la documentacién del Plan Parcial del SUNC-
3, puesto que no se prevén afecciones de acuerdo a la prediccidn realizada, tampoco se prevé necesidad de

medidas correctoras.
Sin embargo, se plantean una serie de recomendaciones adicionales relacionadas tanto con las fuentes de

ruido reproducidas en los mapas de ruido como para aquellas relacionadas con el ruido urbano no modelizable,
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ttodas ellas encaminadas a lograr una mejor situacién acustica tras el desarrollo y entrada en carga del ambito.
|Estas medidas son las siguientes:

i1

En relacién al nuevo viario interior, para el que se prevé una seccion transversal con plataforma Unica, se
deben tener en cuenta los limites de velocidad vigentes desde el 11 de mayo de 2021, mediante la
modificacién del articulo 50 del Reglamento General de Circulacidn, que pasan a ser:

- 20km/h en vias que dispongan de plataforma lnica de calzada y acera.
- 30km/h en vias de Unico carril por sentido de circulacién.
- 50 km/h en vias de dos o mas carriles de sentido de circulacion.

A este respecto, se recomienda valorar la posibilidad de no introducir tampoco elementos de separacién
en el limite entre calzada y acera (bolardos, etc.) para acentuar la sensacion de convivencia de flujos y una
mayor necesidad de cuidado al conductor, fomentando que mantenga una velocidad que respete la
limitacion. El &mbito para ambos flujos puede sefialarse en todo caso mediante pavimentos diferenciados.

Las condiciones anteriores se sefalizardn con la antelacién y claridad suficientes para evitar cambios
bruscos de velocidad.

Los materiales que conformen las calzadas del viario interno deberdn ser uniformes, evitando
discontinuidades superficiales y, en especial, tratamientos como empedrados o adoquinados que puedan
aumentar la emisidn acustica.

En las dreas de aparcamiento asociadas al viario interior, se recomienda contar con una proporcion
significativa de plazas de estacionamiento reservadas para vehiculos eléctricos, a ser posible dotadas de
puntos de recarga.

La adopcion de las siguientes medidas debera considerarse por el Ayuntamiento de Méstoles:

1.

La recogida de basuras y vaciado de contenedores de reciclaje se llevard a cabo, preferiblemente, en
horario diurno y vespertino; es decir, entre las siete y las veintitrés horas. Esta medida ha de consensuarse
con el organismo encargado de la recogida.

Para estas labores se recomienda la adopcién de sistemas de recogida silenciosos: vehiculos semipesados e
insonorizados, cubos de basura de cierre silencioso, etc.

Se recomienda restringir especificamente el periodo de uso de los contenedores de reciclado de vidrio al
horario diurno cuando éstos se dispongan en superficie, quedando claramente sefalizado en todos los
contenedores.

Se fomentard la utilizacién de sistemas de limpieza de la via publica no contaminantes acusticamente, o
que!cuenten con sistemas que disminuyan las emisiones sonoras, evitando la utilizacién de sistemas de
recogida por impulsién de aire.

. /
'\_El-ayuntamiento deberda velar por el respeto a la tipologia acustica de cada zona segun la zonificacién
* acustica vigente o la propuesta en este estudio en lo referente a emisiones hacia el exterior, de forma que

ninguin emisor acustico podrd producir ruidos que hagan que el nivel ambiental sobrepase los limites
fijados para cada una de las dreas acusticas de acuerdo con el RD 1367/2007 y los correspondientes
articulos de la ordenanza municipal. En particular, se deberia prestar atencion a:

- Las emisiones acusticas tanto de las actividades que se implanten en el ambito como de las
distintas obras en edificios u otras infraestructuras.

- Las emisiones de sirenas, alarmas y distintos sistemas de reclamo que empleen dispositivos
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acusticos.
- Lanosuperacién de las velocidades méximas establecidas la via publica.

- Laregulacién del ruido de ocio.

CAPITULO 3.- MEDIDAS DE PROTECCION DEL SUELO

¥
Articulo 41. Determinaciones generales sobre proteccién del suelo

Segl] el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades
potenualmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracién de suelos
", contaminados , al haberse desarrollado en el suelo donde se va a llevar a cabo el Plan Parcial, una actividad
potgn}:lalmente contaminadora del suelo como es la fabrica de iluminacién de Odel Lux S.A., dicha organizacién
~/deberd aportar, en el momento del cese de actividad, un Informe de informe de situacién de caracterizacién
detallada Su objetivo es detectar si existe contaminacién derivada de las actividades potencialmente
contammantes llevadas a cabo en el emplazamiento.

> Sl se deduce la presencia de contaminantes en concentraciones superiores a los Niveles Genéricos de

Referenua (NGR) correspondientes, el informe recogera la informacién necesaria y la Valoracién detallada de
Ips Riesgos para la salud de las personas y/o los ecosistemas (dependiendo del objetivo de proteccién
establecndo)

v
'4>

PITULO 4.- MEDIDAS DE PROTECCION DE LAS AGUAS SUPERFICIALES Y SUBTERRANEAS

l
A
il
J
lft iculo 42. Determinaciones generales sobre proteccion de las aguas superficiales y subterraneas

il

f Siguiendo las determinaciones recogidas en el Plan Parcial, se plasmaran soluciones innovadoras a los
problemas que puedan aparecer relacionados con la cantidad y temporalidad de las escorrentias tras las
lluvias mediante incorporacién de sistemas urbanos de drenaje sostenible (SUDS). Entre los diferentes

SUDS que podrian implementarse por el Proyecto de Urbanizacién cabe indicar los siguientes:

/- Aparcamientos al aire libre con pavimentos filtrantes que alteren minimamente las caracteristicas
| del terreno, evitando escorrentias y erosiones, reduciendo costes de infraestructuras.

' = Difusores. Sistema que mejora la conduccién y transporte de las aguas de escorrentia hacia y
\desde bases y subbases de material granular. Se utilizard a modo de rebosadero para la subbase
del pavimento permeable del parque.

- Za\'nja de drenaje e infiltracién, para el drenaje de la zona infantil, la zona deportiva y la zona
estancial.

- \
- ~.Para|la fuente transitable, instalacién de una canaleta prefabricada de hormigén con rejilla.

2. ' Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracién de las aguas residuales urbanas a las
aguas subterraneas.

3. Respecto a|a conexién a la red de saneamiento existente, en el caso de requerir informacion relativa sobre
la red de alcantarillado existente en la zona de estudio, el promotor de la actuacién debera ponerse en
contacto con los servicios técnicos del Ayuntamiento.

4. Llared de saneamiento del dmbito serd separativa. La evacuacién de los caudales de aguas residuales del
interior del ambito se realizard por una red con un colector que recogerd los vertidos de aguas negras de
cada edificacién o parcelacién resultante.

5. No deberd incorporarse a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal
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de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta de las aguas
residuales domésticas aportadas por cada sector.

La evacuacion de cada parcela dispondra de uno o varios pozos de registro de salida o pozos de arranque y
desde esta se acometera a la red general de evacuacion de aguas residuales, cuyo trazado se dispondra
bajo las calzadas viales. :

En el caso de que se contemplen depdsitos de combustible subterrdneo por parte de los proyectos de
edificacién, todos los depdsitos de combustibles y redes de distribucién ya sean enterrados o aéreos,
deberdn ir debidamente sellados y estancos para evitar igualmente su infiltracion a las aguas subterraneas.
Estas instalaciones deben pasar periddicamente sus pruebas de estanqueidad. Lo mismo se ha de aplicar
para todas las instalaciones de almacenamiento y distribucién de otras sustancias susceptibles de
contaminar el medio hidrico.

En las zonas verdes se realizara la aplicacidn de fertilizantes y de herbicidas en dosis adecuadas para evitar
infiltracién de los mismos a las aguas subterraneas.

Se favorecera la infiltracién natural de las aguas pluviales minimizando el sellado y la impermeabilizacién,
llevdndose a cabo Unicamente en aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario.

CAPITULO 5.- MEDIDAS DE PROTECCION DE LA VEGETACION

Articulo 43. Determinaciones generales sobre proteccion de la vegetacion

Debido a la existencia de arbolado urbano en el perimetro externo del ambito SUNC-3 que puede verse
afectado por el movimiento de tierras y el desplazamiento de la maquinaria, en fase de desmantelamiento de
las instalaciones y fase de obras, se llevardn a cabo las siguientes medidas con respecto a dicho arbolado:

1.

Ante la ineludible eliminacién de ejemplares arbdreos, se estarad a lo dispuesto en la Norma Granada
(aprobada para su aplicaciéon en el dmbito de la Comunidad de Madrid por Acuerdo del Consejo de
gobierno de 7/11/91) para valoracion del arbolado ornamental, asegurando, asimismo, la plantacién en el
mismo dmbito en que se produjo el apeado.

En lo que respecta al arbolado de la red viaria, se tenderd a alternar diferentes especies con el fin de
mitigar posibles afecciones de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes y de facil
conservacion. Se recomienda que, con el objeto de disminuir el volumen de agua a utilizar, las especies
vegetales a implantar sean autdctonas y con bajos requerimientos hidricos para su desarrollo, limitandose
en lo posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental, dado que su
mantenimiento supone grandes consumos de agua, y energéticos, sustituyendo ésta por tapices verdes a
base de xeréfitas que no requieren riegos.

El ‘proyecto de Urbanizacion estudiard el trasplante de todos los ejemplares con las caracteristicas
adecuadas para ello, y en el caso de que sea necesario, por exhibir un estado de salud pobre, considerar su
apeo.

_Del mismo modo, se realizaran las compensaciones necesarias conforme a lo establecido por la Ley

8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccién y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid .

En la medida de lo posible, todos los drboles existentes en la calle Rubens al este de la parcela de actuacion
seradn conservados e incorporadas dentro del disefio paisajistico de los aparcamientos,.

En las zonas verdes se proyectaran manchas arbustivas de especies autdctonas y rusticas en los parterres
de aparcamientos y las zonas verdes propuestas, y arbolado de sombra y pradera de césped en el resto de
la superficie. En puntos del entre bloque se proyectara un pavimento mixto que se compone de piezas

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Méstoles, Madrid

am-ss‘e\s



prefabricadas de hormigdon con huecos para la siembra de césped.

CAPITULO 6.- MEDIDAS DE TRAFICO Y MOVILIDAD

Articulo 44.  Determinaciones generales sobre tréfico y movilidad
Aunque como consecuencia del desarrollo del SUNC-3 bajo la propuesta del Plan Parcial de Reforma Interior no

se ervén efectos de signo negativo sobre las condiciones de movilidad y tréfico, como parte de este estudio se
plantean una serie de recomendaciones encaminadas a contribuir a su mejora:

;- Templado de tréfico:
En relacion al nuevo viario interior, para el que se prevé una seccién transversal con plataforma

&% |/ -
<0 ] Unica, se deben tener en cuenta los limites de velocidad vigentes desde el 11 de mayo de 2021,
y 1) mediante la modificacién del articulo 50 del Reglamento General de Circulacién, que pasan a ser:
[ i. 20 km/h en vias que dispongan de plataforma unica de calzada y acera.

e
il ii. 30km/h en vias de Unico carril por sentido de circulacion.

ity
{ Vi
[ iii. 50 km/h en vias de dos 0 més carriles de sentido de circulacién.
A este respecto, se recomienda valorar la posibilidad de no introducir tampoco elementos de
separacién en el limite entre calzada y acera (bolardos, etc.) para acentuar la sensacién de
convivencia de flujos y una mayor necesidad de cuidado al conductor, fomentando que mantenga

una velocidad que respete la limitacién. El dmbito para ambos flujos puede sefialarse en todo

i
I caso mediante pavimentos diferenciados.
En la nueva calle interior, restriccién total a la circulacién de vehiculos pesados, incluso la

destinada a servicios urbanos y mercancias, excepto vehiculos de emergencia.
Sefializacién indicando el caracter local y de acceso de la via, incluyendo la restriccién anterior y la
limitacién de velocidad, asi como la prioridad ciclista y peatonal.

Fomento de la intermodalidad y de los modos no motorizados:

- Junto ala renovacién de aceras en el proceso de urbanizacién del viario perimetral, incluir nuevos
pasos de peatones en puntos intermedios de los tramos de las calles Cid Campeador y Rubens que

limitan el &mbito.
Se recomienda disponer de dreas para el estacionamiento de bicicletas y otros VMP en los futuros

edificios residenciales, situados a cubierto y en dreas comunes y préximas a los accesos

peatonales.
Se recomienda incluir también estacionamientos para bicicletas junto a las paradas de autobus

situadas en el perimetro del @mbito, como la existente en la calle Cid Campeador.

| ‘
Se proyecta la colocacién de aparca bicicletas en zonas cerca de las zonas de uso publico (juegos y

zona deportiva) en grupos de 5 unidades
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. CAPITULO 7.- MEDIDAS DE INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS Y SUMINISTROS
; Articulo 45. Determinaciones generales sobre infraestructuras, servicios y suministros

! Para el disefio de la red de abastecimiento y saneamiento, asi como para la determinacién de los puntos de
! conexién, se deberdn tener en cuenta las normas vigentes en el momento de la redaccién del proyecto de

! urbanizacién por parte del Canal de Isabel Il.

| {Asimismo, se atenderdn las determinaciones recogidas por el preceptivo informe a emitir por parte del Canal

i 'de Isabel Il en relacién con el cumplimiento del Decreto 170/98, sobre Gestién de infraestructuras de

. | saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

' | En aquellos casos en los que se desarrolle alguna actividad industrial sujeta al cumplimiento de la Ley 10/1993
.+ | de 26 de octubre sobre vertidos liquidos industriales , se contemplard la ejecucién de una arqueta o registro

unico por cada actividad industrial o equiparable, de libre acceso desde el exterior para facilitar la toma de
muestras para el control de efluentes antes de la incorporacidn al colector correspondiente.

CAPITULO 8.- MEDIDAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOL()GICO
Articulo 46. Determinaciones generales sobre proteccion del patrimonio arqueolégico

El sector SUNC-3 se encuentra incluido en el Area de Proteccién Arqueoldgica B, por lo que, con caracter previo
a la ejecucion de la Urbanizacion, sera obligatoria la emision de Informe Arqueoldgico previa realizacion de
exploracién y catas de prospeccién, conforme se determina en la Norma de Proteccién Arqueoldgica del Plan
General.

CAPITULO 9.- CRITERIOS SANITARIOS Y SALUDABLES PARA LA POBLACION

Articulo 47. Determinaciones generales

1. En cuanto a la prevencién de alergias y asma y al objeto de minimizar su impacto en la salud de la
poblacién debe evitarse en la medida de lo posible el uso de especies con polinizacién aneméfila (a través
del aire) de los tipos de polen alergénicos mas frecuentes en las politicas de restauracion de cubiertas
vegetales, jardineria y arbolado urbano.

2. Se limitara la plantacion de especies con alta incidencia alergénica, como son platano, arizénicas y
. cipreses.

3. ‘Queda prohibida la plantacién de dos especies vegetales invasoras: Cortaderia spp. (Hierba de la pampa,
carrizo de la pampa) y Acacia de Albata (Mimosa, acacia, acacia francesa), que a pesar de su prohibicién
son frecuentes en jardines como plantas ornamentales y que son altamente alergénicas.

4. Désde el punto de vista sanitario, dada la presencia de residuos con presencia de fibra de vidrio, fibras
minerales artificiales, y principalmente placas de fibrocemento con amianto, el personal que ejecute los
trabajos de demolicién de estas instalaciones deberd poseer la formacion adecuada y acometer las
medidas de proteccién personal y colectiva que correspondan y particularmente respecto al amianto, su
manipulacién, retirada y gestion sera realizada obligatoriamente por empresas especializadas y registradas
en el Registro de Empresas con Riesgo de Amianto (RERA).
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! ,f\.,qbntinuacién, se relacionan estas medidas:

.m.‘_._._v;\

CAPITULO 10.-MEDIDAS A ADOPTAR EN FASE DE DESMANTELAMIENTO DE LAS

INSTALACIONES Y FASE DE OBRAS

Artl'c’t]lo 48. Determinaciones generales

Se tendrén en cuenta, preferentemente, en lo que no entre en contradiccién con las ordenanzas municipales

N ~en la materia, las siguientes medidas a adoptar, durante la fase de desmantelamiento de las instalaciones y de

EJECUGIOI’\ de las obras que se desarrollen en el SUNC-3. Para ello deberan ser recogidas en los proyectos de
urb‘amzacmn y edificacién.

. Artic’ulo 49. Medidas de caracter general

Con caracter general se tendrdn en cuenta una serie de medidas encaminadas a evitar la produccién de

} |mpactos o0 a minimizarlos en aquellos casos en que no sea posible su desaparicién.

L 's' Con el fin de minimizar las posibles afecciones sobre el medio natural, antes de comenzar cualquier accién
/1| sobre el terreno, se balizara la zona de ocupacion de las obras, de forma que no transite maquinaria

pesada fuera de sus limites. El jalonamiento se realizard mediante cinta de sefializacién de obra de color
rojo y blanco, o negro y amarillo, por razones de visibilidad.

¢

2. Durante las fases de demolicién y construccién se evitard generar nuevos accesos a las obras,

| aprovechando la red de caminos existentes en el interior de la zona de actuacién

L}

3. la localizacién de las edificaciones temporales de obra e instalaciones auxiliares (parque de maquinaria,
zonas de almacenamiento de residuos, etc.), deberd caracterizarse por su accesibilidad, su completa
impermeabilidad (en caso de llevarse a cabo labores de mantenimiento de maquinaria) y encontrarse
suficientemente alejadas de los cauces, para evitar derrames y vertidos de sustancias peligrosas a los
citados cursos.

4. Del mismo modo, dichas edificaciones e instalaciones temporales se localizardn lo suficientemente
alejadas de dreas arboladas.

5. La gestién de residuos seguird la normativa aplicable en cada caso; si llegan a generarse residuos

! peligrosos, debera hacerse entrega de los mismos a un gestor autorizado.

». 6. Sedebera realizar una correcta eliminacién de los materiales sobrantes en las obras y vertidos de todo tipo
que de forma accidental se hubieran podido provocar, una vez hayan finalizado los trabajos de
construccién.

7. 'Segarantizarj la reposicién de todos los servicios afectados por las obras.

Articulo 50. Ruido

\

Es en las fases de desmantelamiento de las instalaciones y de construccién en las que se producen los mayores

in

crementos en los niveles de presién sonora, debido fundamentalmente a las demoliciones y al

| funcionamiento de la maquinaria de obra. Las medidas preventivas a aplicar en este caso seran las siguientes:

1.

Con el fin de atenuar el ruido producido durante la fase de construccién, se procedera a la utilizacién de
maquinaria homologada que cumpla los valores limite de emisién de ruido establecidos en el Real Decreto
212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas méquinas de uso al aire libre .

Se deberd restringir el horario de las obras al periodo diurno.
En todo caso, se deberd garantizar el cumplimiento de los niveles acUsticos establecidos en el Real Decreto
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1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo
referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

4, Serecomienda el empleo de materiales porosos con elevado indice de absorcién acustica como los asfaltos
drenantes, silenciosos y micro aglomerados.

Articulo 51. Calidad del aire

Con el fin de atenuar en lo posible las emisiones de contaminantes atmosféricos (polvo y particulas), durante
las fases de desmantelamiento de las instalaciones y de construccién se realizaran las siguientes medidas:

1. Se controlara que la maquinaria que participe en los trabajos disponga del correspondiente certificado ITV,
asi como de los correspondientes a las revisiones oportunas. Ademas, se llevara a cabo un mantenimiento
continuado de la maquinaria, para asegurar la minimizacién de la emision de particulas a la atmdsfera.

2. Durante la época estival, y siempre que las condiciones climatoldgicas lo aconsejen, se regaran zonas
donde se lleve a cabo el movimiento de tierras y por donde transite la maquinaria, mediante camién cuba,
a fin de evitar la formacién de nubes de polvo y el aporte de particulas a los cauces. Para ello también se
limitara la velocidad de los vehiculos que participen en las obras por estas zonas

3. Se cubrirdn con toldos o lonas las cajas de los camiones que transporten las tierras procedentes de
préstamos y/o materiales excedentarios de la obra (en el caso de que los hubiere), asi como cualquier otro
material que pueda llegar a poner particulas en suspensién por el movimiento del aire, sobre todo en los
desplazamientos que tengan lugar fuera del dmbito de la obra.

4, Evitar el levantamiento de polvo en las operaciones de carga y descarga de materiales, asi como al
apilamiento de materiales finos en zonas desprotegidas del viento para evitar el sobrevuelo de particulas.

5. Riego periédico o cubrimiento de los depédsitos temporales de dridos u otros materiales pulverulentos, a
fin de evitar su transporte por agua de lluvia o viento

Articulo 52. Suelos

1. Se evitarad la afeccién a superficies de suelo mayores o distintas de las recogidas en los proyectos de
urbanizacion.

2. En caso de tener prevista la realizaciéon de los mantenimientos de la maquinaria pertinentes dentro de la

~ zona de obra, se propone, en aras de optimizar la gestién de los residuos y de evitar posibles riesgos

\ derivados de la presencia de aceites y lubricantes de la maquinaria empleada, la instalacién de un punto

\ limpio para la gestion de los residuos de obras. En ellos se realizaran las operaciones de repostaje, reglaje,
cambio de aceite, limpieza de cubetas de hormigén y recogida selectiva de residuos. Dispondran de
cubetos de recogida de vertidos ocasionales.

3. Este punto limpio debera estar convenientemente solado, y dispondrd de una zanja perimetral para la
recogida de los residuos generados en las diferentes operaciones a llevar a cabo. No obstante, y siempre
que sea posible se recomienda que estas labores de mantenimiento no se realicen en el ambito de la obra
ni sus inmediaciones.

4, En aquellas dreas en las que se lleve a cabo el suministro de combustible a maquinaria, o se disponga de
tanques para la alimentacion de grupos electrégenos, los depésitos utilizados deberan ser homologados, y
contar con cubetos de contencién o medidas preventivas equivalentes que garanticen la contencion de
posibles fugas de los depdsitos.

5. Asimismo, los puntos de suministro de combustible deberdn dotarse de una lamina impermeable situada
bajo la capa de tierra, de forma que se evite la infiltracidn de derrames o goteos propios de las

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR DEL SUNC-3 ‘CID CAMPEADOR-LLEDO’
Calle Magallanes 4 y Cid Campeador 12, Mdstoles, Madrid

BlII-QOa ‘q
10

Qoq



Fay Y .
".'18. | En caso de ser necesario aportar material durante la ejecucion de las obras, éste deberd proceder de

operaciones de repostaje. Queda prohibido llevar a cabo cambios de aceite o lavado de la maquinaria
fuera de las zonas destinadas a tal fin.
]

6. Queda completamente prohibido el vertido a las aguas de aceites, combustibles, restos de hormigonado,
i
escombros, etc.
i1
7. En cuanto al lavado de canaletas de hormigén, no se podran realizar directamente sobre suelo o terreno
N ' ".’n tural, para ello se habilitard en las zonas auxiliares balsas de decantacién dotadas de material
", |impermeable.

i Ji:anteras o graveras legalmente autorizadas de la zona. Si es necesario llevar a cabo la apertura de nuevas
! 'explotaciones para este fin, deberan cumplirse todos los procedimientos legales pertinentes.

| 9 'Aquellos materiales sobrantes y los suelos extraidos durante el movimiento de tierras, que resulten
i 1 linadecuados y no puedan ser reutilizados, serén trasladados al vertedero controlado de residuos inertes
mas préximo, a la mayor brevedad posible. En ningltn caso se mantendran en la zona de obras por un
J | periodo de tiempo superior a 6 meses.

f

"10. Si, pese a la consideracién de estas medidas de prevencion, llegara a producirse un vertido accidental,

'l deber4 retirarse de forma inmediata el suelo contaminado y entregarse a la mayor brevedad posible a un
i gestor autorizado; en caso de que este vertido llegara a alcanzar un curso de agua, se pondran en marcha
| las medidas de contencién adecuadas para evitar en lo posible la dispersién de la sustancia contaminante
" por el medio hidrico.

11. Se asegurard el cumplimiento tanto del Plan Estatal Marco de Gestién de Residuos (PEMAR) 2016-
2022.Construccién y Demolicién 2001-2006, como el Plan de Gestién de Residuos de Construccién y
Demolicién (2017-2024).

Articulo 53. Medio hidrico

1. Queda completamente prohibido el vertido a las aguas de aceites, combustibles, restos de hormigonado,
escombros, etc. Asimismo, queda prohibido llevar a cabo cambios de aceite o lavado de la maquinaria
fuera de las zonas destinadas a tal fin.

2. Si,/pese a la consideracién de estas medidas de prevencion, llegara a producirse un vertido accidental,
. debera retirarse de forma inmediata el suelo contaminado y entregarse a la mayor brevedad posible a un
‘gestor autorizado; en caso de que este vertido llegara a alcanzar un curso de agua, se pondrén en marcha
las medidas de contencién adecuadas para evitar en lo posible la dispersién de la sustancia contaminante

por el medio hidrico

Articulo 54. ‘ Vegetacion

1. Para garantizar su salud, los arboles estardn protegidas durante la ejecucién de las obras mediante
tablones de madera alrededor del tronco hasta una altura total de 2 metros para evitar dafios causados
'pog el transito de vehiculos y maquinaria.

2. Plantaciones:

a.Los lugares de procedencia de las plantas a emplear seran semejantes a los de plantacién,

‘ perteneciendo a la misma subregién fitoclimatica o a la misma estacién ecolégica. Los viveros
seleccionados tendran capacidad suficiente para suministrar la cantidad de especies y planta
requeridas, y estaran inscritos en el Registro Oficial correspondiente.

b. Laplanta suministrada, presentara una relacién proporcionada entre el tamafio de su parte aérea,
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el didmetro del cuello de la raiz, el tamafio y densidad de las raices y la edad de la planta. El color
del follaje, la estructura del ramaje, su lignificacion y la forma general de la planta, se ajustaran a
los normales asociados a cada especie. La forma y aspecto del sistema radicular serd igualmente
normal, no presentando raices excesivamente espiralizadas o amputadas; en relacién a esto
ultimo, se prestara especial atencion al tipo de envase empleado.

Las plantaciones se realizardn siempre a savia parada, es decir, fuera del periodo vegetativo (por
lo general, entre noviembre y marzo), excluyendo los dias de heladas; no obstante, si las plantas
se suministran por el vivero/s elegido/s en contenedor, se podra sobrepasar este periodo.

Hasta su implantacién en el terreno, que debera realizarse con la mayor brevedad posible una vez
recibida la planta, los ejemplares deberan protegerse del calor o de la luz directa, depositandose
en lugares protegidos del viento, frescos y sombreados, regédndose periédicamente para
mantener un grado de humedad suficiente, para evitar su deterioro

3/ Trasplantes:

Para el caso de trasplantes, se seguira la siguiente secuencia operativa de extraccién, transporte e
implantacién:

i. Extraccién

1. La extraccion es la parte mas importante del proceso general de trasplante.
Inicialmente se realizara una poda que debe ser agresiva principalmente para
obtener un equilibrio entre la masa radicular existente tras el trasplante y la
foliar.

2. Para poder realizar la poda, el arbol tiene que estar a savia parada y con las
yemas en estado de reposo. En este periodo el individuo tiene sus funciones
vitales en fase de reposo y por tanto no se traumatiza a la planta en exceso.

3. A continuacion, se realizard una excavacion perimetral del cepelldn, que debera
ser de la mayor dimensidn posible. La misma excavacion servira para inundar de
agua las raices de modo que mantengan un grado de humedad suficiente que
evite su desecacién suficiente y que proporcione un reblandecimiento de la
tierra de la zona del cepellén que facilitard posteriormente su extraccion.

4. Posteriormente debe realizarse una poda radicular, de una manera meticulosa
ya que hay lograr que se conserve el cepellén lo mas intacto posible. Tras podar
las raices hay que aplicarles un cicatrizante especial en los cortes, para que no
surjan problemas de tipo virético. Si el cepellén no tiene consistencia, se utiliza
para evitar la disgregacién de la estructura radicular malla metdlica sin
galvanizar, se escayola o se fija mediante arcillas especiales.

5. Asimismo, hay que marcar en el arbol un punto cardinal, a fin de mantener la
misma orientacion tras el trasplante. Esto se debe a la accién de los vientos
dominantes y desecantes, por lo que las cuticulas expuestas a dicha orientacién
son mas gruesas, disposicién que debe seguir manteniéndose tras el trasplante.

6. La maquinaria especializada para este tipo de operaciones son gruas
todoterreno de accidn rdpida con accesorios de pinzas. El ejemplar se extraerd
con cuidado de lo dainarlo y de abajo a arriba.

7. Una vez suelto el individuo y debidamente asegurado se procedera a la
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Articulo 55.

i

aplicacién del tratamiento sanitario de la estructura radicular. El mismo consiste
en la aplicacién de bioestimulante del crecimiento radicular y fungicidas para
’ impedir que surjan infecciones.

Transporte:

1. Lo ideal es ejecutarlo el mismo dia. En el lugar de destino se procedera a la
descarga del arbol, con la pluma propia del camién, colocando al igual que en la
carga el cable con la eslinga de proteccién alrededor del arbol y evitando en lo

i posible el cimbreo. Si se ha colocado malla de fijacién en el cepellén se
i ! . st . .
f descargard utilizando la misma. Una vez descargado se ubica en el hueco de

implantacién con su orientacién correcta.

ii. Plantacién:

1. El hueco de implantacién tiene que tener unas dimensiones suficientes como
para que se introduzca el cepellén. Previamente se ha de afiadir tierra vegetal
enriquecida con estimulantes de crecimiento radicular.

2. El @rbol se implanta con la pluma del camién o con otros medios y se cubre con
el suelo originario, enterrando el cepellén y compactando el terreno con
cuidado. Luego se riega lo suficiente, tampoco demasiado pues se encharcan las
raices y se pudren.

3. Una vez trasplantados los pies arbéreos, se realizard un seguimiento para
garantizar el enraizamiento de los arboles en la nueva ubicacién. Si en estos
seguimientos se observaran arboles que no hubieran superado el trasplante con
éxito, se procedera a su eliminacién. En este caso se aplicardn las condiciones
para la tala expresadas anteriormente.

Seguridad vial y trafico de vehiculos

Durante la fase de construccion la presencia de polvo, tanto en suspensién como depositado en las vias de
acceso a la parcela de actuacién, va a ocasionar una molestia para el trafico de vehiculos y una cierta reduccién

:de la seguridad vial. Por ello, se propone como medidas preventivas:

Se cubrirédn con toldos o lonas las cajas de los camiones que transporten las tierras procedentes de

1.
préstamos y/o materiales excedentarios de la obra (en el caso de que los hubiere), asi como cualquier otro
material que pueda llegar a poner particulas en suspensién por el movimiento del aire, sobre todo en los
desplazamientos que tengan lugar fuera del dmbito de la obra.

2. Siempre que sea necesario, se procederd a realizar la limpieza de los neumaticos de los camiones y
maquinaria de obra cada vez que estos salgan de la zona de obras, al objeto de que no se deposite barro
en las calzadas de la carretera de acceso

Articulo 56. Poblacion

1. Con el fin de evitar molestias al exterior, la jornada de trabajo se realizard, como maximo, entre las 8 y las
21 horas.

2. Una vez finalizadas las obras, se efectuard la limpieza del material acumulado, préstamos o desperdicios,
sobre todo, en el caso de que impidan el paso de personas y/o vehiculos

Articulo 57. Residuos

1. Produccidény almacenamiento temporal de residuos en obra:
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a. Se establecerd una zona protegida de acopio de materiales, a resguardo de acciones que puedan
inutilizarlos.

. b. Se deberd llevar a cabo una segregacion de residuos en obra, y disponer de los contenedores mas
| adecuados para cada tipo de material sobrante (punto limpio dentro de la obra o similar). Por lo
demas la separacidn selectiva se debe efectuar en el momento en que se originan los residuos. El
| control de estos residuos desde que se producen es la manera mds eficaz de reducir la cantidad
de éstos. Quiere esto decir que han de permanecer bajo control desde el primer momento, en los
‘ recipientes preparados para su almacenamiento, porque si se mezclan con otros diferentes, la
e | | posterior separacién incrementa los costes de gestion.

<N c. Sesupervisara el movimiento de los residuos, de forma que no queden restos descontrolados.

! { d. Debera vigilarse que los residuos liquidos y orgédnicos no se mezclen facilmente con otros, y a
Vg consecuencia. de ello resulten contaminados. Para conseguirlo, se deben depositar en los
o TN ] contenedores, sacos o depdsitos adecuados. Los residuos se deben gestionar en recipientes

preparados a tal efecto, de manera que permanezcan en su interior y sin peligro de que se
' mezclen unos con otros. De no ser asi, se originaran residuos de dificil gestiéon, que
Qi probablemente acabaran en el vertedero.

e. Los recipientes contenedores de residuos se deben transportar cubiertos. Los recipientes, ya sean
contenedores, sacos, barriles o la propia caja del camidn que transporta los residuos deben estar
cubiertos de manera que los movimientos y las acciones a que estdn sometidos no sean causa de

if un vertido descontrolado, ni siquiera de pequefias cantidades (que, precisamente por tratarse de

i pequefias cantidades, son dificilmente gestionables).

f.  Los liquidos combustibles, inflamables o peligrosos se almacenardan en recipientes incombustibles,
inatacables y herméticos depositados en armarios, estanterias metdlicas o recintos aislados de los
locales de trabajo que, en todo caso, estaran exclusivamente destinados a albergar dichos
productos. No se deben incluir en estos envases productos diferentes de los que establezca su
etiquetado. Los almacenes deben disponer de un sistema de ventilacién forzada e iluminacién
antideflagrante.

g. Los embalajes con los que se transporta el material deben ser suficientemente estables y
resistentes. Si no es asi, pueden romperse o volcarse; por ejemplo, los pallets deben ser cargados
de forma conveniente para que no vuelquen o caiga material. No deben ser fréagiles o estar en mal
estado, porque, al utilizarlos para el movimiento de materiales dentro de la obra, originaran
residuos, e incluso constituirdn un peligro potencial para la seguridad de los trabajadores.

. h. En general, se deben impedir malas practicas, que de forma indirecta originan residuos
imprevistos y el derroche de materiales durante la puesta en obra.

. i. Desde el punto de vista sanitario, dada la presencia de residuos con presencia de fibra de vidrio,
fibras minerales artificiales, y principalmente placas de fibrocemento con amianto, el personal
que ejecute los trabajos de demolicion de estas instalaciones deberd poseer la formacién
adecuada y acometer las medidas de proteccion personal y colectiva que correspondan y
particularmente respecto al amianto, su manipulacion, retirada y gestiéon serd realizada
obligatoriamente por empresas especializadas y registradas en el Registro de Empresas con
Riesgo de Amianto (RERA).

2. Personal de las obras.

a. Se fomentard, mediante reuniones informativas periddicas con el personal de la obra, el interés
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por reducir los recursos utilizados y los volimenes de residuos originados.

Se comprobaré que todos cuantos intervienen en la obra (incluidas las subcontratas), conocen sus
obligaciones en relacion con los residuos y que cumplen las directrices del Plan de residuos.

Se elaboraran y difundiran por la contrata entre su personal normas de seguridad y actuacién en
caso de emergencia, con informacién sobre la peligrosidad, manipulado, transporte y
almacenamiento correcto de las sustancias. Un accidente incorrectamente resuelto puede
provocar indeseables consecuencias medioambientales.

En los puestos de trabajo se acopiard la cantidad adecuada a cada operacién de materiales
combustibles, inflamables o peligrosos.

M,edidas especificas para los RCD’s

[ ]
!Cbn objeto de conseguir una mejor gestion de los residuos generados en la obra de manera que se facilite
su reutilizacién, reciclaje o valorizacién y para asegurar las condiciones de higiene y seguridad que se
i requnere el articulo 5.4 del Real Decreto 105/2008 que regula la produccién y gestién de los residuos de

5 construcuén y de demolicién , asi como en la Orden 2726/2009, de 16 de julio, de la Consejeria de Medio

Amblente, Vivienda y Ordenacién del Territorio, por la que se regula la gestién de los residuos de
. | construccién y demolicidn en la Comunidad de Madrid , se tomaréan las siguientes medidas:

(a.
[
1

b.

Las zonas de obra destinadas al almacenaje de residuos quedaran convenientemente sefializadas
y para cada fraccién se dispondra un cartel sefializador que indique el tipo de residuo que recoge.

Los residuos procedentes de los vaciados de los depésitos se acopiarén en el interior de la parcela
en zonas donde no se altere el normal funcionamiento de la via de servicio. Estos acopios se irdn
evacuando progresivamente a través del gestor autorizado, no superando nunca la cantidad
acopiada las fracciones establecidas en el apartado 5 del articulo 5 del Real Decreto 105/2008 ,
que establece como acopio méaximo para el hormigén 80 Tn.

El contratista adjudicatario de las obras estard obligado a presentar un Plan de Gestién de
Residuos, en el que se establezca, entre otros el procedimiento de separacién, acopio y
transportes de los residuos generados, asi como los puntos de acopio en el interior de la obra, y
sus dimensiones y cantidades mdximas. Dicho Plan debera ser aprobado por la Direccién Técnica
de las Obras, asi como por la propiedad.

Dentro de este Plan se reflejardn las diferentes obligaciones del contratista en relacién con los
residuos de construccién y demolicién, de acuerdo con lo establecido por el Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero.

El plan, una vez aprobado por la direccién facultativa, y aceptado por la propiedad, pasara a
formar parte de los documentos contractuales de la obra.

Cuando los residuos de construccién y demolicién se entreguen por parte del poseedor a un
gestor se hard constar la entrega en un documento fehaciente en el que figurara la identificacién
del poseedor, del productor, la obra de procedencia y la cantidad en toneladas o en metros
clibicos codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden

MAM/304/2002, de 8 de febrero .

Los residuos estaran en todo momento en adecuadas condiciones de higiene y seguridad y se
evitard en todo momento la mezcla de fracciones ya seleccionadas.

Todos los envases que lleven residuos deben estar claramente identificados, indicando en todo
momento el nombre del residuo, cdigo LER, nombre y direccién del poseedor y el pictograma de
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peligro en su caso.

1 i. Los residuos peligrosos se depositaran sobre cubetos de retencion apropiados a su volumen;
/ ademas deben de estar protegidos de la lluvia.

j. Todos los productos envasados que tengan cardcter de residuo peligroso deberan estar
convenientemente identificados especificando en su etiquetado el nombre del residuo, cédigo
LER, nombre y direccién del productor y el pictograma normalizado de peligro.

k. Las zonas de almacenaje para los residuos peligrosos habran de estar suficientemente separadas
de las de los residuos no peligrosos, evitando de esta manera la contaminacion de estos ultimos.

I.  Los residuos se depositaran en el lugar destinados a los mismos conforme se vayan generando, y
se almacenarén en contenedores adecuados tanto en nimero como en volumen evitando en todo
caso la sobrecarga de los contenedores por encima de sus capacidades limite.

m. Los contenedores situados préximos a lugares de acceso publico se protegerdn fuera de los
horarios de obra con lonas o similares para evitar vertidos descontrolados por parte de terceros
que puedan provocar su mezcla o contaminacion.

Articulo 58. Medidas para la proteccion del patrimonio arqueoldgico

Se realizara un control arqueoldgico de los movimientos de tierras durante la ejecucidn de obras, cumpliendo
la prescripcién realizada en el Informe emitido por la Direccién General de Patrimonio Cultural de la
Comunidad de Madrid

CAPITULO 11.- MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

Articulo 59. Actuaciones especificas de seguimiento y control

1. Llas tareas por desarrollar consistirdn basicamente en la comprobacion de que los proyectos de
urbanizacion y edificacién del dmbito SUNC-3 contemplan las medidas recogidas en el presente
Documento Ambiental Estratégico:

- Mitigacién y adaptacion al cambio climatico
-\ Proteccién acustica

- . Proteccidn de suelos y aguas subterraneas
- Proteccién de la vegetacion

- Tréfico y movilidad

- Infraestructuras, servicios y suministros

- Proteccién del patrimonio arqueoldgico

- "Criterios sanitarios y saludables

2. Asimismo, se garantizard que las medidas contempladas en el capitulo de Medidas a adoptar en fase de
desmantelamiento de las instalaciones y fase de obras del proyecto de urbanizacién de este Documento
Ambiental Estratégico se incorporan a los citados proyectos para que sean tenidas en cuenta durante la
ejecucion de las obras.

3. Tal y como se ha mencionado anteriormente, los proyectos de construccién y/o edificacién podrén
ampliar, acotar o particularizar las determinaciones recogidas para dicha fase de obra.
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prevencion o correccién, asi como el responsable y momento de su aplicacién:

En el siguiente cuadro se reflejan los principales impactos identificados, las medidas adoptadas para su

n

IMPACTO PREVISTO

MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA

RESPONSABLE DE
LA APLICACION

MOMENTO DE LA
APLICACION

! | Consumo energético por
| /sistemas de iluminacién de
i/ alumbrado publico

Cumplimiento de la Ley 15/2010, de 10 de diciembre, de
Prevencién de la Contaminacién Luminica y del Fomento
del ahorro y Eficiencia Energéticos derivados de
Instalaciones de iluminacién y de los objetivos
establecidos en la disposicién adicional cuarta de la Ley
34/2007, de 15 de noviembre de Calidad del Aire y
Proteccidn de la Atmdsfera.

Instalacién de sistemas eficientes de iluminacién, como
ldmparas de bajo consumo, o dispositivos de control en el
alumbrado (células fotoeléctricas, detectores de
presencia, etc.).

Instalaciones de alumbrado exterior dotadas de sistemas
de encendido.

Implantacién de sistemas de
luminoso.

Cuidado del posicionamiento, orientacién y focalizacién
de los aparatos de alumbrado, impidiendo la visién directa
de las fuentes de luz.

Disminucién del haz de luz que salga fuera de la zona a
iluminar.

Adaptacién a los requisitos técnicos establecidos para
lamparas, equipos auxiliares, luminarias y proyectores por
el Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia
(IDAE) a este respecto.

No se instalardn luminarias con un flujo en el hemisferio
superior (FHS) superior al 50%, ni farolas de tipo globo sin
recubrimiento superior, ni se iluminard “de abajo hacia
arriba”.

No se instalardn fuentes de iluminacién mediante
proyectores o ldseres que proyecten por encima del plano
horizontal.

Seguimiento de las consideraciones recogidas en la “Guia
para la Reduccién del Resplandor Luminoso Nocturno” del
Comité Espafiol de Iluminacién y del “Modelo de
Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la
proteccién del medio ambiente mediante la mejora de la
eficacia energética”, elaborado por el citado Comité y el
Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia.

regulacién del nivel

Excmo. Ayto. de
Mdstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién y/o
edificacion

Consumo de agua en | No se colocardn bocas de riego en viales para baldeo de | Excmo. Ayto. de Licencia de obras
urbanizacién | calles en la red de abastecimiento de agua potable. Moéstoles de proyecto de

i urbanizacién
Consumo  de agua en | Instalacién de contadores individuales de agua con | Excmo. Ayto. de Licencia de obras

edificacién

mecanismos para el maximo ahorro de agua.

Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico
dispondrdn de mecanismos para dosificar el consumo de
agua, limitando las descargas.

En los cuartos de bafio, se empleardn griferias
economizadoras de agua o ‘de reduccién de caudal en
grifos, duchas y cisternas (contadores individuales,
economizadores de chorro, reductores de caudal,
cabezales de ducha de bajo consumo, grifos monomando

Méstoles

de proyectos de
edificacion
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IMPACTO PREVISTO

MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA

RESPONSABLE DE
LA APLICACION

MOMENTO DE LA
APLICACION

y aislamiento de tuberias de agua caliente)
Sistema de recirculacién para recuperacién de agua en
instalaciones de refrigeracién, climatizacién y calefaccion.

Consumo de agua en espacios

libres y zonas verdes

No se utilizard césped tapizante de altos requerimientos
hidricos.

Se utilizardn especies autdctonas de bajos requerimientos
hidricos.

Se utilizarén sistemas de riego eficaces.

Se instalardn sistemas de riego automdtico dotados de
programadores adaptables a las diferentes estaciones y
regimenes de lluvia con detectores de lluvia / humedad en
el suelo, de aspersores de corto alcance en zonas de
pradera, de riego por goteo en zonas arbustivas y
arbdreas.

Se instalardn en las fuentes publicas,
economizadores de agua.

Cumplimiento de la normativa del Canal de Isabel Il en
relacion a las redes de riego que se conecten
provisionalmente a la red de distribucién de agua potable,
disponiendo de una unica acometida con contador.

Se dispondré de un circuito hidrdulico cerrado en la fuente
transitable.

dispositivos

Excmo. Ayto. de
Médstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién y/o
edificacién

Consumo energético en
edificacién

Se incorporardn dispositivos de sombreamiento de
ventanas.

Disefio de las fachadas (aberturas y forma) y distribucién
interior del edificio para conseguir el maximo
aprovechamiento de calor y luz natural. Distribucién de
los espacios interiores que tenga en cuenta cada una de
las orientaciones y asigne conscientemente en uso de
cada espacio en funcién del soleamiento esperado.

Se considerard el color de la fachada de los edificios como
un factor del confort térmico, utilizando los colores claros
para proteger del calor y los oscuros para un
calentamiento mayor de la fachada y una mayor
transmision al interior.

Instalacion de sistemas de calefaccién central colectiva, en
las edificaciones colectivas. En el caso de no ser posible,
utilizacién de calderas de calefaccién y agua caliente de
tipo de bajo consumo (calderas de condensacién y
calderas de baja temperatura).

Aislamiento de tuberias de calefaccién que discurran por
espacios no calefactados (garajes, trasteros, zonas
comunes...).

Potenciacién del uso de energias renovables utilizando
captadores solares y acumuladores para el suministro de
agua caliente sanitaria y/o calefaccién, de acuerdo con el
Cdédigo Técnico de Edificacidn (CTE), aprobado por el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, modificado por la
Orden FOM/1635/2013, de 10 de septiembre, por la que
se actualiza el Documento Bésico DB-HE «Ahorro de
Energia». Instalacion cumpliendo los requisitos del R.D.
865/2003 de 4 de julio, que establece los criterios
higiénico-sanitarios para la prevencién y control de la
legionelosis.

Cumplimiento de las indicaciones establecidas en la
“Propuesta de Ordenanza Municipal de captacién de

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de obras
de proyectos de
edificacién
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IMPACTO PREVISTO

MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA

RESPONSABLE DE
LA APLICACION

MOMENTO DE LA
APLICACION

energia solar para usos térmicos” desarrollada por el
Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia.
Instalacién de ventanas con doble cristal, o doble ventana,
y carpinterias con rotura de puente térmico (con material
aislante entre la parte interna y externa) para los marcos
de las mismas.

| Jas

Emisionés de CO2 derivadas de
k ! necesidades de
‘climatizacion

Mismas medidas que las indicadas para reducir el
consumo energético en edificacion

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de obras
de proyectos de
edificacién

< ]
Cambjo ¢limatico
' " ;
[ 1]

Mismas medidas que las indicadas para reducir el
consumo energético en edificacién

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de obras
de proyectos de
edificacién

- IAfeci:idn a la movilidad

Se tendrdn en cuenta los limites de velocidad vigentes
desde el 11 de mayo de 2021, mediante la modificacién
del articulo 50 del Reglamento General de Circulacién.

No se introducirdn elementos de separacién en el limite
entre calzada y acera (bolardos, etc.). El dmbito para
ambos flujos puede sefialarse en todo caso mediante
pavimentos diferenciados.

En la nueva calle interior, restriccién total a la circulacién
de vehiculos pesados, incluso la destinada a servicios
urbanos y mercancias, excepto vehiculos de emergencia.
Sefializacién indicando el carécter local y de acceso de la
via, incluyendo la restriccién anterior y la limitacién de
velocidad, asf como la prioridad ciclista y peatonal.

Se incluirdn nuevos pasos de peatones en puntos
intermedios de los tramos de las calles Cid Campeador y
Rubens que limitan el 4mbito.

Se incluirdn también estacionamientos para bicicletas
junto a las paradas de autobus situadas en el perimetro
del &mbito, como la existente en la calle Cid Campeador.
Se colocardn aparca bicicletas en zonas cerca de las zonas
de uso publico (juegos y zona deportiva) en grupos de 5
unidades.

Excmo. Ayto. de
Médstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién y/o
edificacién

Afeccion a salud publica

Dada la presencia de residuos con presencia de fibra de
vidrio, fibras minerales artificiales, y principalmente placas
de fibrocemento con amianto, el personal que ejecute los
trabajos de demolicién de estas instalaciones deberd
poseer la formacién adecuada y acometer las medidas de
proteccién personal y colectiva que correspondan y
particularmente respecto al amianto, su manipulacién,
retirada y gestion serd realizada obligatoriamente por
empresas especializadas y registradas en el Registro de
Empresas con Riesgo de Amianto (RERA).

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de
proyecto de
demolicién o
desmantelamiento

Se evitard el uso de especies con polinizacién aneméfila (a
través del aire) de los tipos de polen alergénicos mas
frecuentes en las politicas de restauracién de cubiertas
vegetales, jardineria y arbolado urbano, especialmente las
especies con alta incidencia alergénica, como son platano,
arizénicas y cipreses.

No se plantardn las especies vegetales invasoras
Cortaderia spp. (Hierba de la pampa, carrizo de la pampa)
y Acacia de Albata (Mimosa, acacia, acacia francesa).

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién y/o
edificacion
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IMPACTO PREVISTO

MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA

RESPONSABLE DE
LA APLICACION

MOMENTO DE LA
APLICACION

T
| Inundabilidad.

| Afeccion a las aguas

| superficiales, al acuiferoy a su
recarga

Se incorporaran sistemas urbanos de drenaje sostenible
(SUDS) como aparcamientos al aire libre con pavimentos
filtrantes, difusores a modo de rebosadero para la
subbase del pavimento permeable del parque. También se
instalard una zanja de drenaje e infiltracién, para el
drenaje de la zona infantil, la zona deportiva y la zona
estancial y una canaleta prefabricada de hormigdén con
rejilla para la fuente transitable.

Se disefiaran redes de saneamiento estancas.

Respecto a la conexién a la red de saneamiento existente,
en el caso de requerir informacién relativa sobre la red de
alcantarillado existente en la zona de estudio, el promotor
de la actuacién deberd ponerse en contacto con los
servicios técnicos del Ayuntamiento.

La red de saneamiento del &mbito serd separativa.

No se incorporard a los colectores y emisarios de
titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal de
Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a
cinco veces el caudal punta de las aguas residuales
domésticas aportadas por cada sector.

La evacuacion de cada parcela dispondra de un pozo de
registro de salida o pozo de arranque y desde esta se
acometerd a la red general de evacuacién de aguas
residuales, cuyo trazado se dispondra bajo las calzadas
viales.

En el caso de contemplarse depdsitos de combustible
subterrdneo o  almacenamientos de  sustancias
susceptibles de contaminar el medio hidrico, irdn
debidamente sellados y estancos, pasando
periédicamente pruebas de estanqueidad.

Se favorecerd la infiltracién natural de las aguas pluviales
minimizando el sellado y la impermeabilizacién.

Excmo. Ayto. de
Médstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién

Incremento de emisiones
acusticas como consecuencia
del tréfico asociado al
desarrollo

Cumplimiento de los limites de velocidad vigentes desde
el 11 de mayo de 2021, mediante la modificacién del
articulo 50 del Reglamento General de Circulacién.

Se evitaran los elementos de separaci6n en el limite entre
calzada y acera (bolardos, etc.). EIl ambito para ambos
flujos puede sefalarse en todo caso mediante pavimentos
diferenciados.

Las condiciones anteriores se sefializardn con la antelacién
y claridad suficientes para evitar cambios bruscos de
velocidad.

Se utilizardn materiales uniformes para las calzadas del
viario interno, evitando especialmente empedrados o
adoquinados.

El Ayuntamiento de Mdstoles deberd considerar la
recogida de basuras y vaciado de contenedores de
reciclaje, preferiblemente, en horario diurno y vespertino,
utilizando para ello, sistemas de recogida silenciosos. Asi
mismo deberd restringir el periodo de uso de los
contenedores de reciclado de vidrio al horario diurno. Por
otro lado, debera fomentar la utilizacién de sistemas de
limpieza de la wvia pulblica no contaminantes
acusticamente, o que cuenten con sistemas que
disminuyan las emisiones sonoras, evitando la utilizacién
de sistemas de recogida por impulsién de aire. El

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencia de obras
de proyectos de
urbanizacién y/o
edificacién
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MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA RESPONSABLE DE MOMENTO DE LA

Lo BREVISTO LA APLICACION APLICACION

1 ayuntamiento debera velar por el respeto a la tipologia
] acustica de cada zona segln la zonificacién acustica
j vigente o la propuesta en este estudio en lo referente a
! emisiones hacia el exterior, de forma que ninglin emisor
acustico podrd producir ruidos que hagan que el nivel
ambiental sobrepase los limites fijados para cada una de
las dreas acusticas de acuerdo con el RD 1367/2007 y los
correspondientes articulos de la ordenanza municipal. En
particular, se deberia prestar atencién a las emisiones
[ acusticas de las actividades que se implanten en el dmbito
como de las distintas obras en edificios u otras
/ infraestructuras, a las emisiones de sirenas, alarmas y
! distintos sistemas de reclamo que empleen dispositivos
i acusticos, a la no superacion de las velocidades maximas
[\ {4 establecidas la via publica y a la regulacién del ruido de
(i ocio.

I

f

[ Pi:'sible contaminacién de Segtin el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que | Excmo. Ayto. de Licencia de obras
' sug[os derivada de las | se establece la relacién de actividades potencialmente | Méstolesy de proyectos de
,actividades llevadas a cabo contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para | Comunidad de urbanizacién y/o
/ hifr.;éricamente eneldmbitode | la declaracion de suelos contaminados, al haberse | Madrid edificacién
estudio desarrollado en el suelo donde se va a llevar a cabo el Plan
il Parcial, una actividad potencialmente contaminadora del
.’,' suelo como es la fabrica de iluminacién de Odel Lux S.A.,
| dicha organizacién deberd aportar, en el momento del
cese de actividad, un Informe de informe de situacién de
caracterizacién detallada. Su objetivo es detectar si existe
contaminacién derivada de las actividades potencialmente
contaminantes llevadas a cabo en el emplazamiento.
Si se deduce la presencia de contaminantes en
concentraciones superiores a los Niveles Genéricos de
Referencia (NGR) correspondientes, el informe recogeré la
informacién necesaria y la Valoracién detallada de los
Riesgos para la salud de las personas y/o los ecosistemas
(dependiendo del objetivo de proteccién establecido).

!

Contaminacién de aguas En las zonas verdes se realizard la aplicacién de | Excmo. Ayto. de Labores de
subterrdneas = por uso de | fertilizantesy de herbicidas en dosis adecuadas. Méstoles mantenimiento de
abonos y fitosanitarios en zonas verdes

las zonas verdes publicas y privadas

Pérdida de vegetacion Ante la ineludible eliminacién de ejemplares arbéreos, se | Excmo. Ayto. de Licencia de obras
\ \ estard a lo dispuesto en la Norma Granada (aprobada para | Méstoles de proyectos de

: su aplicacién en el &mbito de la Comunidad de Madrid por urbanizacién y/o

L Acuerdo del Consejo de gobierno de 7/11/91) para edificacién

\ | valoracién del arbolado ornamental, asegurando,

| ‘ asimismo, la plantacién en el mismo dmbito en que se

produjo el apeado.

En lo que respecta al arbolado de la red viaria, se tendera

a alternar diferentes especies, procurando que sean

resistentes y de fécil conservacién. Se utilizardn especies

autéctonas y con bajos requerimientos hidricos para su

desarrollo, limitdindose en lo posible las superficies

destinadas a cubrir mediante césped o pradera

ornamental.

Se estudiard el trasplante de todos los ejemplares con las

caracteristicas adecuadas para ello, y en el caso de que

sea necesario, por exhibir un estado de salud pobre, se
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MEDIDA CORRECTORA ADOPTADA

RESPONSABLE DE
LA APLICACION

MOMENTO DE LA
APLICACION

considerard su apeo.

Se realizarén las compensaciones necesarias conforme a
lo establecido por la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de
Proteccion y Fomento del Arbolado Urbano de la
Comunidad de Madrid .

En la medida de lo posible, los arboles existentes en la
calle Rubens al este de la parcela de actuacién seran
conservados e incorporadas dentro del disefio paisajistico
de los aparcamientos.

En las zonas verdes se proyectardn manchas arbustivas de
especies autdctonas y ruasticas en los parterres de
aparcamientos y las zonas verdes propuestas, y arbolado
de sombra y pradera de césped en el resto de la
superficie. En puntos del entre bloque se proyectara un
pavimento mixto que se compone de piezas prefabricadas
de hormigén con huecos para la siembra de césped.

Para el disefio de la red de abastecimiento y saneamiento,
asi como para la determinacién de los puntos de
conexion, se tendran en cuenta las normas vigentes en el
momento de la redaccién del proyecto de urbanizacién
por parte del Canal de Isabel II.

Se atenderdn las determinaciones recogidas por el
preceptivo informe a emitir por parte del Canal de Isabel Il
en relacién con el cumplimiento del Decreto 170/98,
sobre Gestion de infraestructuras de saneamiento de
aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

En aquellos casos en los que se desarrolle alguna actividad
industrial sujeta al cumplimiento de la Ley 10/1993 de 26
de octubre sobre vertidos liquidos industriales, se
contemplard la ejecucién de una arqueta o registro Unico
por cada actividad industrial o equiparable, de libre
acceso desde el exterior para facilitar la toma de muestras
para el control de efluentes antes de la incorporacién al
colector correspondiente.

Excmo. Ayto. de
Méstoles y Canal
de Isabel il

Licencias de obra
de proyectos de
urbanizacién

Con caracter previo a la ejecucién de la Urbanizacién, serd
obligatoria la emisién de un Informe Arqueolégico previa
realizacion de exploracién y catas de prospeccion,
conforme se determina en la Norma de Proteccién
Arqueoldgica del Plan General.

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencias de obra
de proyectos de
urbanizacion y/o
de edificacién
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Afeccion a infraestructuras
existentes y garantia de
abastecimiento, servicios 'y
suministros
Afeccion a patrimonio
arqueolégico
Afeccion en fase de
desmantelamiento de

instalaciones y fase de obras

Se han incluido una serie de medidas que deberdn
adoptarse durante la fase de obras, las cuales se recogen
en el apartado de “Medidas a adoptar en fase de
desmantelamiento de las instalaciones y fase de obras”.

Excmo. Ayto. de
Méstoles

Licencias de obra
de proyectos de
urbanizacién y/o
de edificacién
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ZU-RV Red Viaria Local

T =] ZU-ZV  Red Local de Espacios Libres Publico

- Superficie ZU-RV 8.271 m?
- Superficie ZU-ZV 9.300 m?
- Ttoal Superficie Redes Locales 17.571 m?

----- Ambito Plan parcial S.U.N.C.- 3 Mostoles
Limite de Parcela
Alineacion
Natureback Design M

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR
S.U.N.C 3-LLEDO MUNICIPIO DE MOSTOLES

REDES PUBLICAS
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LEYENDA

= m= = mm = Ambito Plan parcial S.U.N.C.- 3 Mostoles

Limite de Parcela

——— Alineacion
M1
VERTICE | LADO DIST. | ANGULO ESTE NORTE
P5 P5- P6 54.00 90°0'0" | 425810.40 | 4464571.80
P6 P6 - P7 32.41 90°0'0" | 425832.59 | 446452257
P7 P7-P8 54.00 90°0'0" | 425862.13 | 4464535.88
P8 P8 - P5 32.41 90°0'0" | 425839.93 | 4464585.11
M2
VERTICE | LADO DIST. | ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 54.00 90°0'0" | 425862.09 | 4464595.10
P2 P2-P3 67.50 90°0'0" | 425884.28 | 4464545.87
P3 P3-P4 54.00 90°0'0" | 425945.82 | 4464573.61
P4 P4 -P1 67.50 90°0'0" | 425923.62 | 4464622.84
M3
VERTICE | LADO DIST. | ANGULO ESTE NORTE
P9 P9-P10 | 54.00 90°0'0" | 425846.39 | 4464505.09
P10 P10-P11 | 67.50 90°0'0" | 425868.58 | 4464455.86
P11 P11-P12 | 54.00 90°0'0" | 425930.12 | 4464483.60
P12 P12-P9 | 67.50 90°0'0" | 425907.92 | 4464532.83
M4
VERTICE | LADO DIST. | ANGULO ESTE NORTE
P13 P13-P14 | 54.00 90°0'0" | 425930.08 | 4464542.82
P14 P14-P15 | 4952 90°0'0" | 425952.27 | 4464493.59
P15 P15-P16 | 54.00 90°0'0" | 425996.58 | 4464513.56
P16 P16 - P13 | 49.52 90°0'0" | 425974.38 | 4464562.79

UTM ETRS89, Huso 30N

Natureback Design
PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR
S.U.N.C 8- LLEDO MUNICIPIO DE MOSTOLES
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LEYENDA
== === Ambito Plan parcial S.U.N.C.- 3 Mostoles

N
CALLE RUBENS

Limite de Parcela
Alineacion

Area de movimiento de Ia edificacion

CUADRO DE SUPERFICIES
PARCELA | SUPERFICIE Uso EDIFICABILIDAD
Residencial
M1 11780 m2 | \yttifamiliar VPPL ST M2
Residencial
b2 3.645 m2 Multifamiliar Libre 12908 me
Residencial
M3 | 3.645m2 |\ ititamiliar Libre 19000 m2
Residencial
M4 | 2873m2 |\ itamiliar Libre Hr1ama
SUP EDIFICABILIDAD
TOTAL 11.714 m2 TOTAL 58.570 m2
PARCELA | SUPERFICIE uso EDIFICABILIDAD
CT1 Wiy || SOURCE 0m2
Transformacion
CT2 50 m2 Centro de - 0 m2
Transformacion
cT3 150 m2 Centro de y 0m2
Transformacion
SUP EDIFICABILIDAD
ToTAL | 3°0M2 | roTAL 0 m2

Natureback Design @
PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR
S.UN.C 8- LLEDO MUNICIPIO DE MOSTOLES

CONDICIONES DE EDIFICACION
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LEYENDA

\\\\\\\§§ Superficie Lucrativa

=== Ambito Plan parcial S.U.N.C.- 3 Mostoles

Limite de Parcela
e Alineacion

M1
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P5 PS5 - P6 54.00 90°0'0" 425810.40| 4464571.8C
P6 P6 - P7 32.41 90°0'0" 425832.59| 4464522.57
P7 P7 - P8 54.00 90°0'0" 425862.13| 4464535.88
P8 P8 - PS5 32.41 90°0'0" 425839.93| 4464585.11
M2
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 54.00 90°0'0" 425862.09 4464595.10
P2 P2-P3 67.50 90°0'0" 425884.28| 4464545.87
P3 P3 - P4 54.00 90°0'0" 425945.82| 4464573.61
P4 P4 - P1 67.50 90°0'0" 425923.62| 4464622.84
M3
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P9 P9 - P10 54.00 90°0'0" 425846.39| 4464505.09
P10 P10-P11| 67.50 90°0'0" 425868.58| 4464455.86
P11 P11-P12| 54.00 90°0'0" 425930.12| 4464483.60
P12 P12 - P9 67.50 90°0'0" 425907.92| 4464532.83
M4
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P13 P13 -P14| 54.00 90°0'0" 425930.08| 4464542.82
P14 P14 -P15] 49.52 90°0'0" 425952.27| 4464493.59
P15 P15-P16| 54.00 90°0'0" 425997.39| 4464513.93
P16 P16 - P13| 49.52 90°0'0" 4265975.20| 4464563.16
CT1
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P17 P17 -P18 10.00 90°0'0" 425961.93 | 4464580.92
P18 P18 - P19 15.00 90°0'0" 425957.82 | 4464590.03
P19 P19 - P20 10.00 90°0'0" 425944.15 | 4464583.86
P20 P20 - P17 15.00 90°0'0" 425948.26 | 4464574.74
CT2
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P21 P21 - P22 5.00 90°0'0" 425831.58 | 4464522.09
P22 P22 - P23 10.00 90°0'0" 425829.52 | 4464526.64
P23 P23 - P24 5.00 90°0'0" 425820.41 | 4464522.53
P24 P24 - P21 10.00 90°0'0" 425822.46 | 4464517.97
CT3
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P25 P25 - P26 10.00 90°0'0" 425830.80 | 4464498.04
P26 P26 - P27 15.00 90°0'0" 425834.88 | 4464488.95
P27 P27 - P28 10.00 90°0'0" 425848.55 | 4464495.12
P28 P28 - P25 15.00 90°0'0" 425844.43 | 4464504.23
CUADRO DE COORDENADAS CUADRO DE COORDENADAS
X Y PTO X Y PTO
425971.00 | 4464573.16 | P29 425877.62 | 4464531.07 | P34
425927.17 | 4464520.79 | P30 425876.50 | 4464563.09 | P35
425914.95 | 4464547.89 | P31 425865.42 | 4464558.10 | P36
425915.69 | 4464515.61 [ P32 425854.34 | 4464553.11 | P37
425937.84 | 4464525.60 [ P33 425821.43 | 4464505.74 | P38

UTM ETRS89, Huso 30N

Natureback Design @

PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR
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